ST TSN _ &islo ZP-17975

NEMOVITA VEC: Jednotka & 1030/14, Byt Nusle
Katastralni udaje: Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha obec Praha k.i. Nusle

Adresa nemovité véci:Marie Cibulkové 1030/5, 140 00 Nusle

'OBJEDNAVATEL:  Ing. Karel Kuna _ £ Bt !
Adresa objednavatele:  Velké Hamry 393, 562 01 Usti nad Orlici

ZHOTOVITEL: Znalecks spoletnost s.r.o.
Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nove Mésto

(ocen&ni stivajiciho stava) ' N S

OBVYKLA CENA | 2 840 000 K&
Datum mistniho Setfeni: 11.4.2019 Stav ke dni: 25.4.2019
Pocet stran: 14 stran Pocet pfiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 25.4.2019
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[Znalecky tikol l

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky &. 1030/14 (byt) v budové Nusle
¢.p. 1030 (bytovy dim, LV 1585) na pozemku parc. & 1600/13 (LV 1585) véetné podilu na
spole¢nych Castech domu a na pozemcich parc. & 1600/13 (zastavénd plocha a nadvoii), parc. &
1600/14 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. & 1600/15 (zastavénad plocha a nadvoii), parc.
1600/16 (zastavéna plocha a nadvofi), parc. ¢. 1600/17 (zastavéna plocha a néadvoii), parc.
1600/18 (zastavéna plocha a néadvofi), parc. . 1600/19 (zastavéna plocha a nadvoii), parc.
1600/20 (zastavéna plocha a nddvofi), parc. & 1600/21 (zastavéna plocha a nadvofi), parc.
1600/22 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. & 1600/23 (zastavéna plocha a nidvoii) a parc. &
1600/24 (zastavéna plocha a nadvofi) o velikosti 325/9101 v kat. izemi Nusle, obec Praha, &ast
Nusle, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 5593.
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Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zikona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zédkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich piedpist.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: |

1) Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladanid majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem oceflovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizemi pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z pifedmétu ocenéni skuteind
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (lirokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk&éné souvisejici vécei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,



e) ocefiovani podle tcetni hodnoty, které vychazi ze zplisobii ocefiovani stanovenych
na zakladé ptedpisti o Gcetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,
popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V pfipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, e v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkdch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vé&cech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy z aktudlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejnd
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika mizivd poptavka po takovychto &dstech nemovitych
veci. Tato faktické neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dusledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skutednost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
v€cech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZz zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dg&je
prostiednictvim uziti koeficientu niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pfi obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spo¢ivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zijemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
naklddat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&akym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZ8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena cel4 nemovita véc, v disledku
cehoz je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8i neZ polovina celé nemovité v&ci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena nizSi nez tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluviastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vefejné draZby, naopak skutecnost je takova,
Z¢ v tomto piipad€ jsou vySe zmin€né problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
Supujicimi vnimany dokonce jeSt€ intenzivnéji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
meznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedt& akcentovano.



Tato sniZena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji§téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dile poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilt.

[P¥ehled podkladii |

Objednévka Ing. Karla Kuny k vypracovani znaleckého posudku na uvedenou nemovitou véc.
Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skute¢nosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 11.4.2019.

Vypis z geografického informac¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.
Kopie prohlaseni vlastnika.

Informace od pani Svobodové.
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[Mistopis |

Méstska Cast Nusle se nachazi v jizn€ od centra hlavniho mésta Praha. Jedni se o mésto
s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou ob&anského vybaveni. Méstem protéka feka
Vltava. Ze vzdelévacich zafizeni se ve mésté nachazi matefské, zékladni, stiedni Skoly vdetnd
gymnazii a vysoké Skoly. Zdravotni pé&i ve mést® zajistuji méstské nemocnice, polikliniky,
prakticti 1ékafi a lékarny. Nakup zboZzi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech.
Ve mésté se dale nachazi posty, divadla, kina, galerie, muzea, knihovny, atd. Dopravni obsluZnost
mésta zajiStuji dopravni prostfedky MHD, pfimé&stské autobusy a vlaky.

Ocetiovand nemovita véc se nachazi v jizni zastavéné &asti mésta Praha v &4sti Nusle v ulici Marie
Cibulkové ¢.p./¢.0. 1030/5 ve smiSené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Jedli¢kv ustav” se nachdzi cca 60 m od ocefiované nemovité véci. Stanice
metra ,,VySehrad” se nachazi cca 550 m od ocefiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: & bytova zéna O primyslova zéna [Okoli : O bytova zéna O primyslové zéna
O ostatni O nékupni zéna O ostatni O nakupni zéna
fipojky:  B/[0 voda /0 kanalizace B/Oplyn [Pfipojky: O/Ovoda O/O kanalizace [O/0O plyn
ef. /vl. /0 elektro O telefon vef. /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): B MHD O Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. tf. B silnice II.,I1L.tF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smiSend zdstavba
Pristup k pozemku |® zpevnéni komunikace O nezpevnéna komunikace

istup pies pozemky: i
3109 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1




lCelkovi popis l

Jedna se o fadovy, vnitini, bytovy dim zdéné konstrukce. Dim je pravdépodobné zaloZen na
zdkladovych rostech. Budova mé 4 nadzemni podlazi, kde se nachazeji jednotky a 1 podzemni
podlaZi, v kterém jsou sklepy a spole¢né prostory. V budové neni vytah. V budové je dle databaze
RUIAN celkem 16 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou ptistupné z centralniho schodists. Stiecha
budovy je sedlovéd s krytinou z tafek. Na stiede jsou Zlaby se svody, bleskosvod a komin. Okna
budovy jsou plastovd a dfevéni. Vchodové dvefe jsou dievéné prosklené. Fasada domu neni
zateplend. Stavebng-technicky stav objektu je dobry. Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci s chodnikem.

Ocetiované jednotka ¢. 1030/14 se nachézi v budové &.p. 1030 ve 4. NP a jeji dispozice je 1+0.
Jednotka sestava z pokoje, pfedsing, sklepa, koupelny a WC. Okna bytu jsou dfevéna dvojita.
Vchodové dvefe bytu jsou dfevéné plné. Vnitini dvefe bytu jsou dievéné prosklené. Jadro bytu je
zdéné. Koupelna je se sprchovym koutem. WC je samostatng. Podlahy jsou pokryté koberci,
keramickou dlazbou a plovouci podlahou. Obklady jsou keramické. Byt je v dobrém stavu.

Dispoziéni feSeni jednotky:

pokoj 20,00 m?
predsiii 6,16 m?
koupelna 1,46 m?
wC 1,48 m?
sklep 335m?
celkem 32,45 m?

Uzitnd plocha jednotky je 32,45 m® UZitna plocha bytu byla uréena z tdajii kopie prohlaSeni
vlastnika.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Pfipojky nebylo mozné ovefit. Vytipéni bytu je lokalni plynové, WAW. Ohtev teplé vody je
bojlerem.

Na pozemku parc. €. 1600/13 stoji bytovy diim s &.p. 1030/14. Pozemek je pravidelného tvaru. V
katastru nemovitosti je veden jako zastav&na plocha a nadvoii o celkové vyméfe 307 m?. Pozemky
parc. C. 1600/13 (zastavéna plocha a nidvofi), parc. &. 1600/14 (zastavénd plocha a nédvoi), pare.
€. 1600715 (zastavéné plocha a nddvoii), parc. & 1600/16 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. &.
1600/17 (zastavéné plocha a nidvori), parc. & 1600/18 (zastavéna plocha a nadvofi), parc. &.
1600719 (zastavéna plocha a nddvofi), parc. €. 1600/20 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. &.
1600721 (zastavéna plocha a nddvofi), parc. & 1600/22 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. &.
1600/23 (zastavénd plocha a nadvofi) a parc. & 1600/24 (zastavéna plocha a nadvori) na sebe
savazuji a tvoii spolu jeden funkéni celek. Pozemky jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych
“iastniki jednotek. Pozemky jsou pfistupné pies pozemek parc. &. 3109 ve vlastnickém prévu
Slawvniho mésta Praha.

Fislufenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obwykié.

Semni smlouvy nebyly predloZeny. VEcna bfemena nebyla zjisténa.



Ohledani bylo provedeno dne 11.4.2019 za tu&asti pani Svobodové. Bylo umoZnéno vnitini
ohledani. Nebyla ptedloZena stavebng technické ani jina dokumentace.

Rizika spojen4 s pravnim stavem nemovité véci:
NE Nemovitd véc je Fadn& zapséna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Piistup k nemovité véci je zajidtén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém tizemi
ANO Poloha nemovité véci v chran&ném tzemi
Komentéf: - pamétkové chranéné tzemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentdf: Vécna bfemena nebyla zjidténa.

Ostatni rizika:
ANO  Néjemni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek
Komentéi: Ndjemni smlouvy nebyly piedlozeny. Najemni smlouva neni pfedmétem ocenéni.

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 1030/14 Praha - Nusle

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 1030/14 Praha — Nusle
Ll

Ocefiovana nemovita véc
LU'Zitna plocha: 32,45 m?

Zdavodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Soeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich nemovitych vécech.
“ahmuje-li nabidkové cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
5k je v koeficientu K1 pouZitd srdZka. V ptipadé, Ze v nabidkové cené srovnivaci nemovité véci
ize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

ient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
ivacim.



Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rimci tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité v&ci v ramei funkéniho celku (podlazi, orientace,
pfistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité vici vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute&nost, Ze cena srovnivaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoétu

Primérnd jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypocétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené¢ jednotkové ceny (ITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypodtena jako ndsobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 1+kk Praha

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 1+kk, ktery se nachazi ve m&sté Praha v &4sti
Nusle v ulici Na Dolinach. Diim m4 5 nadzemnich a 1 podzemni podlaZi. Budova je
v dobrém stavu. Jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi zdéného domﬂ
Byt je po rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovi
véc napojena na dostupné pipojky. Parkovéni je mozné u domu. Piistup k nemovité
véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 30,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funké&niho celku 1,03

K5 Provedeni a vybaveni 1,05

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K7 Vliv pozemku 1,00 685124

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 699 000 30,00 89 967 1,00 89 967
Nazev: Byt 1+kk Praha
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 1+kk, ktery se nachazi ve mé&sté Praha v &asti

Nusle v ulici 5. kvétna. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachézi v prvnim|
podzemnim podlaZi zdéného domu. Byt je po rekonstrukci. Okna bytu jsou
plastovd. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky.
Parkovani je moZné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace s chodnikem.

UZitna plocha: 34,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v rdmci izemniho celku 1,00

.4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,08
K5 Provedeni a vybaveni 1,05 2983
K6 Celkovy stav 0,85
&7 Vliv pozemku 1,00
%% Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Kg] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 100 000 34,00 91176 0,89 81 147




Nazev: Byt 2+1 Praha
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mésté Praha v &asti
Nusle v ulici Pravad. Budova je v ptivodnim stavu. Jednotka se nachazi ve druhém
nadzemnim podlaZi zdén¢ho domu. Byt je v dobrém stavu. Okna bytu jsou plastova.
K bytu patii balkon a sklep. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena naj
dostupné piipojky. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité v&ci je z mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

UtZitna plocha: 58,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,10

K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 :

K5 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 1,05 050473

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

4 990 000 58,00 86 034 1,04 89 475
Nizev: Byt 2+kk Praha
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk, ktery se nachazi ve mésté Praha v &4stil

Nusle v ulici Na Dolinach. Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachézi ve tietim|
nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt je po rekonstrukci. Okna bytu jsou dievéna.
Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné pfipojky. Parkovani je
mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s

chodnikem.

Uzitna plocha: 44,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00

K4 Poloha v Tdmci funk&niho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,05 i

K6 Celkovy stav 0.85 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K7 Vliv pozemku 1,00 s

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
l [K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4550 000 44,00 103 409 0,86 88 932

< 405~



Nizev: Byt 2+kk Praha
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk, ktery se nachdzi ve mé&sté Praha v &astil
Nusle v ulici Zateckych. Budova je v dobrém stavu. Jednotka se nachézi ve druhém
nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt je v pivodnim stavu. Okna bytu jsoul
plastovd. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné pfipojky.
Parkovani je moZné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné

komunikace s chodnikem.
UZitn4 plocha: 58,00 m?
PouZité koeficienty: g
K1 Redukce pramene ceny 1,00 .l e . s
K2 Velikosti objektu 1,10 e = .
K3 Poloha v rmei izemniho celku 1,00 T ==
K4 Poloha v ramei funk&niho celku 1,00 TP
K5 Provedeni a vybaveni 1,05 Ediogyvesw meality ez =1D;
’ 236-N01668

K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K¢&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

4 640 000 58,00 80 000 1,10 88 000
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 81 147 K&/m?
Priimérn4 jednotkovéa porovnavaci cena 87 504 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 89 967 K&/m?
Vipocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 87 504 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 32,45 m?

Visledna porovnavaci hodnota 2 839 505 K&
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1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 1030/14 Praha - Nusle 2 839 504,80 K&

Porovnavaci hodnota 2 839 505 K¢

KomentiF ke stanoveni vysledné ceny |
P zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéni v
daném misté a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. PH stanovovani porovndvaci
Bodnoty jsme vychézeli z udaji uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kancelai, zejména
mternetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 34 porovndvacich nemovitych véci, z nichz
Jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypotet obvyklé ceny.

Obvykla cena
2 840 000 K¢

slovy: Dvamilionyosmsetétyficettisic K&

Eivér j

Na ziklade vyse zjiSténych skutenosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou jednotky &. 1030/14
(byt) v budové Nusle ¢€.p. 1030 (bytovy dim, LV 1585) na pozemku parc. &. 1600/13 (LV 1585)
vEetné podilu na spole¢nych Eéstech domu a na pozemcich parc. & 1600/13 (zastavéna plocha a
nadvoii), parc. €. 1600/14 (zastavéna plocha a nadvofi), parc. & 1600/15 (zastavéna plocha a
médvori), parc. 1600/16 (zastavénd plocha a nadvofi), parc. & 1600/17 (zastavéna plocha a
nadvofi), parc. & 1600/18 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. & 1600/19 (zastavéna plocha a
madvofi), parc. ¢ 1600/20 (zastavéna plocha a nadvofi), parc. & 1600/21 (zastavéna plocha a
madvofi), parc. ¢. 1600/22 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. & 1600/23 (zastavénd plocha a
madvori) a parc. €. 1600/24 (zastavéné plocha a nadvofi) o velikosti 325/9101 v kat. tizemi Nusle,
obec Praha, Cast Nusle, okres Hlavni mésto Praha, zapsano na LV 5593 v objektivni zaokrouhlené
W51 2.840.000,- K¢&.

&

i

o o¢ o

W Praze 25.4.2019

Znalecka spole¢nost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mékto \
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Znalecka
dolozka:

Posudek podavéa Znalecké spolegnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsanéd MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 z4k. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdg&jsich ptedpisii, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepi¢ka

Ing. Petra Vailkova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spolecnost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo&nicich)
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Megr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. & ZP-17975 znaleckého deniku.

-13 -




Podklady a pFilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 5593 3
Snimek katastralni mapy

1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2
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VYPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2018 13:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zdkona &. 72/1994 Sb.
: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
t: 728161 Nusle List vlastnictvi: 5593
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fada

ik, jiny oprévnény Identifikdtor Podi

Petr, HaStalska 750/10, Staré Mésto, 11000 Praha 541005/0624

Podil r

‘ Typ spoleénych Sdstec
Eky Zpisob vyuZiti ___2Zplsob ochrany __Jednotky  domu a pozem
byt byt.z. 325/9101

o v:
Budova Nusle, &.p. 1030, byt.dom, LV 1585
na parcele 1600/13, LV 1585

Parcela 1600/13 zastavéna plocha a nadvo#i 307m2
1600/14 zastavéna plocha a nadvoii spoleé&ny dvir 220m2

1600/15 zastavéna plocha a nadvo#i 20m2

1600/16 zastavéna plocha a nadvori 18m2

1600/17 zastavéna plocha a nadvo#i 18m2

1600/18 zastavénd plocha a nadvo#i 18m2

1600/19 zastavéna plocha a nadvo#i 17m2

1600/20 zastavéna plocha a nadvofi 17m2

1600/21 zastavéna plocha a nadvori spoleény dvar 24m2

1600/22 zastavéna plocha a nadvo#i 18m2

1600/23 zastavéna plocha a nadvoefi 18m2

1600/24 zastavéna plocha a nadvofi 19m2

prévni vztahy jsou dotéeny zménou
4 préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu T

ST 08t v E&sEi B vloriz: . —————
PEcnd prava zatéZujici nemovitosti v casti B v&etné souvisejicich udajn

Zistavni pravo smluvni
Pohledavky ve vysi 2.070.000,- K& s pfisluSenstvim
Oprdwnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RE/1C0: 49240901
Povinnost k
Jednotka: 1030/14

Listina Smlouva o z#izeni zastavniho préva podle ob&.z. ze dne 06.08.2008. Pravni
adinky vkladu prava ke dni 06.08.2008.
V-42462/2008-101
Fofadi k datu podle pravni Upravy G&inné v dob& vzniku prava

fastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu
pohledavka ve vysSi 7.539.892,52 K& s prisluSenstvim
Oprdvnéni pro

Ceské republika, RE/I30: 00000001-001, vykonava:
Finanéni u¥ad pro hlavni m&sto Prahu, Stépanska 619/28,

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101,
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2018 13:55:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

t.Gzemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 5593
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

© vztahu

Oprdvnéni pro

Nové Mésto, 11000 Praha 1
Povinnost k

Jednotka: 1030/14

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zadstavniho prava &.j. 5698121/17/2001-80541-
110658, UzP Praha 1 ze dne 10.07.2017. Pravni G&inky zapisu ke dni 11.07.2017.
Zapis proveden dne 03.08.2017; uloZeno na prac. Praha

V-50544/2017-101
Poradi k 11.07.2017 10:38

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Rozhodnuti spravce dand o zfizeni zastavniho prava &.j. 5698121/17/2001-
80541-110658, UzP Praha 1 ze dne 10.07.2017. Pravni udinky zépisu ke dni
11.07.2017. Zapis proveden dne 03.08.2017; uloZeno na prac. Praha

V-50544/2017-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava &.j. 5698121/17/2001-
80541-110658, UzP Praha 1 ze dne 10.07.2017. Pravni Gdinky zapisu ke dni
11.07.2017. Zépis proveden dne 03.08.2017; uloZeno na prac. Praha

V-50544/2017-101

?oznémky a dal3i obdobné udaje

vyo vztahu

Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Toma$ Slavidek, PraZska 83, 440 01 Louny
Povinnost k

Kendik Petr, Hadtalska 750/10, Staré Mésto, 11000 Praha
1, RCG/1C0: 541005/0624

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského tfadu Louny, 208
EX-633/2018 -23 ze dne 12,03.2018. Pravni Gdinky z&pisu ke dni 13.03.2018.
Zépls proveden dne 14.03.2018; uloZeno na prac. Louny

Z-842/2018-507
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Jednotka: 1030/14

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 208 EX-633/2018 70 ze dne
15.03.2018. Pravni G&inky zdpisu ke dni 15.03.2018. Zapis proveden dne
27.03.2018; uloZeno na prac. Praha

Z-9256/2018-101

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Kendik Petr, Hastalska 750/10, Staré Mé&sto, 11000 Praha
1, RE/1C0: 541005/0624

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku , Mé&stsky soud v Praze é.g, MSPH 93-INS
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni dfad pro hlavni m&sto Prahu, Katastrdlni pracovidt& Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2018 13:55:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
.izemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 5593
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné Fadé

4295/2018 -A-17 ze dne 09.07.2018. Pravni uéinky zapisu ke dni 09.07.2018.
Zapis proveden dne 10.07.2018; uloZeno na prac. Usti nad Labem

Z-2964/2018-510

by a upozornéni ' I
Cislo Fizeni Vztah k

k nemovitostem jsou dotéeﬁzggménou
V-51326/2018-101

Eina
Smlouva kupni ze dne 06.08.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 06.08.2008.

V-42464/2008-101
fro: Kendik Petr, HaStalska 750/10, Staré M&sto, 11000 Praha 1 RC/1C0: 541005/0¢

~ Vztah bonitovanych pidné& ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bei-zépisu

6;ozornéni: Dalsi ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou viZdy na pFislué:

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

vitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti
tralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilni pPracovisté Praha, kéd: 101.

ptovil: Vyhotoveno: 21.08.2018 14:02:16
ky fad zeméméficky a katastrdlni - SCD

otoveno ddlkovym pfistupem

is, razitko: Rizeni PU:

-----------------

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni m&sto Prahu, Katastralni pracovi3té& Praha, kéd: 101.
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