ZNALECKY POSUDEK
¢. 187/19

0 obvyklé cené nemovitych véci - bytové jednotky ¢. 1580/14 a podilu 338/53107 na spolecnych
¢astech domu a pozemku, vymezeno v budové: Nusle, ¢.p. 1578, 1579, 1580, bytovy diim,
pozemku p.¢. 2910/59, 2910/60, 2910/61, s prisluSenstvim, zapsanych na LV 5360,

katastralni uzemi Nusle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha

a ocenéni jednotlivz"ch prav a zavad spojenych s ocefiovanymi nemovitymi vécmi

R

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky ufad Praha 10, Mgr. Richard Bednat
soudni exekutor
Na Pliskavée 1525/2
102 00 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Exeku¢ni fizeni ¢.j. 003 EX 2067/18-26

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢&.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlaSky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢ 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 25.08.2019 znalecky posudek vypracoval:

Zden¢k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz

Znalecky posudek obsahuje 21 stran textu vcéetné titulniho listu a 6 stran pfiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

V Hranicich 29.08.2019



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci - bytové jednotky ¢. 1580/14 a podilu
338/53107 na spolecnych castech domu a pozemku, vymezeno v budové: Nusle, ¢.p. 1578, 1579,
1580, bytovy dim, pozemku p.¢. 2910/59, 2910/60, 2910/61, s piisluSenstvim, zapsanych na LV
5360,

katastralni izemi Nusle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha

a ocenéni jednotlivych prav a zdvad spojenych s ocenovanymi nemovitymi vécmi

Ukolem znalce je:

1) Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich ptislusenstvi:

2) Ocenit jednotliva prava a zadvady s nemovitymi vécmi spojené.

3) Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou.

4) Zjistit a urCit zda se u oceniovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5) Uvést cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci v drazbé prodejné.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Byt ¢islo 1580/14
Adresa predmétu ocenéni: Kotorska 1580

110 00 Praha 4, Nusle
LV: 5360
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Nusle
Pocet obyvatel: 1294 513

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.08.2019 za piitomnosti pani Jany Vasickové a
sousedll v ulici, ktefi se neptedstavili.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN ze dne 22.08.2019, LV ¢islo 5360, k.u. Nusle

- informace z nahlizeni do katastru nemovitosti

- informace a tdaje sdélené objednatelem

- informace a tdaje sdélené Gcastnici prohlidky

- informace od sousedt z ulice

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- www.sreality.cz, www.nemovitosti.eu, www.reality.cz a dalsi

- informace z prohlasSeni vlastnika

- informace z cenové mapy pozemku Hlavniho mésta Praha 2019

5. Vlastnické a evidencni udaje
Maximovi¢ Daniel, Kotorska 1580/38, Nusle, 14000 Praha 4

Omezeni vlastnického prava:



Typ

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Typ

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Maximovi¢ Daniel
Jind omezeni nebyla zjisténa.

6. Dokumentace a skute¢nost

Od nemovitych véci nebyla predlozena dokumentace, prob¢hla prohlidka a zaméfeni na misté
samem.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachdzi na ulici Kotorska, v bytové zastavbé. Jednd se o bytovy diim,
ktery ma tfi vchody s €.p. 1578, 1579, 1580, na rovinatém pozemku. Dim ma dvanéct nadzemni
podlazi. V prvnim nadzemnim podlazi jsou spolecné prostory, nebytové, komercni prostory a
sklepy. V ostatnich nadzemnich jsou spole¢né prostory a bytové prostory. Objekt je uzivan od roku
1967. Na domé¢ bylo provedeno zatepleni véetné nové fasady, nové vstupni dvefe do vchodu a byla
vyménéna okna za plastova. Predmétem ocenéni je byt ¢islo 1580/14, umistény v 6. nadzemnim
podlazi. Dim je napojen na vodovod, plyn, elektfinu a kanalizaci. Piijezd je po zpevnéné asfaltové
komunikaci. Parkovani osobnich vozidel je na parkovisti pfed domem.

Pti prohlidce nebyly nemovité véci v plném rozsahu ptistupné, a proto se vychdzelo pfi ocenéni z
informaci sdélenych ucastniky prohlidky. Nékteré miry a vybaveni byly odhadnuty.

Prukaz energetické naro¢nosti budovy nebyl piedlozen a znalci neni znamo, zda je vyhotoven.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku se majetek ocetiuje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pi1 poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- nékladova - stanoveni vySe nakladii na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s prihlédnutim ke skute¢nému stavu nemovitych véci

- porovnavaci - porovnani oceniovanych nemovitych véci s proddvanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- Vynosova - se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z pronajmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je moZzno pouzit kombinaci metod: nakladové, porovnavaci a vynosové.



Provadéci vyhlasky k zédkonu €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku jsou pribézné novelizovany
praveé za ucelem dosazeni co nejmensi odchylky mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle ocenovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pfi
urCeni ceny zjisténé nédkladovym zptisobem. Tvlrce vyhlasky pro urceni ndkladovych tudaji
disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaji.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z vySe uvedenych divodi, pfihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené
podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.

Nemovité véci predstavuji zvlastni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, Ze:
- kazdy pozemek a kazdé stavba je unikatni

- zivotnost pozemkd je prakticky neomezena

- zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi

- jsou neptenosné

- mnozstvi pozemkl je omezené

- jsou malo likvidni

- maji velky vliv na své okoli

Obecné vyhody nemovitych véci:

- oproti jinému majetku jsou hodnotovée stabilnéjsi, 1épe odolavaji vykyvim
trhu (jsou tedy 1 malo likvidni), z ¢ehoz plyne mensi investi¢ni riziko

- vynosy jsou relativné stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci

- htite se nelegalné zcizuji

- maji velkou fyzickou odolnost proti vné&j$im vliviim

- vzhledem k povaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potiebnd na pfeménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouha

- vysoké néklady na spravu a udrzbu

- nékteré typy nemovitych véci mohou podléhat statnim regulim

- vSechny operace s nemovitymi vécmi podléhaji statnimu dozoru (stavebni
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych zajmu - Zivotni

prostfedi, nakladani s odpady)

- nelze je pfemistit v ptipad€ negativnich vnéjSich rizik (Zivelné pohromy)

9. Obsah znaleckého posudku

1. Byt
1.1. Oceflovany byt

1.2. Pozemky




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vS§echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Pg*Po * (1 + > P;)=1,208
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps* P, *Ps * Py * (1 + 3 P;)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nizev znaku ¢ P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku




2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Praimérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Lokalita poskytuje II 0,00
standardni bydleni.

11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = Iy * Ip = 1,268

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,050

Ocenovana bytova jednotka velikosti 1+1 se nachdzi v 6.NP bytového domu.
Vybaveni bytu: je uvazovano standardni.

Soucasti jednotky je vesSkera jeho wvnitini instalace (potrubi, rozvody vody, elektroinstalace,
kanalizace, topeni, apod., kromé stoupacich vedeni v¢etné uzaviracich ventila).

Soucasti jednotky je podlahova krytina, nenosné pticky, vnitini dvefe a okna nachdzejici se uvnitt
jednotky, jakoz 1 vnitini strany vstupnich dveti a vnéjSich oken.

K vlastnictvi jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy. Spole¢nymi
castmi budovy jsou zéklady véetné izolaci, svislé a vodorovné nosné a nenosné konstrukce, stiecha
veetné stfe$ni krytiny a klempitskych prvki, vchod, schodisté, chodby, spolecné prostory, okna a
dvete pfimo pfistupné ze spolecnych casti domu a usticich do spole¢nych ¢asti domu (mimo dveti
do jednotek), bleskosvod, rozvody kanalizace, elekttiny, tepla, spolecné televizni antény, domovni
instalace, rozvody telekomunikaci, vodoinstalacni rozvody po hlavni uzavér jednotky, vytahy a
vytahové Sachty.



S jednotkou je spojeno vlastnické pravo v rozsahu spoluvlastnického podilu k pozemkam.

Na objektu je provadéna pravidelna udrzba. Bytova jednotka je standardné vybavena. Pfi stanoveni
predpokladané zivotnosti bylo pfihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21

Staii stavby: 52 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 66 506,- K&/m*

Podlahové plochy bytu l;:)e(ﬂ:f:‘tléd[lﬁ;zl?;

kuchyit: 8,91 * 1,00= 8,91 m”
pokoj 1: 15,97 * 1,00 = 15,97 m?
koupelna: 3,55* 1,00= 3,55 m’
predsii: 4,03% 1,00= 4,03 m*
komora: 1,33 % 1,00= 1,33 m’
lodZie: 6,96 * 0,70 = 4,87 m’
Zapocitana podlahova plocha bytu: 38,66 m”

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku é. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 11 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Komercéni plochy, sauna nebo fitnes M1 0,02

3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kdje

8. Vytapeni bytu: Dalkové, ustedni, etazové I 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 52 let:

s=1-0,005*52=10,740

9
Index vybaveni Iyv=(1+ > Vi) *Vy*0,740 = 0,635
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000



Index polohy pozemku Iy = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 66 506,- K&/m? * 0,635=42 231,31 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I1 * [ = 38,66 m* * 42 231,31 K&m> * 1,000 * 1,050=1 714 295,57 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem =

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky
Pozemky jsou zastavény stavbou.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

1714 295,57 K¢

Nézev Parcelni V}’/mzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m~] [K¢/m?] [KC]
zastavéna plocha a nadvori 2910/59 310 3 000,00 930 000,-
zastavéna plocha a nadvori 2910/60 232 3 000,00 696 000,-
zastaveéna plocha a nadvori 2910/61 287 3 000,00 861 000,-
Cenova mapa - celkem 829 2 487 000,-

PozemKky - zjiSténa cena celkem =

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky =

2 487 000,- K¢

2 487 000,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 2 487 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 338 /53 107

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2487 000,- K¢ * 338 /53 107 =15 828,53 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku +

2 487 000,- K¢

1714 295,57 K¢

15 828,53 K&

Byt - zjiSténa cena =

1730 124,10 K¢



C. REKAPITULACE

1. Byt 1730 124,10 K¢
1.1. Oceniovany byt 1714 295,57 K¢
1.2. Pozemky 15 828,53 K¢&

=1730124,10 K¢

Vysledna cena - celkem: 1730 124.10 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1730 120.- K¢

slovy: Jedenmilionsedmsettficettisicjednostodvacet K¢

STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Podle ust. § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O oceiniovani majetku se majetek oceituje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadifuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvykl€ ceny se pouzivaji tyto metody:

1. Nékladova
- stanoveni vySe nakladli na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena nemovitych
véci po odpoctu opotiebeni s ptihlédnutim ke skutecnému stavu nemovitych véci
2. Porovnavaci
- porovnani ocenovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi nemovitymi vécmi
3. Vynosova
- se pouziva u nemovitych véci s moznym ptijmem z pronajmu téchto nemovitych véci

Pro stanoveni obvyklé ceny je moZzno pouZit kombinaci metod: nédkladové, porovnavaci a vynosové.
Metoda nakladova - uvedena na ptedchazejicich strankach ocenéni

Atraktivnost daného mista, lokality s pfihlédnutim ke kupni sile obyvatelstva, zamé&stnanosti v
daném regionu, konkrétni umisténi, pfedevsim velikost a rozsah vztazené k okoli, pfistupnost apod.

je vyjadifena cenou zjiSténou dle platného cenového predpisu, pfiCemz jiz z ceny dle cenového
pfedpisu zohledniuje prodejnost oproti nakladovym cenam koeficient prodejnosti a dle provedené
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analyzy v daném konkrétnim misté, souasného stavu na trhu s nemovitymi vécmi je mozno
konstatovat, ze cena obecna by u pfedmétnych nemovitych véci byla upravena koeficientem vlivu.

Metoda porovnavaci

Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a ndsledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, piicemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je oceniovanad nemovitd véc, nenachdzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely urCeni ceny by méla byt podlozena
pfedevSim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pti zohlednéni konkrétnich rozdilt
mezi ocefiovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nemé
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
pfiméfenym zplisobem upravené na predpokladané prodejni ceny.

Na zaklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, déle v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelaiemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevsim velikost obce, spravni ¢lenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, prevladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inZenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a
piislusenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkil a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zéklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na servery - sreality.cz, reality.cz,
nemovitosti.eu, a na dalsi.

1. Prodej bytu 2+kk 40 m2 Plaminkové, Praha 4 - Nusle
3490 000 K¢

C Usporna

Pfinasime prilezitost koupit byt 2+kk (40,30 m2) v 5.patré zatepleného panelového domu s novym
vytahem. K bytu nalezi komora na patie. Byt je pred kompletni rekonstrukci dle piedstav nového
majitele.

Ptednosti koupé¢ bytu:

- Startovni bydleni ¢i vhodna investice na pronéjem,;

- Pfijemna vySe na mési¢ni zalohy na poplatky za sluzby (véetné fondu oprav 797 K<) 3 015,- K¢&;

- Orientace bytu na jiho-zapad

- Lokalita:

* metro "C" Pankrac cca 3 minuty pesi chiizi, ¢i autobusova zastdvka (linky ¢. 134, 188, 193);

* velmi dobré socidlni vybaveni a socidlni vyziti: Arkady Pankrac, Albert, obchody s oblecenim,
knihkupectvi, restaurace, kavarny, banky, posta, Bauhaus, 1ékaii, ZS, MS, beach klub Pankrac,
Centralni park Pankréc, Stadion Dékanka, nedaleké Zluté Lazng;

* atraktivni rozvijejici se lokalita s blizkym dosahem do centra mésta, za 7 minut jste metrem na
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Muzeum.
Doporucujeme! Volejte makléfi na domluveni si prohlidky ¢i s pfipadnymi dotazy.
Celkova cena: 3 490 000 K¢ za nemovitost
ID zakazky: 148660
Aktualizace: 19.08.2019
Stavba: Panelova
Stav objektu: Pred rekonstrukci
Vlastnictvi: Osobni
Podlazi: 5. podlazi z celkem 7
Uzitna plocha: 40 m2
Plocha podlahova: 40 m2
Sklep:
Energeticka naro¢nost budovy: T¥ida C - Usporna
Ukazatel energetické naro¢nosti budovy: 98,0 kWh/m”2 za rok

2. Prodej bytu 2+kk 40 m2 Priméticka, Praha 4 - Michle
3799 000 K¢

D Mén¢ tsporna
Nabizime Vam k prodeji hezky byt 2+kk v osobnim vlastnictvi v Praze 4, Michli, v klidné ulici
Ptimétickd. Svétly byt o celkové plose 39,70 m2 se nachazi v patém NP sedmipodlazniho
panelového domu. Dim proSel celkovou rekonstrukci, zateplend fasada, plastové rozvody, novy
vytah, vchodové dvere. Byt je pied rekonstrukei, jen nova plastova okna s vyhledem do zelené, na
podlahéach dlazba, plovouci podlaha a koberce. Pivodni jadro, koupelna se sprchovym koutem, WC
je zvlast. K bytu nalezi komora naproti bytu. Bezproblémové parkovani ptimo pied domem. Velice
klidné misto, v okoli veSkera obCanskd vybavenost - poliklinika, obchody, zékladni a matefské
Skoly, posta, restaurace. Skvéla dopravni dostupnost, 3 min p&si chlize na metro C Budéjovicka. K
dispozici ihned.

Celkova cena: 3 799 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

ID zakézky: 657

Aktualizace: Dnes Inzerat byl dnes topovan

Stavba: Panelova

Stav objektu: Pied rekonstrukci

Vlastnictvi: Osobni

Podlazi: 6. podlazi

UZitna plocha: 40 m2

Plocha podlahova: 40 m2

Sklep: 2 m2

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni dalkové

Plyn: Plynovod

Telekomunikace: Telefon, Internet, Kabelova televize

Doprava: Silnice, MHD

Energetickd narocnost budovy: Ttida D - Mén¢ uspornd €. 78/2013 Sb. podle vyhlasky

3. Prodej bytu 2+kk 37 m2 Perucka, Praha 2 - Vinohrady
4 453 000 K¢
C Usporna

Letni zvyhodnéné ceny az -10 %!!
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Bydleni v luxusni lokalit¢ prazskych Vinohrad si nyni mtzete doptat i Vy! Nové zrekonstruovana
proslunéna jednotka orientovana na severovychod nabizi krasny vyhled do parku Grébovka.
Jednotka o dispozici 2+kk o vyméfe 36.6 m2 vcetné sklepni koje 1.7 m2 je zafizena v provedeni fit
out.
Budouci majitelé si ke svym jednotkdm mohou piikoupit ¢ast ze soukromych pochozich sttech,
které nabizi nevSedni vyhledy na panorama Prahy a parkovaci stani pro vétsi komfort!
Mate moznost kazdy den si uzivat posezeni spojené s krasnym vyhledem na Prahu, okoli Vinohrad
¢i parku Grébovka. Pro milovniky sportu nabizime soukromé fitness, které je k dispozici nonstop.
Soucasti domu je spolecna recepce, kterd zajistuje kompletni sluzby a soukromi pro rezidenty a
vlastni soukromé parkoviste.
Depo Grébovka je navrzeno v duchu severského stylu a vyzatuje spojeni jednoduchosti, Cistych
linii, diraz na funk¢ni vyuziti prostor a kvalitni materialy. Projekt zrucné reaguje na poptavku
mensich a startovnich byti, ale za dostupnou cenu v centru mésta. Oblast byvalych kralovskych
vinic si svij ptivab zachovala dodnes a dava vzniknout jedinecnému mistu pro Zivot.
www.depogrebovka.cz

Celkova cena: 4 453 000 K¢ za nemovitost

Poznamka k cené: Prodava pirimy majitel, neplatite provizi! Moznost dokoupit parkovaci stani a
¢ast pochozi sttechy!!

ID zakézky: DG7213

Aktualizace: Veera

Stavba: Panelova

Stav objektu: Po rekonstrukci

Vlastnictvi: Osobni

Umisténi objektu: Centrum obce

Podlazi: 2. podlazi z celkem 7 v¢etné 1 podzemniho

Plocha zastavéna: 37 m2

Uzitna plocha: 37 m2

Plocha podlahova: 34 m2

Sklep: 2 m2

Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus

Energeticka naro¢nost budovy: T¥ida C - Usporna &. 78/2013 Sb. podle vyhlasky

Vyhodnoceni porovnavaci metody:

Pozadované ceny v inzeratech byly upraveny smérem doli o cca 10-15%. Na zakladé vyse
uvedenych porovnani a zhodnoceni uZzitné hodnoty nemovitych véci a na zakladé zvaZzeni vSech
okolnosti, zohlednéni soucasné situace, velikosti obce, dosazitelnosti regiondlniho centra, miry
nezameéstnanosti, zajmu investord o tuto oblast a v sou¢asném stavu na trhu s nemovitymi vécmi
navrhuji cenu ocenovanych nemovitych véci ve vysi cca 2,2-2,7 mil. K¢.

Metoda vynosova - nebyla pouzita.

Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi:

Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdkoni. Podle stejného ustanoveni zdkona o ocenovani majetku se
stanovi samostatn¢ 1 cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zdvady vdznouci na nemovitych
vécech.
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1. Prava:

Omezeni vlastnického prava:

Typ

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Typ

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahijeni exekuce - Maximovi¢ Daniel
Jina omezeni nebyla zjisténa.

2. Zavady:
Nebyly zjistény.

3. U oceitovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, bylo zjiSténo, Ze se nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:

S prihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebn¢ technickému stavu a zptisobu vyuziti,
jakoz 1 ke vSem faktorim ovliviiujicich obvyklou cenu, jsem nazoru, Ze ocenované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zikladé vySe uvedenych skutecnosti,
odhaduji obvyklou cenu nemovitych véci

2 450 000.- K¢

slovy: Dvamilionyctyristapadesattisic K¢

Tato hodnota je navrzena na Urovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni uvedeného na
titulni stran¢, na zéklad¢ predlozenych dokladii a cenové Grovné na trhu s nemovitymi vécmi k
uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v tvahu, Ze dané nemovité véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném case a za
soucasného stavu.

V Hranicich 29.08.2019

Zden¢k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 187/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 187/19.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Umisténi v domé
Fotodokumentace nemovitosti

—_— e
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 22.08.2019 11:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakena &. 72/1994 Shb,

Vyhatoveno beztiplatné dalkovym piistupem pro tdel: Proveden exekuce, &1 206718 pro Mar. Richard Bednar
Exekutorsky iifad Praha 10

Okres: CZD100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.ozemiz 728161 Nusle: List wlastnictvii, 5360
V kat. Gzemi jsou pozenky vedeny v jadné ciselné Fadé

P Identifikator - Podil

A Viastnik, jiny oprdvnany

Wilastnické prive
Maximovié Daniel, Kotorska 1580/38, Nusle, 14000 Praha 4 740224/3464

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoledényech Sdstech
_-C.jednctky Zpiseb vyuZiti Zpiisob ochrany Jednotky clomu
1580/14 byt byt.z. 338/53107
Vymezeno v:
Budova Musle, &.p, 1578, 1579, 1580, byt.dim, LV 1618

na parcele 2910/5%9, LV 6101
2910/60, TV &101
2910/61, LV 6101

i - Bez zapisu

Bl Vécna préva slouzicl ve prospéch nemovito

I B véetnd souvisejlicieh ddaju

Tvp vzroahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vydi B50 000,- K& s pfisluSenstvim
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Krd, 14000
Praha 4, RE/IC0: 45244782
Povinnost k
Jednetka: 1580/14
Listina Smlouva o zEizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 02.06.2004. Pravni
udinky vkladu prava ke dni 02.06.2004.
V-23042/2004-101

Porfadi k datu podle pravni upravy uéinnée v dobé vezniku prava

D Poznamky a dalZi obdobné tda-e

~Typ vetahy . S

© Zahajeni exekuce
povefeny soudni exekutor: Mgr. Richard Bednaf, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10

Bovinnest k
Maximovié Daniel, Kotorska 1580/38, Musle, 14000 Praha
4, RC/ICO: 740224/3464
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 003 EX 2067/18-8 k 64 EXE-
2782/2018 -11 ze dne 20.12.2018., Pravni uéinky zapisu ke dni 21.12.2018. Zapis
proveden dne 27.12.2018; uloZeno na prac. Praha

Z2-42313/2018-101
Nemovitosti jsou v Gremnim obvoaw, ve kre v vykondva statni spravu katestru nemovitosti OR
Hatasbealn) Gfad pro hlavnl mdsto Prabs, Eatastralng pracevidté Praha, Kod: 101
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT

prokazujici stav evidovany k datu S2.08.2019 11:15:02
Okres: CEZ0100 Hlavni mésto Praha Chec: 554782 Praha
Kat,Gzemi: 728161 Nusle List wlastnictvi: 5360

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné radé

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1580/14

Listins Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 003 EX 2067/18-9 ze dne
20.12.2018. Pravni ucinky zapisu ke dni 21.12.2018. Zapis proveden dne
03.01.2019; uleZeno na prac. Praha

Z-42267/2018-101

o Zahajenl exekuce
povereny soudni exekutor: Mgr, Simona Kiselova, Na Bélidle 801/4, 73301 Karvina-Fry&tat
Povinnost k
Maximovié Daniel, Kotorskid 1580/38, Nusle, 14000 Praha
4, RC/ICO: 740224/2464

Listina Vyrozuméni scudniho exekutora o zahajeni exekuce 171 EX-00056/2019 -007
Exekutorsky tUfad Karvina - soudni exekutor Mgr. Simona Kiselova ze dne
23.01.2019. Pravni uéinky =zapisu ke dni 01.03.2018%. Zapis proveden dne
05.03.2019; ulezeno na prac. Karvina

Z-849/2019-803

o Kahajenl exekuce
povereny soudni exekutor: Mgr. Richard Bednaf, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10

Povinnast %
Maximovié Daniel, Kotorskid 1580/38, Nusle, 14000 Praha
4, RG/ICO: 740224/3464
Listina Vyrozuméni soudnihe exekutora o zahadjeni exekuce 003 EX 2394/19-7 k 68 EXE
893/2019-11 =ze dne 17.04.2018. Pravni Geinky zapisu ke dni 30.05.2018. Zapis
proveden dne 31.05.2019; uloZenc na prac, Praha
2-17869/2018-101

Souvisejici zapisy
Exekuani pfikaz k prodeji nemovitosti
Pevinnost k
Jednotka: 1580/14
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 003 EX-2394/2019 ~B ze dne

29.05.2019. Pravni ucinky zapisu ke dni 30.05.2019. Zapis proveden dne

13.08.201%; uleozeno na prac. Praha
Z-17785/2019-101

© Zahajeni exekuce

povereny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek, Pod Pekarnami 245/10
180 00 Praha 9

Povinnest ¥
Maximovié Daniel, Kotorska 1580/38, Musle, 14000 Praha
4, RC/1C0: '740224/3464

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni execkuce 220 EX 3594/10-29 k 64 EXFE-—
174B/2018 23 ze dne 25.06.2019. Pravni udinky zépisu ke dni 25,06.2019. Zapis
proveden dne 27.06.201%; uleZeno na prac. Praha

Z-22040/2019-101

Nemovitostl jsou v wzemnim obvodu, ve kierém vykenava statni sprdvi katastcy nemovitesti OR
Katastralnl 0fad pro hlavnl mésto Prahu, Katastrilni pracovigtd Praha, kad: 101.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 7. 08.20019 11:15:02
Okres: CEQ100 Hlavni mé&ste Praha Obee: 554782 Praha
Kat.tzemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 5360

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné fadé

Typ vztahuy

Jouvisejicd zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1580/14
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 220 EX-3594/2019 - 35 ze dne

25.06,2019. Pravni udinky zapisu ke dni 27.06.2019. Zapis proveden due
13.08.2019; uloZzeno na prac. Praha

= %=22337/2019-101
Plomby a upozornéni Bez zapisu —_————— 0 —
g Nabyvaci tituly a jiﬁ;‘ﬁadkiaay'jﬁﬁihu S
Listina

o Smlouva kupni =ze dne 02.06.2004. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 02,06.2004,

V-23043/2004-101
Fro: Maximovié Daniel, Kotorska 1580/38, Nusle, 14000 Praha 4 RC/ICO: 740224/3464

F Vztah benitevanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu-

Upozernéni: Dalsi Gdaje o budové a pozemcich uvedenych v Sasti B jsou vidy na pEislusném
vypisu z katastru nemovitesti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykendvd stdrni sprive katastru nemovirtosti CR:

Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhetovil: Vyhatovenae: 22,08,20018 11:20:38
‘esky 0Fzd zemdmEFicky a katastrdlni SCh

Nemovitosts jsou v Gzemnif obvodl, ve kterén uykenava statnl spravi katastro nemovitosti R
Katastralni afad pro hlaval méslo Prahe, Katastralnl praceviscd Praha, Kacds 161,
strana 3
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SBD - ,RZWJJ ~ Marie Cibulkové 15, Praha 4_‘
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Piiloha &.: strana k prohlaeni viastnika budovy:
Ze dne: '
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