ZNALECKY POSUDEK

Cislo 1208/101/21

O cené obvyklé bytové jednotky €. 677/7 s pfisl. véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku, ul. Na Jezerce C.p. 677/57, katastralni tizemi Nusle, obec Praha, okres Hlavni mésto
Praha.

Znalec: Pavel Miskovsky
namesti Botislavka 2029/4
160 00 Praha 6 - Dejvice

Zadavatel: Nesticka-Nesticky v.o.s.
Je¢na 550/1
120 00 Praha 2
Insolvencni spravce Jifiny Vavrové

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se spec. nemovitosti.

Pocet stran: 25 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 22.10.2021 Vyhotoveno: V Praze 5.11.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Je moZné stanovit cenu obvyklou bytové jednotky ¢. 677/7 s piisl. v€etné podilu na spolecnych
¢astech domu a pozemku, ul. Na Jezerce ¢.p. 677/57, katastralni tizemi Nusle, obec Praha, okres
Hlavni mésto Praha za uc¢elem zpenézeni drazbou?

1.2. Uéel znaleckého posudku

Za ucelem zpenéZzeni draZbou.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdé¢lil znalci skute¢nost, ktera mize mit vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 22.10.2021 za pfitomnosti majitelky bytové jednotky pani Jifiny
Vavroveé.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalec pifi vybéru zdroji dat postupoval tak, ze si ovéfoval vypis z KN z webového portalu
http://www.nahlizenidokn.cuzk.cz, dale si vygeneroval katastrdlni mapu z webové adresy
http://lwww.sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/, vybral veskeré zaslané podklady od objednatele posudku,
dale ze zékona ¢. 151/1997 Sb. vybral definici obvyklé ceny a vybral vhodnou fotodokumentaci k
doloZeni skute¢nosti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 5703, LV 2422, LV 5672.

c¢) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku a mistnim Setfenim dne 22.10.2021.
d) Cenova mapa hl. mésta Prahy pro rok 2021.

e) Fotodokumentace ze dne 22.10.2021.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdroj dat je vérohodny, podklady byly zaslany piimo od objednatele posudku, skutec¢nost byla
oveéfovana pfimo na miste.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni pojmy a metody ocenéni-vycet jednotlivych definic

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
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majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Definice obvyklé ceny ze zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto
ocenéni rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku
nebo pfi 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji 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 sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim. Obvykla cena neni urcena podle zékona
¢. 151/1997 Sb., ale pouze podle definice obvyklé ceny z tohoto zédkona.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz Uc€astnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimefené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené Urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Tento znalecky posudek je urcen dle definice obvyklé ceny viz vyse.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ci tvorbé dat

Ke zpracovani znaleckého posudku byly shromazdény vyse uvedené podklady. Predlozené
podklady jsou vérohodné a neshledal jsem v nich Zadné zasadni vzajemné rozpory.

Znalec pii sbéru dat postupoval tak, ze si z katastru nemovitosti pfes placeny portal vyzadal
jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych prodejii, dale znalec pii sbéru dat ovéroval vhodnost
porovnavanych vzorki v dané lokalité a dalsi skutecnosti rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet
dat=kupni smlouvy/podklady.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Znalec pii zpracovani dat postupoval tak, ze si ovéfoval jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych
prodejii, dale znalec pfi zpracovani dat ovétoval vhodnost porovnavanych vzorkti v dané lokalité a
dal$i skutecnosti rozhodné pro porovndvaci metodu, vycet dat=kupni smlouvy/podklady, tato
veskera data analyzoval a zohlednil veskeré relevantni informace vedouci k zdvéru v posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Nusle
Adresa nemovité véci:  Na Jezerce 677/57, 14000 Praha 4

a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 5703, LV 2422, LV 5672.

¢) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku a mistnim Setienim dne 22.10.2021.
d) Cenova mapa hl. mé&sta Prahy pro rok 2021.

e) Fotodokumentace ze dne 22.10.2021.

Vlastnické a evidencni udaje
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 7481, LV 6321.

Dokumentace a skutecnost

Ke zpracovani znaleckého posudku byly shromazdény vyse uvedené podklady. Predlozené
podklady jsou vérohodné a neshledal jsem v nich Zadné zasadni vzajemné rozpory.

Mistopis

Ocenovana nemovitost lezi v hlavnim mésté¢ Praze, v obvodu Prahy 2, v k.u. Nusle v ulici Na
Jezerce. Umisténim se jedna o Cast navazujici na stied obce. V Hlavnim mésté¢ Praze se nachazi
kompletni obCanska vybavenost: v nejbliz§im okoli se nachazi veskera obcanska vybavenost, jako
jsou skoly, skolky, ufady, banka, policie, nemocnice a obchody vSeho druhu, parky aj. Dopravni
obsluznost je zajisténa v ramci MHD autobusovou, vlakovou, tramvajovou dopravou a metrem.
Okolni zéstavbu tvoii pfedevsim bytové domy, jedna se o piivodni zastavbu. Ptistup a ptijezd je z
vetejné, zpevnéné komunikace. Jedna se o lokalitu pro reziden¢ni bydleni i pro komeréni vyuziti.



Situace

Typ pozemku: [¥] zast. plocha [ ostatni plocha O] orna pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD X byty [ rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zoéna L] nédkupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. (< / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Ol Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: Sir$i centrum - bytové domy zdéné
Piistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2988 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Bytova jednotka 3+1 (vstupni chodba, ptedsin, 3x pokoj, kuchyn, koupelna, WC) s pfisluSenstvim
(sklepni koje a zasklena lodZie) ve zdéném domé s vytahem ve 3.NP.

PtisluSenstvi bytu standardniho provedeni - koupelna s vanou a umyvadlem, ohfev TUV plynova
karma, vytapéni lokalni plynové-waw a lokalni elektrickym pfimotopem v jedné mistnosti, dvete
vnitini dfevéné a vchodové bezpecnostni, okna plastova s izolacnimi skly, podlahy keramicka
dlazba, textilni, dievéné parkety, laminatové. Kuchyniskd linka se difezem, kombinovany volné
stojici sporak.

Vlastni bytovy dim v ptivodni zastavbé mezi bytovymi domy a je stojici na vlastnim pozemku — ve
spoluvlastnictvi.

Lokalitou se jedna o souvisle zastavéné uzemi ve stfedni Casti meésta, kde poptdvka po
nemovitostech je vyssi nez nabidka. Bytovy dim z roku cca 1930 mé celkem sedm nadzemnich
podlazi a podzemni podlazi.

Celkova vyméry bytové jednotky &. 677/7 je 83,35 m? + sklep 6,27 m® + zasklena lodzie 2,98 m®.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentar: Nemovitost je zapsdna na LV, byl pfedlozen aktudlni original LV.
Nemovitost je uzivana v souladu s pravnim stavem.
K nemovitosti je po pravni strance zajiStén bezproblémovy pfistup.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: NE
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Komentat: Nemovitost neni situovdna v zaplavovém tizemi.




Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Dle LV ¢. 7481: Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho tadu, Na fizeni
exekuce, Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, Zahdjeni exekuce. VySe uvedend pravni
omezeni nebyla v celkové obvyklé cené zohlednéna.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komentéi: Bytova jednotka neni pronajimana.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec pfi analyze dat postupoval tak, ze si ovéfoval jednotlivé podklady, dale znalec pii analyze
dat ovéroval vhodnost umisténi v dané lokalit¢ a dalsi skutecnosti rozhodné pro danou metodu,
vycet dat=podklady, tato veSkera data analyzoval a zohlednil veSker¢ relevantni informace vedouci
k zavéru v posudku.

4.2. Ocenéni

Vypocet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka 3+1 s prislusenstvim-porovnavaci metoda

Ocenovana jednotka

Lokalita: ul. Na Jezerce, Praha 4-Nusle
Popis: bytova jednotka

Dispozice: 3+1

Typ stavby: zdéna

Podlazi: 3

Uzitna plocha: 83,35 m?

Srovnatelné jednotky:

Nazev: Bytova jednotka U k¥izku
Lokalita: ul. U kiizku 1400/10, Praha 4-Nusle
Popis: Plocha (m2): 74

Kupni cena (K¢/m2): 121 438

Kupni cena (K¢): 8 950 000

Adresa: U kfizku 1400/10

Stafi stavby: 1931

Konstrukce: Cihla

Rizeni (kup. listina): V-56836/2020-101
Datum transakce: 9.2020

Uzitna plocha: 74,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se Zdroj: KN

1,00
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K2 Velikosti objektu - mensi 1,10

K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Gprava ceny k roku 2021 1,05

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav -
srovnatelny; VIiv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - uprava ceny k roku
2021;

Cena [K¢] UZitna ;Z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
8 950 000 74,00 120 946 1,04 125784
Nazev: Bytova jednotka Horni
Lokalita: ul. Horni 1462/2, Praha 4-Nusle
Popis: Plocha (m2): 101

Kupni cena (K¢/m2): 95 168

Kupni cena (K¢): 9 650 000

Adresa: Horni 1462/2

Stari stavby: 1929

Konstrukce: Cihla

Rizeni (kup. listina): V-4447/2020-101
Datum transakce: 1.2020

UZitna plocha: 101,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se Zdroj: KN
1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 0,90

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - tiprava ceny k roku 2021 1,05

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - vétsi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav
- srovnatelny; Vliv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - iprava ceny k roku
2021;

Cena [K¢] UZitna ;Z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9 650 000 101,00 95 545 0,95 90 768
Nazev: Bytova jednotka Klobouénicka
Lokalita: ul. Klobou¢nicka 1424/3, Praha 4-Nusle
Popis: Plocha (m2): 74

Kupni cena (K¢/m2): 93 878
Kupni cena (K¢): 6 900 000
Adresa: Klobou¢nicka 1424/3
Stafi stavby: -------
Konstrukce: Cihla




Rizeni (kup. listina): V-5669/2021-101
Datum transakce: 1/2021

Uzitna plocha: 74,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se Zdroj: KN
1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 1,10

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy
stav - srovnatelny; VIiv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 900 000 74,00 93 243 1,10 102 567
Nazev: Bytova jednotka Pod vilami
Lokalita: ul. Pod vilami 854/3, Praha 4-Nusle
Popis: Plocha (m2): 73

Kupni cena (K&/m2): 90 971

Kupni cena (K¢): 6 650 000

Adresa: Pod vilami 854/3

Stari stavby: -------

Konstrukce: Cihla

Rizeni (kup. listina): V-22374/2020-101
Datum transakce: 4.2020

UZitna plocha: 73,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se Zdroj: KN
1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 1,10

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - tiprava ceny k roku 2021 1,05

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy
stav - srovnatelny; Vliv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - uprava ceny k
roku 2021;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 650 000 73,00 91 096 1,16 105 671




Nazev: Bytova jednotka Nuselska

Lokalita: ul. Nuselska 1498/72, Praha 4-Nusle
Popis: Plocha (m2): 97

Kupni cena (Ké/m2): 93 891

Kupni cena (K¢): 9 100 000,-

Adresa: Nuselska 1498/72, Praha 4-Nusle

Stari stavby: -------

Konstrukce: Cihla

Rizeni (kup. listina): V-42027/2021-101

Datum transakce: 6.2021
UZitna plocha: 97,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 0,90
K3 Poloha - horsi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdroj: KN

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - vétsi; Poloha - hor$i; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav -
srovnatelny; Vliv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje Se;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef.
[m?] K&/m? Kc
9100 000 97,00 93 814 1,04

Upravena j. cena
[K&/m?]
97 567

Minimalni jednotkova porovnéavaci cena
Primérnd jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

90 768 K&/m?
104 471 K&/m?
125 784 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Prtimérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocefiované jednotky

Vysledna porovnavaci hodnota

104 471 K&m?
83,35 m?

8707 658 K¢




4.3. Vysledky analyzy dat

| Porovnavaci hodnota 8 707 658,- K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vvvvvv

jedné o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu, sousedy, stari
nemovitosti a fadu dalSich faktord. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje
zamé&stnanost v dané lokalité, Zivotni Groven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo tirokova mira. Vlivy
politicko-spravni zahrnuji danovou politiku, Gzemni planovani ¢i vefejné zajmy a vlivy
socialné-demografické naopak politiku socidlni, vzdélani, vyvoj populace a velikost rodin, zivotni
styl a standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané Casti
trhu, stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Vysledna obvykla cena nemovitosti byla odhadnuta na zakladé vysledki porovnéavaciho pftistupu,
ktery povazuji vzhledem k charakteru nemovitosti za nejvice vypovidajici. Porovnavané vzorky
byly vybirdny ve stejné nebo obdobné lokalit¢ a poté upraveny korekénimi koeficienty dle
stavebné-technického stavu, polohy, provedeni a vybaveni nemovitosti, velikosti, vlivu pozemku a
redukce pramene ceny. Veskeré nemovitosti-bytové jednotky byly vybirany z jiZz realizovanych
prodeji dle kupnich smluv. VSechny odliSnosti i v dalSich cenotvornych faktorech a dalSich
aspektech souvisejicich s posuzovanymi nemovitostmi jsou v celkové obvyklé cen¢ zohlednény.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vysledkem analyzy je skutecnost, ze kupni smlouvy k porovndvanym nemovitostem jsou
veérohodné, vhodnost porovnavanych vzorkl je dostatecnd a lze vychazet s veSkerych dodanych
podkladi. Jelikoz se tedy podaftilo najit tyto podklady, 1ze pouzit v posudku porovnévaci metodu.

5.2. Kontrola postupu

V posudku byla vybrana zdrojova data, kterd byla nasledné zpracovéna. Dale byla provedena
analyza dat a zformulovan a interpretovan vysledek, nasledné byl postup zkontrolovan a
zformulovéan zaver.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Je mozZné stanovit cenu obvyklou bytové jednotky ¢. 677/7 s piisl. v€etné podilu na spolecnych
¢astech domu a pozemku, ul. Na Jezerce C.p. 677/57, katastralni uzemi Nusle, obec Praha, okres
Hlavni mésto Praha za uc¢elem zpenézeni drazbou?

Ano, cenu obvyklou je mozné pro dany ucel stanovit.

Celkova obvykla cena bytové jednotky €. 677/7 s prisl. vcéetné podilu na
spolecnych ¢astech domu a pozemku, ul. Na Jezerce ¢.p. 677/57, Kkatastralni
uzemi Nusle, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha je na zakladé téchto Kritérii
a s prihlédnutim k uvedenym metodam a skute¢nostem uvazovana v celkové
¢astce 8 700 000.- K¢.

slovy: Osmmiliontisedmsettisic K¢.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu J0.08.2021 11:15:03

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zdkona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 728161 Nusle List vldstnictvi: 7481
Vv kat. Gzami jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fada
A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Viastnické pravo
VAvrova Jifina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha 4 555107/2098
B Nemovitosti
Je?notky Podil na
C.p./ Tye spolednych ddstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku
677/7 byt paritkové chrinénd Gzemi byt.=z. 686/10000
Vymezeno v:
Budova Nusle, &.p. 677, byt.dim, LV 6321
na parcele 659, LV 6321
Parcela 659 sastavéna plocha a nadvoEi 403m2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &4astli B véetn® souvisejicich adajl

Typ vztahu

o 2astavni privo exekutorské podle § 692 exekucniho fadu
Pohleddvka ve vy3i 8 520,- K& a 6 120,- Ké a pfisluSenstvi
Povinnd - Vavrovd Jifina, r.&.: 555107/2098
Oprdvnéni pro
Generali Ceska pojiStovna a.s., Spalena 75/16, Nové
Mésto, 11000 Praha 1, RE/ICO: 45272956
Povinnost k
Jednotka: 677/7
Listina Exekuéni pfikaz o zF¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 074 EX-

16274/2011 007 ze dne 28.11.2011. Pravni moc ke dni 09.12.2011.
2-128802/2011-101

Pofadi k datue podle pravni fipravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zéstavni prévo exekutorské podle § 69a exekufniho Fadu
Pohledavka ve vysi 101 900,18 K& a prislusSenstvi

Oprdvnéni pro
Ceskoslovenské obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Povinnost k
Jednotka: 677/7
Listina Exekuéni pr¥ikaz o zf#izeni exekutorakého zéstavniho prava na nemovitosti 081 EX-
12378/2013 037 ze dne 22.07.2013.
2-49429/2013-101

Poradi k datu podle pravni (pravy ucinné v dobé& vzniku prava

o Zastavni prévo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

Pohledivka ve vy3i 3 543,20 KG a pfislufenstvi
Povinnd: Vavrovd Jifina, nar. 7.1.1955
Oprdvnéni pro

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vyKkonava statni spravu Katastrv nemovitosti R
Katastralnl Qfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovi3Lé Praha, kéd: 161.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu J0.08.2021 11:15:03

Okres: CZ20100 Blavni mé&sto Praha Chec: 554782 Praha

Kat.uzemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 7481
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
TAGEX CZ, s.r.o., Ohnivcova 704/46, Branik, 14700 Praha
4, RC/ICO: 25110551

Povinnost k
Jednotka: 677/7

Listina Exekuéni pZikaz o zfizeni exekutorského zastavniho préva na nemovitosti 046 EX-
1629/2013 9 ze dne 23.10.2013.
Z-79088/2013-101
Pofadi k datu podle pravni upravy G&innéd v debé vzniku prava

o Zastavni prave exekutorsgké podle § €9a exekuéniho Fadu
pohledéivka ve wysi 133.992,06 K& s pfisludenstvim
povinny: VAvrovi Jifina, nar. 07.01.1955
Oprdvaéni pro
CAGNONE 2.s., Hodolany 1233, 77900 Olomouc, RG/ICO:
27418774
Povinnost k
Jednotka: 677/7

Listina Exeku&ni prfikaz o ziizeni exekutorského zdstavniho prava na nemovitosti 149 EX-
44172012 21 ze dne 25.07.2012.
Z-55248/2012-101
PoFadi k datu podle pzravni upravy udinné v dobé vzniku prava

o Zéstavni prévce exekutorské podle § 69a exekudniho ¥adu
Pohiedivka ve vyZi 38 003,85 K& a pfisludenstvi
Povinnd: Vavrovi Jifina, nar. 7.1.1855
Oprdvnéni pro
mBank S.A., id.&.1254524, ul. Prosta 18, 00-850
Warszawa, Polskid republika
mBank S.A., id.&.1254524, ul. Prosta 1B, 00-850
Warszawa, Polskd republika, vykonévé: mBank S.A.,
organiza&ni slozka, Pernerova 691/42, Karlin, 18600
Praha 8, RC/180: 27943445
Povinnost k
Jednotka: 677/7
Listina Exeku&ni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho préava na nemovitosti 167 EX-
23950/2011 55 ze dne 19.09.2012. Prévni moc ke dni 01.10.2012.
2-2273/2013-101
Pofadi k datu podle pravni Upravy uéinné v dob& vzniku préva

D Poznamky a dalsi obdobné ddaje
Typ vztahu

o Na#izeni exekuce
Exekutorsky ufad Cheb, Mgr. David Koncz
Povinnost k
Vavrova Jifina, Na Jezexrce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, RE/1¢0: 55510772098

Listina Usnaseni soudu o natizeni exekuca 67 EXE-4580/2011 11 OS P4 za dne 14.10.2011;
uloZeno na prac, Praha

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vyKkonava statni spravu Katastrv nemovitosti R
Katastralnl Qfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovi3Lé Praha, kéd: 161.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu J0.08.2021 11:15:03
Okres: CZ0100 Hlavni mé&sto Praha Chec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 7481
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Typ vztahu

Z2-124269/2011-101

o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinni: Vavrova Ji¥ina, nar. 7.1.1955
Povinnoest k
Jadnotka: 677/7

Listina Exeku@ni pfikaz k prodeji nemovitych véci 074 EX-16274/2011 040 ze dne

02.07.2012,
Z-45798/2012-101

o Exaekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinny: Vavrova Jifina, nar. 7.1.1855
Povinnost k
Jednotka: 677/7

Listina Exekudni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci 149 EX-441/2012 22 ze dne 25.07.2012.
2-55257/2012-101

o NaZizeni exekuce
soudni exekuter JUDr. Igor Ivanko, exekutorsky ufad Praha 10
Povinnost k
Vévrgvé-Jiiina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, RC/ICO: 555107/2098

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 68 EXE 4917/2011-17 OS5 P4 ze dne 15.11.2011;
uloZeno na prac. Praha
2-69094/2012-101

o Exeku&ni pi¥ikaz k prodeji nemovitosti
povinnd: Jifina Vavrova, nar. 7.1.1855
Povinnost k
Jednotka: 677/7

Listina Exeku&ni pfikaz k prodeji nemovitych véci 167 EX 23950/11-56 ze dna
19.09.2012.
2-69094/2012-101

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor:JUDr.Marcel Smékal , Michelska 1326/62 |,
140 00 Praha 4
Povinnost k
Vavrova Jirina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, RE/ICO: 555107/2098
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahijeni exekuce 081 Ex 12378/13-024 k 68 EXE-
2082/2013 9 Obvodni aoud pro Prahu 4 ze dne 19.07.2013; uloZeno na prac. Praha
2-53498/2013-101

o Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnd: Vavrovd Jifina, nar. 7.1.1955
Povinnost k
Jadnotka: 677/7

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 046 EX-1629/2013 8 ze dne 23.10.2013.
2-79123/2013-101

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vyKkonava statni spravu Katastrv nemovitosti R
Katastralnl Qfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovi3Lé Praha, kéd: 161.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu J0.08.2021 11:15:03

Okres: CZ20100 Blavni mé&sto Praha Chec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 7481
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny aoudni exekutor: JUDr. Ivo Erbert , MilesSovska 1326/4, 130 00 Praha 3
Povinnost k
Vﬁvrgvé Ji¥ina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, RC/ICO: 555107/2098

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni sxekuce 149 EX 441/12-91 k 67 EXE~
731/2012 -13 ze dne 24.02.2015. Priavni G&inky zapisu k okamZiku 24.02.2015
20:01:32, ZApis provedsn dne 27.02.2015; uleoZenc na prac. Praha
2-11668/2015-101
o Zahadjeni exekuce

povéieny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL. M.,
Za Beridnkem 836, 339 (1 Klatovy

Povinnost k

Vavrova Jirina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, RE/1&0: 555107/2098

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce : Soudni exekutor JUDr.
Dalimil Mika, LL. M. : 120 EX-11413/201% ~ 9 ze dne 14.07.2015. Prdvni a&inky
zapisu k ckam¥iku 15.07.2015 11:04:37. Zapis proveden dne 16.07.2015; uloZeno
na prac. Klatovy

- 2-5505/2015-404
Souvisejici zdpisy
Exekudéni pfikaz k prodeji nemovitesti
povinna: Jifina Vavrov&, nar. 7.1.1955

Povinnost k
Jednotka: 677/7

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 120 EX-11413/2015 24 ze dne
17.07.2015. Pré&vni G&inky zapisu k okamZiku 17.07.2015 13:13:07. 2&pis
provaden dne 03.08.2015; uloZfeno na prac. Praha

2-39038/2015-101
o Zahéjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor : JUDr. Tomi& Vréna, Xomenského 1294/38,750 02 P¥erov
Povinnost k

VAvrova Jifina, Na Jezercea 677/57, Nuslae, 14000 Praha
4, RC/1CO: 555107/2098

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 103 Ex~35842/2015 -8 povéreny
soudni exekutor: JUDr. TomaE Vrana, Komenského 1294/38,750 02 Prerov ze dne
14.09.2015, Pravni u&inky zapisu k okamZfiku 15.09.2015 12:55:23. Zapils proveden
dne 18.08.2015; uloZeno na prac. Prerov

%-13114/2015-808
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Jifina VAvrovd, nar. 7.1.1955
Povinnost k
Jednotka: 677/7

Listina Exekufni pfikaz k prodeji nemovitych véci 103 Ex-35842/2015 13 ze dne
15.09.2015, Pravni (&inky zapisu k okamZiku 15,08,.2015 12:55:17. Zapis

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vyKkonava statni spravu Katastrv nemovitosti R
Katastralnl Qfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovi3Lé Praha, kéd: 161.
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu J0.08.2021 11:15:03
Okres: CZ0100 Hlavni mé&sto Praha Chec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 7481
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Typ vztahu

proveden dne 29.10.2015; ulofeno na prac. Praha
z-49444/2015-101

o 2Zahéjeni exekuce
povéieny soudni exekutor: JUDr. TomidZ# Vréna, Komenského 1284/38,750 02 Prerov
Povinnost k
Vévrgvé'Jiiina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, RC/ICO: 555107/2098

Listina Vyrozuméni soudnihe exekutora o zahdjeni exekuce 103 Ex-40282/2015 -8 povéfeny
soudni exekutor: JUDr. Toma3 Vrana, Komenského 1294/38,750 02 Pferov ze dne
06.10.2015. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 09.10.2015 07:34:48. Zipis proveden
dne 13.10.2015; uloZeno na prac. Prerov

Z-14549/2015-808

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Vavrova Jirina, nar. 7.1.1855
Povinnast k
Jednotka: 677/7

Listina Exekuéni piikaz k prodeji nemovitych véci 103 Ex-40282/2015 13 ze dne
08.10.2015, Pré&vni G&inky zépisu k ckamZiku 09.10.2015 07:33:32, Zépis
proveden dne 02.11.2015; uloZeno na prac. Praha

2-53577/2015-101

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zuzana SobiSkova, Bélohorskd 270/17
169 00 Praha 6

Povinnost k
VévrgvédJifina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, RC/ICO: 555107/2098

Listina Vyrozuméni soudnihc exekutora o zahdjeni exekuce 180 EX 6384/15-6 k 72 EXE-
407B/2015 17 za dne 19.10.2015. Pravni aéinky zApisu k okamZiku 22.10.2015
15:28:24. Zapis proveden dne 27.10.2015; uleZeno na prac. Praha

Z-55647/2015-101

Souvisejici zdpisy
Exekulni pZikaz k prodeji nemovitosti
povinnd: Ji¥ina Vavrovd, nar. 7.1.1955
Povinnost k
Jednotka: €77/7

Listina ExekuZni pfikaz k prodeji nemovitych véci 1B0 Ex-6384/2015 7 ze dne
22.10.2015. Pravni GEinky zapisu k okamZiku 22.10.2015 15:28:24. Zipis
proveden dne 05.11.2015; uloZeno na prac. Praha

z-55648/2015-101

o Zahadjeni exekuce
pové¥eny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykovo nam. 44/4, 789 01 2abieh na Moravé
Povinnost k
Vavrovd Jifina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, rRG/180: 555107/2098

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vyKkonava statni spravu Katastrv nemovitosti R
Katastralnl Qfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovi3Lé Praha, kéd: 161.
strana f
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu J0.08.2021 11:15:03

Okres: CZ0100 Blavni mé&sto Praha Chec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 7481
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce &.3j. 139 EX 23971/15-015 ze
dne 01.02.2016. Pravni a¢inky zapisu k okamZiku 01.02.2016 17:14:23. 2&pis
proveden dne 03.02.2016; ulofeno na prac., Sumperk

Z-843/2016-80%

Souvisejici zdpisy
Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 6€77/7

Listina Exeku@ni pfikaz k prodeji nemovitych véci 139 EX-23971/2015 017 ze dne
01.02.2016. Prévni Udinky zépisu k okamZiku 01.02.2016 17:12:03. Z2épis
provaden dne 15,02.2016; uloZeno na prac. Praha

z2-4574/2016-101

o 2ahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Ra Z2atorce 590/12,
160 00 Praha 6

Povinnost k
Vavrova Jifina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha
4, RC/1E0: 555107/2098

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zshé&jeni exekuce 167 EX 1951/16~16 k 68 EXE-
717/2016 17 ze dne 15.03.2016. Pravni G&inky zapisu k okamziku 15.03.2016
19:13:06. Zapis proveden dne 18.03.2016; uloZeno na prac. Prsha

Z-11674/2016-101

Seouvisejici zdpisy
Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Jednotka: €77/7

Listina Exeku&ni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 167 EX-1951/2016 17 ze dne
15.03.2016. Prdvni ucinky zdpisu k okamZziku 15.03.2016 19:13:06. Zipis
proveden dne 04.04.2016; uloZeno na prac., Praha

Z-11673/2016-101

Plomby a upozorné&ni - Bez z&pisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu o vypofadani SIM a o dédictvi 34 D-573/2015 -212 ze dne 03.11.2015. Pravni
moc ke dni 03,11,.2015. Pravni téinky zapisu k okamZiku 06.11.2015 11:00:35. Zapis
provaden dne 01.12.2015.

v-83987/2015-101
Pro: Vavrova Jitina, Na Jezerce 677/57, Nusle, 14000 Praha 4 RC/1C0: 555107/2098

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dal8i udaje o budové a pozemcich uvedangch v Easti B jsou vidy na pfislusném
vipisu z katastxu nemovitosti pro vlastnictvi domu 8 byty a nebytovymi
Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni sprdvu katastzv nemovitostil R
Katastralal cfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovi3Lé Praha, kéd: 1¢1.
strana 6
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu J0.08.2021 11:15:03
Okres: CZ0100 Blavni mé&sto Praha Chec: 554782 Praha

Kat.uzemi: 728161 Nusle List vlastnictvi: 7481
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

prosatory.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprédvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahn, Katastrdlni pracoviitd Praha, kéd: 101,

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 10.08.2021 11:19:03

Cesky nrad zemdmé¥icky a katastrélni - SCD
Vyhoteveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: RBizeni PU: vivevrennennnnnss

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vyKkonava statni spravu Katastrv nemovitosti R
Katastralnl Qfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovi3Lé Praha, kéd: 161.
strana 7
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Kopie katastralni mapy ze dne 9.7.2021
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Pti zpracovani znaleckého posudku nebyl pifibran konzultant.

Oznaceni osoby: Pavel Miskovsky - soudni znalec

Za zpracovani znaleckého posudku byla pisemn¢ sjedndna smluvni odména pied zapocetim vykonu
znalecké Cinnosti.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne 4.
12. 1989 pod ¢.j. 1189/89 pro zakladni obor EKONOMIKA - odvétvi - ceny a odhady se
specializaci - Nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem ------------- evidence posudkdl.

Znale¢né a ndhradu néklada uctuji dokladem €. 1208/101/21.

V Praze 5.11.2021
Pavel Miskovsky
namésti Bortislavka 2029/4
160 00 Praha 6 - Dejvice
POUCENI ZNALCE

Znalec dle § 127a odst. 1 obCanského soudniho fadu bere na védomi povinnost oznamit bez odkladu skutecnosti, pro
které by byl jako znalec ve véci vyloucen (napf. pochybnosti o nepodjatosti dle § 11 odst. 1 zak. ¢. 36/1967 Sb., o
znalcich a tlumoc¢nicich), nebo které by mu jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlasuje, Ze si
je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného cinu Kiivé
vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zakoniku.
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