ZNALECKY POSUDEK

_._f{__ e
» ' iHod. mil:
Sislo ZP2HISY nf bt Seeimitiotatea)

IPossl IPFGh: ]
NEMOVITA VEC: _ Jednotka &. 1026/6 Nové Mésto i , ,
Katastralni udaje: Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha; obec Praha; k:t. Nové Mésto]
Adresa; Havlickova 1026/6, 110 00 Praha - Nové Mésto
OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD PLZEN-MESTO, Mgr. Ing. Jiii Pro$ek, soudni

exekutor

Adresa: Dominikanska 8, 30100 Plzen
ZHOTOVITEL: Znalecki spolecnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

UCEL OCENENI:  Exckuéni Fizeni &. j. 134 EX 05738/12 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 11562 000 K&

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci.

Stav ke dni: 28.04.2021 Datum mistniho Setfeni: 12.02.2021

Pocet stran: 14 stran  Pocet piiloh: 9 Pocet vyhotoveni: 1, vyhotoveni ¢islo: 1

V Praze, dne 28.04.2021




22 ZADANI &

[Znalecky tkol |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢. 1026/6 (byt) v budové Nové
Mesto ¢.p. 1026 (bytovy dim, LV 3148) na pozemku parc. ¢. 210 (LV 3148) vcetné podilu na
spole¢nych castech domu a pozemku parc. ¢. 210 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti
1079/22183 v kat. izemi Nové Mésto, obec Praha, ¢4st obce Nové Mésto, okres Hlavni mésto
Praha, zapsano na L'V 3650.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o oceriovani majetku), ve
znéni pozdégjSich predpist.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: |

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérli prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4stni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanvch cen porovnanim.

(3) V odtvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze U€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou
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nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urfeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, vetné pouZitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmeétu ocenéni,
Ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zji$téna.
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(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nikladi, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptsob, ktery vychéazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici veci,

d) oceftovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢astky, na kterou predmét ocendni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ti¢etni hodnoty, které vychdzi ze zpiisobi ocetiovani stanovenych na zakladé
piedpist o Gcetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychéazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.



| VYCET PODKLADU |

Eékladni pojmy a metody ocenéni |
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zakladé realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databaze realitni kancelafe, vlastni databaze, analyza¢ni portal cen a katastr
nemovitosti. Z vyse uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou veci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovnanim min. tff obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zéakladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovndvanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kanceldar vyjadiuje obvyklou cenu na zdkladé stanoveného celkového koeficientu.

[P¥ehled podkladii |
Nize uvadime vypis podklada, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Ing. Jifiho Proska o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 30.12.2020 pod ¢.j. 134 EX 05738/12 - 611.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zamefeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 12.02.2021.

- vypis z geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitost.

- informace z vefejné dostupnych zdroja.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.
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- kopie prohlaseni vlastnika.
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| NALEZ |

IMistopis l
Hlavni mésto Praha je metropole Ceské Republiky a nachazi se na soutoku fek Vltavy a Berounky.
Praha se nachdzi cca 80 km severovychodné od mésta Plzef, cca 70 km jihovychodné od mésta Usti
nad Labem a cca 90 km zédpadné od mésta Pardubice. Praha je rozdélena na 10 méstskych obvoda,
kter¢ se dale deli na méstské ¢asti. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou, ve mésté se
nach4zi mezinarodni leti§té Vaclava Havla Praha, husta dalni¢ni, silniéni a Zelezni¢ni sit’. Ve mésté
je dale podzemni dréha, ktera se sklada ze tfi linek A, B a C. Nabidka ob&anského vybaveni je ve
meste velice rozmanita a rozsifena.

Meéstska cast Nové Mésto se nachdzi v centralni ¢asti hlavniho mésta. Nové Mésto je soudasti
méstského obvodu Praha 1. Jedna se izké centrum mésta s historickou zastavbou zdénych bytovych
domu.

Ocefovand nemovita véc se nachazi v ulici Havlickova &.p./¢.0. 1026/6 v zastavbé bytovych domd.

Stanice metra B ,Namésti Republiky” se nachazi cca 70 m od ocefiované nemovité véci. Praha
Masarykovo nadrazi se nachazi cca 130 m od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada [ jiny
Vyuziti pozemki: [ RD byty O rekr.objekt [J garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna L1 primyslova zona I nakupni zéna
L1 ostatni
Pripojky: / [ voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: uzkeé centrum - historicka ¢ast
Piistup k pozemku: zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
parc. & 2333/1  Hlavni mésto Praha, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1




[Celkovy popis |
Jedna se o fadovy vnitini bytovy dim zdéné konstrukce. Dim je pravdépodobné zaloZen na
zakladovych roStech. Budova md 4 nadzemni podlazi, kde se nachazeji jednotky a 1 podzemni
podlazi, ve kterém jsou sklepy a spole¢né prostory. V budové neni vytah. Jednotlivé jednotky jsou
piistupné z centralniho schodisté. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z taSek. Na stiele je
bleskosvod a kominy. Stfecha je opatfena destovymi zlaby a svody. Klempifské konstrukce a prvky
jsou z pozinkovaného plechu. Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Vchodové dvefe do
budovy jsou dievéné, plné. Okna domu jsou drevénd. Fasdda domu neni zateplena a nachézi se na
ni ozdobné architektonické prvky.

Ocenovand jednotka ¢. 1026/6 se nachazi v budové &.p. 1026 ve 2. NP, jeji dispozice je 2+1.

Dispozi¢ni feseni jednotky:

pokoj ¢.1 20,50 m?
pokoj ¢&. 2 19,80 m?
kuchyné 5,00 m?
predsin 13,80 m?
2. predsiit 2,90 m*
koupelna 3,90 m?
komora 12.60 m?
komora 13,30 m?
komora mimo byt 16.10 m?
uzitnd plocha 107,90 m?

K bytu nédlezi vyhradni pravo uzivani sklepni kdje, umisténé ve spoleénych &astech budovy. Plocha
sklepni kéje se nezapocitava do celkové uzitné plochy jednotky. UZitnd plocha jednotky je 107,90
m?. Uzitna plocha bytu byla uréena z Gdajt kopie prohléseni vlastnika.

Z. inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na vetejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Vytapéni bytu je etdzové (plyn). Ohfev teplé vody je etdzovy. Pripojky nebylo moZné ovéfit.
Pristup je po zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovani je omezené.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Na pozemku parc. ¢. 210 stoji bytovy dim s &.p. 1026. Pozemek je v katastru nemovitosti veden
jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové vyméfe 210 m2. Pozemek je v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Pozemek je pfistupny pies pozemek parc. ¢.
2333/1, ktery je ve vlastnickém pravu hlavniho mésta Prahy.

PrisluSenstvim nemovité véci je sklepni koje. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Ohledéani bylo provedeno dne 12.02.2021. Nebylo umoznéno vnitini ohledani. Nebyla piedloZena
stavebné technicka ani jina dokumentace.



[Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zaji$tén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc nenf situovana v zaplavovém Gzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentaf: Nemovitd kulturni paméatka, pam. rezervace - budova, pozemek v pamatkové
rezervaci.

Vécna bremena a obdobn4 zatizeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény nebo predloZeny.




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 1026/6 Nové Mésto

Ocenovana nemovita vée
UZitn4 plocha: 107,90 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohledriuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouziti sjednanych cen, které
byly sjedndny v del$im Casovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zaklad¢ Casové fady bude piislusnym indexem sjednana cena promitnuta do sou¢asného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediuje polohu nemovité véci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledfiuje polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlazi, orientace,
pristup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlednuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym v€cem srovnavacim. Vybavenim se pfevazné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni koje, komory aj.

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

Koeficient K7 zohlednuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Pramérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K¢ je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficientt K1 a7 K, V
koeficientech jsou zahrnuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 Nové Mésto
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachazi v Praze v ¢asti Nové
Mésto. Dim je postaven v neoklasicistnim stylu. Interiér z vysokymi stropy
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Jednotka se nachdzi v Sestém nadzemnim podlazi bytového domu. Byt je V]

pivodnim stavu. Okna jsou jiz vyménéna za zcela nova na zakazku vyrobend.

Podlahy jsou tvofeny parketami. Topeni je zcela nové plynové s radiatory. V domg

je vytah a na chodbé maly balkon. K bytu nalezi sklep 3 m?. Z inZenyrskych siti je

nemovita véc napojena na dostupné ptipojky. Pristup k nemovité véci je z mistni

zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 84,90 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukece pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha v rdimei izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramcei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 1,00 19.10.2020
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
8 800 000 84,90 103 651 0,98 101 578
Nazev: Byt 2+1 Nové Mésto
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi v Praze v &asti Nové

kel

Mesto v ulici Soukenickd. Byt se nachdzi v 3. NP bez vytahu, vSechny obytné
pokoje maji okna na jizni stranu a kuchyn& s jidelnou na stranu vychodni. Byt se
stava z obyvaciho pokoje 23,5 m2 s osazenim vy33iho patra ke spani, pokoje 23,5
m2, jidelny s navazujici novou kuchyni s vestavénymi spotiebici (sporak se
sklokeramickou deskou, my¢ka, mikrovlnka, trouba atd.) 16 m2, vstupni haly 9 m2,
koupelny s vanou a WC 3 m2. Byt je po &aste¢né rekonstrukei, nova dievénd)
Spaletova okna s vnitinimi Zaluziemi, novy plynovy kotel pro vytipéni a ohfev
vody, nové topeni, elektfina, rozvody, stoupacky a kuchyné. Na podlahach dievéné
parkety, plovouci dfevéna podlaha a dlazba. Koupelna pted rekonstrukei. V domg
zrekonstruované chodby (dlazby, zabradli, vstupni dvefe do schodiitg), nova fasadal
a stiesni krytina.

Uzitna plocha: 75,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,05
K5 Provedeni a vybaveni 1,00
K6 Celkovy stav 0,97 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 05.03.2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K¢&/m?]
8 199 000 75,00 109 320 0,97 106 040

- 10 -



Niazev: Byt 3+kk Nové Mésto

Lokalita: Lannova

Popis: Byt s dispozici 3+kk ve 3. patfe bytového domu v atraktivni lokalité Nového Mésta
na Prazel u Stefanikova mostu. Francouzskd okna v obyvacim pokoji umoziuji
krasny vyhled pfes park Lannova na Vltavu spolu s vodni elektrarnou Stvanice.
Mezi obyvacim pokojem a loznici situovanou do dvorniho traktu se nachazi
prichozi mistnost, kterd je v souCasnosti vyuZivina k aktivnimu odpoginku.
Upravou puvodni kuchyné vznikl samostatny kuchyfisky kout se vstupem 7
piedsin€ a samostatny pokoj/pracovna se stejnou orientaci jako obyvaci pokoj. Pfi
této upravé byla vybudovana nova koupelna a rekonstruovano samostatné WC.
Zbyvajici ¢asti bytu jsou v pivodni udrzovaném stavu a davaji bytu elegantni raz
(francouzskd okna, interiérové dvefe, parkety na podlahdch atd..) Soucasti prodeje
je sklep o vymeéie 4,2 m2 umistény v prvnim podzemnim podlazi domu a lodZie v
mezipatie o vymeéie 1,5 m2. Samotny dum je udrzovany, v celkové dobrém stavu
ma instalovany vytah. V domé jsou nové stoupacky, odpady a clektroinstalace, vi
piistim roce bude z fondu realizovana vyména oken a nova fasada.

Uzitna plocha: 101,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1.00

K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1.00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K35 Provedeni a vybaveni 1,00 2/2021

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vhiv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

11 500 000 101,00 113 861 1,00 113 861
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 101 578 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 107 160 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 113 861 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 107 160 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocenované nemovité véci 107,90 m?
Vysledna porovndvaci hodnota 11 562 564 K¢

o~ TT =



ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 1026/6 Nové Mésto 11 562 564,- K&

Porovnavaci hodnota 11 562 564 K¢

IKomentéi‘ ke stanoveni vysledné ceny I
Pi1 zjiSténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misté a ase se skutednostmi zjisténymi p¥i mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychdzeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kanceléfi, vlastni databdze, analyza¢niho portdlu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocenované nemovité véei napt. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypodet obvyklé ceny. Urceni obvyklé ceny nema za cil
zjiSténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykld cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skuteén& hodnotu,
za niz mGze byt v daném misté a Case prodana, se ukaZe teprve v drazbeg.

Obvykla cena
11 562 000 K¢

slovy: JedendctmiliontipétsetSedesatdvatisic K&

o 1 .



ZAVER |

Na zaklade vySe zjisténych skutecnosti stanovujeme cenu obvyklou jednotky ¢. 1026/6 (byt) v
budoveé Nové Mésto ¢.p. 1026 (bytovy dim, LV 3148) na pozemku parc. & 210 (LV 3148) vcetné
podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parc. &. 210 (zastavéna plocha a nadvofi) o velikosti
1079/22183 v kat. tzemi Nové Mesto, obec Praha, ¢ast obce Nové Mésto, okres Hlavni mésto
Praha, zapsdno na LV 3650 v objektivni zaokrouhlené vy3i 11.562.000,- K&.

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni p¥i kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) 1€z vesSkeré skuteCnosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metoddm mohou sniZovat
presnost zaveéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi zjisténé podklady jsou dostatedné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z idaji ziskanych pii mistnim Setieni. V piipadg, 7e ndm
nebylo umoznéno vnitini ohledédni nemovité véci, tak nas zavér mize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skutenosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 3650 5
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véci 2



ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR ¢.J. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢&.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjSich predpist, do prvého oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-21183 znaleckého deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Michaela Holeckova
Jakub Chrastecky

Oznaeni osoby, kterd je povinna na 7ddost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

w

kancelar (§ 28 zdkona ¢&. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelaiich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub

V Praze 28.04.2021

Znalecka spolecnost s.r.¢.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové

w T &



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.12.2020 08:15:03

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zdkona &. 72/1994 Sb.
Viyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro ddel: Provedeni exekuce, ¢.j.- EX 05738/12 pro Mgr.Ing. Jiii ProSek

Okres: Cz0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 727181 Nové Mésto List wvlastnictvi: 3650

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény ' Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo
Vribl Pavel, Vodid&kova 681/18, Nové Mé&sto, 11000 Praha 1 860113/0010

B Nemovitosti

Jednotky P17 Ha
C.p./ Typ spoleénych Cdstech
C.Jjednotky  Zpidsob vyuZiti Zpusob ochrany Jjednotky domu a pozemku

1026/6 byt pamatkové chranéné dzemi byt.=z. 1079/22183
Vymezeno v:
Budova Nové Mésto, é&.p. 1026, byt.dtm, LV 3148
na parcele 210, LV 3148
Parcela 210 zastavénad plocha a nadvo?¥i 920m2
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Gasti B - Bez zapisu

C Vécnd préava zaté&Zujici nemovitosti v &4sti B v&etné souviseijicich udaijt

Typ vztahu

o Zéastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vySe 9.998.000,-K&, vzniklé do 20.10.2051
Oprdvnéni pro
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., Vinohradska
3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, RE/IG0: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Smlouva o zF¥izeni zAstavniho prava podle ob&.z. &. 1089251101/1 =ze dne
21.10.2016. Pravni 0&inky zapisu k okamZziku 21.10.2016 12:21:46. Zapis proveden
dne 15.11.2016; uloZzeno na prac. Praha

V-76249/2016-101

Poradi k 21.10.2016 12:21

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jdim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1089251101/1 =ze dne
21.10.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 21.10.2016 12:21:46. Zapis
proveden dne 15.11.2016; uloZeno na prac. Praha
V-76249/2016-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zAst. prava namisto starého

Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1089251101/1 ze dne
21.10.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 21.10.2016 12:21:46. Zapis
proveden dne 15.11.2016; ulozeno na prac. Praha

V-76248/2016-101

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Nemovitosti jsou v Uzemnim cobvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni m&sto Prahu, Katastr&lni pracoviité Praha, kéd: 101.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.12.2020 08:15:03

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 727181 Nové Mé&sto List vlastnictvi: 3650

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ vztahu

o Narizeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Ji¥i Prosek, Dominikanska 13/8,
301 00 Plzen

Povinnost k
Vrubl Pavel, Vodidkova 681/18, Nové Mé&sto, 11000 Praha
1, RC/ICO: 860113/0010

Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce 49 EXE-1001/2012 11 ze dne 11.05.2012. Pravni

G8inky zépisu k ckamZiku 11.12.2020 10:39:47. Zapis proveden dne 14.12.2020;
uloZeno na prac. Praha

%2-42475/2020-101
lahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Jifi Prosek, Dominikanska 13/8,
301 00 Plzen

Povinnost k

Vribl Pavel, Vodiékova 681/18, Nové Mé&ste, 11000 Praha
1, RC/ICO: 860113/0010

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 134 EX 06770/16-006 k 48 EXE-

1132/2016 14 ze dne 17.05.2016. Prawvni uc¢inky zapisu k okamZiku 11.12.2020

17:10:34. Zapis proveden dne 14.12.2020; uloZenc na prac. Praha
Z-42521/2020-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véeci 134 EX-06770/2016 -477 ze dne

11.12.2020. Pravni Géinky zédpisu k okamZiku 11.12.2020 17:10:40. Zapis
proveden dne 17.12.2020; uloZeno na prac. Praha

Z-42515/2020-101
© Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jifi ProsSek, Dominikéinskd 13/8,
301 00 Plzen

Povinnost k

Vrubl Pavel, Vodickova 681/18, Nové Mésto, 11000 Praha
1, RG/ICO: 860113/0010

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 134 EX 06780/16-12 k 48 EXE-
1131/2016 24 (spojeno do Fizeni 134 EX 06770/16) ze dne 22.06.2016. Pravni

uc¢inky zépisu k okamziku 11.12.2020 17:10:46. Zapis proveden dne 15.12.2020;
uloZeno na prac. Praha

Z-42524/2020-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 134 EX-06780/2016 -441 ze dne
11.12.2020. Pravni déinky zapisu k okamZiku 11.12.2020 17:10:51. Zapis

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastra nemovitosti CR T
Ratastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovi3td Praha, kéd: 101.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 230.12.2020 08:15:03

Okres: CZ0100 Hlavni mé&sto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 3650

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné rada

Typ vztahu

proveden dne 17.12.2020; uloZeno na prac. Praha
Z-42513/2020-101

o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekucni pfikaz k prodeji nemovitych véci 134 EX-05738/2012 -605 ze dne
11.12.2020. Pravni uéinky zédpisu k okamZiku 11.12.2020 10:39:47. Zapis proveden
dne 17.12.2020; uloZeno na prac. Praha

Z-42474/2020-101

~ Exekudéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych v&ci 067 EX-258291/2009 -86 ze dne
15.12.2020. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 16.12.2020 06:21:10. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

7Z-42836/2020-101

© Exekuéni pfrikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych v&ci 067 EX-248159/2009 -87 ze dne
15.12.2020. Pravni u&inky zapisu k ckamZiku 16.12.2020 06:21:33. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

Z-42834/2020-101

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 067 EX-248127/2009 -87 ze dne
15.12.2020. Pravni udinky zapisu k ockamZiku 16.12.2020 06:21:35. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

Z-42832/2020-101

o Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 067 EX-248085/2009 -87 ze dne
15.12.2020. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 16.12.2020 06:21:38. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

Z2-42828/2020-101

o Exekucni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 067 EX-248012/2009 -88 ze dne

15.12.2020. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 16.12.2020 06:21:41. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

z-42831/2020-101

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni m&sto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, koéd: 101.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.12.2020 08:15:03

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: B54782 Praha
Kat.uzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 3650

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fad&

Typ vztahu

o Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 067 EX-247891/2009 -091 ze dne
15.12.2020. Pravni udéinky zapisu k okamZiku 16.12.2020 06:21:47. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

Z-42829/2020-101

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 067 EX-247371/2009 -95 ze dne
15.12.2020. Pravni ucinky zépisu k okamZiku 16.12.2020 06:21:56. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

Z-42835/2020-101

© Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych v&ci 067 EX-278890/2009 -94 ze dne
15.12.2020. Pravni 0c¢inky zapisu k okamZiku 16.12.2020 06:29:24. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

Z2-42818/2020-101

o Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 067 EX-268235/2009 -88 ze dne
15.12.2020. Pravni 4céinky zapisu k okamziku 16.12.2020 06:30:01. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

Z-42826/2020-101

o Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 1026/6

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych wvéci 067 EX-2956/2007 -115 ze dne
15.12.2020. Pravni u€inky zépisu k okamZiku 16.12.2020 06:31:56. Zapis proveden
dne 23.12.2020.

Z2-42833/2020-101

Plomby a upozornéni
Cislo #izeni Vztah k

© Upozornéni na probihajici fizeni o opravé chyby v katastru nemovitosti
OR-1171/2020-101 Jednotka: 1026/6

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

Nemovitosti jsou v tzemnim ocbvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastralni pracovi3t® Praha, kéd: 101.
strana 4



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.12.2020 08:15:03
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.ltzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 3650

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Listina

© Usneseni soudu o dédictvi 37 D-289/2017 300 (ve znéni opravného usneseni é.j. 29 Co-
141/2020 402 ze dne 21.10.2020. Pravni moc dne 26.11.2020) ze dne 09.10.2019. Pravni moc
ke dni 26.11.2020. Pravni 0&inky zapisu k ckamZiku 01.12.2020 15:53:56. Zapis proveden

dne 098.12.2020.
V-73246/2020-101

Pro: Vrubl Pavel, Vodi&kova 681/18, Nové Mésto, 11000 Praha 1 RC/TCO: 860113/0010

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalfi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na prislugném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

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

Vyhotovil: Vvhotoveno: 30.12.2020 08:23:07

Cesky UFad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spréavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi3dt& Praha, kéd: 101.
strana 35
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