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A. UVOD

A1

Definice znaleckého ukolu

Znaleckym ukolem je vypracovani znaleckého posudku pro ucely ocenéni nemovitych véci véetné

prislusenstvi pro drazebni jednani v pfipadu 098 EX 00775/25, pficemz nemovitymi vécmi se

rozumi nemovité véci evidované v k.U. 729353 Veleslavin, obec 554782 Praha:

bytova jednotka €. 262/2, nachazejici se v bytovém domeé €. p. 262, ktery stoji a je soucCasti
pozemku parc. €. 317, spoluvlastnicky podil vyplyvajici z vlastnictvi bytové jednotky ve vySi
id. 4540/54480 na pozemku parc. €. 317 a spoleCnych Castech domu ¢&. p. 262, list.
vlastnictvi €. 3017 (dale také ,Byt®),

(v8e dale také ,Nemovitosti“ nebo ,Pfedmét ocenéni*)

A.2 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Informace z webového portalu nahlizenidokn.cuzk.cz Nemovitosti v obci 554782 Praha,
katastralni Uzemi 729353 Veleslavin, list vlastnictvi &. 670

Vypis z katastru nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti v obci 554782 Praha,
katastralni Uzemi 729353 Veleslavin, list vlastnictvi ¢. 3017 ze dne 2. 2. 2026

Usneseni o ustanoveni soudniho znalce €. j. 098 EX 00775/25 - 039 ze dne 02. 02. 2026

Snimek katastralni mapy Nemovitosti evidované v katastru nemovitosti v obci 554782
Praha, katastralni uzemi 729353 Veleslavin, list vlastnictvi €. 670 vyhotoveny z webového
portalu http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

Prohlaseni vlastnika § 4 zakona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, evidovano pod ¢&.|.
V - 60318/2007-101.

Fotodokumentace interiéru bytové jednotky poskytnuta Exekutorskym ufadem Prahy 9.

A.3 Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti v obci 554782 Praha,
katastralni uzemi 729353 Veleslavin, list vlastnictvi ¢. 3017 ze dne 2. 2. 2026

Snimek katastralni mapy Nemovitosti evidované v katastru nemovitosti v obci 554782
Praha, katastralni tzemi 729353 Veleslavin, list vlastnictvi €. 670 vyhotoveny z webového
portalu http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

Vypocet ceny zjisténé k datu ocenéni
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A.4 Zakladni obecné predpoklady a omezujici podminky
Informace a podklady poskytnuté pro potfeby ocenéni nékterym ze zucastnénych povazuji za
vérohodné, pravdivé a spravné. DalSi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdrojd, které byly

v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

Ackoli mam za to, ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsem
nashromazdil ze spolehlivych zdrojl, nepfebiram zadnou odpovédnost za pravdivost a pfesnost
jakychkoliv Udaju takto ziskanych. Neprovadél jsem zadna Setfeni sméfujici k ovéreni pravosti,

spravnosti a Uplnosti pfedlozenych dokument(l, ze kterych jsem ve znaleckém posudku vychazel.

A.5 Pravni predpisy souvisejici s ocenovanim
V ramci stanoveni obvyklé ceny Pfedmétu ocenéni bylo postupovano dle platnych pravnich

predpisti Ceské republiky vzdy k datu ocenéni.
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B. NALEZ

B.1 Poloha a popis Predmétu ocenéni

Obrazek 1 Lokalizace Nemovitosti v ramci obce Praha —nVeIesIavin
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Bytovy dim €. p. 262 se nachazi v hlavnim mésté Praha, v méstské ¢asti Praha 6, pfi ulici Evropska
v katastralnim uzemi Veleslavin. Hlavni mésto Praha ma podle Malého lexikonu obci 1 397 880
obyvatel. Nemovitost je situovana v severozapadni ¢asti mésta v Uzemi s prevazné rezidencni a
smiSenou zastavbou doplnénou ob&anskou vybavenosti a administrativnimi ¢i komercnimi objekty.
Bezprostfedni okoli tvofi zastavba bytovych a rodinnych domu, lokalni sluzby a dopravni
infrastruktura vyznamné meéstské komunikace Evropska, ktera predstavuje hlavni dopravni osu
spojujici centrum mésta s letiStém a severozapadnim sektorem Prahy. V SirSim okoli se nachazeji
vyznamné rekreacni a krajinné plochy, zejména pfirodni areal Obora Hvézda a vodni plocha Vodni

nadrz Dzban, které zvysuji rekreacni potencial lokality.

Obc¢anska vybavenost v dané Casti mésta je na velmi dobré drovni a odpovida charakteru
velkomeéstského prostfedi. V dochazkové nebo kratké dojezdové vzdalenosti se nachazeji zafizeni
maloobchodu a sluzeb, Skolska zafizeni vSech stuprill, zdravotnicka zafizeni, sportovni a rekreaéni
arealy, administrativni objekty i dalSi vefejna vybavenost. Lokalita je rovnéz dobfe napojena na
SirSi méstskou infrastrukturu v€etné obchodnich center, kulturnich zafizeni a dalSich sluzeb

dostupnych v ramci méstské Casti Praha 6 a centralni ¢asti mésta.
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Dopravni obsluznost je velmi dobra jak z hlediska individualni automobilové dopravy, tak z hlediska
verejné dopravy. Ulice Evropska predstavuje vyznamnou méstskou komunikaci zajiStujici pfimé
spojeni smérem do centra mésta i smérem k mezinarodnimu letisti. Vefejna doprava je zajisténa
zejména tramvajovymi a autobusovymi linkami integrovaného systému PID s navaznosti na stanici
metra Prazské metro na trase A, ktera umoznuje spojeni s centrem mésta i ostatnimi méstskymi
Castmi. V dochazkové vzdalenosti od nemovitosti se nachazeji zastavky tramvajové a autobusové

dopravy.

Spravu Uzemi vykonava statutarni mésto Praha prostfednictvim méstské ¢asti Praha 6, ktera
zajistuje vykon samospravy a Cast prenesené statni spravy. Lokalita je stabilizovanym méstskym
uzemim s dobrou dostupnosti vefejnych sluzeb, dopravni infrastruktury a rekreacnich ploch, coz

vytvafii pfiznivé podminky pro bydleni i dalSi funkéni vyuziti nemovitosti.

B.1.1 Popis Bytu
Byt se nachazi v bytovém domeé ¢&. p. 262 a ¢.0. 157 v prvnim nadzemnim podlazi (dale také ,NP*).

Dispozi¢ni usporadani bytu je 1+1:

Mistnost Plocha (m2)
Pokoj 16,00
Kuchyn 23,00
Predsin 3,00
Koupelna 2,50
wC 0,90
Celkem 45,40
Sklepni koje 2,80

Zdroj: prohlaseni viastnika

Sklepni koje nalezici k vylu€nému uzivani k Bytu se nachazi v prvnim podzemnim podlazi. Budova
ma 3 nadzemni a jedno podzemni podlazi, v budové neni realizovan vytah. V bytovém domé je

celkem 12 jednotek, v podzemnim podlazi jsou sklepni kdje, pradelna a spoleéné prostory.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné bez zatepleni. Stfecha je plocha se standardni krytinou. Okna

jsou plastova. Klempifské konstrukce jsou kompletniho provedeni.

Vzhledem k tomu, Zze prostory bytu nebyly znalci zpfristupnény, jsou vnitini konstrukce a
vybaveni uréeny na zakladé Prohlaseni vlastnika, vefejné dostupnych informaci a na

zakladé fotodokumentace poskytnutych Exekutorskym uradem Prahy 9.

Na zakladé predlozené fotodokumentace a prohlaseni vlastnika lze bytovou jednotku popsat

nasledovné:

Vstupni prostor ma podlahu z keramické dlazby v tmavém dekoru. Stény jsou opatfeny omitkou s

malbou, spodni Cast stén je v nékterych mistech opatfena odliSnou povrchovou Upravou. Z
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predsiné je pfistup do dalSich mistnosti bytu. Dvefe v byté jsou pIné, hladké, osazené v ocelovych

zarubnich s tmavym natérem.

Obyvaci pokoj ma povrchovou podlahovou Upravu z celoplo$né textilni krytiny (kobercem). Stény

a strop jsou opatfeny omitkou s malbou. V mistnosti je instalovano stropni svitidlo.

Jednotka dale obsahuje hygienické zazemi. Samostatna mistnost WC je pfistupna z pfedsiné.
Podlaha je z keramické dlazby s drobné skladanym dekorem, stény jsou Castecné opatfeny
keramickym obkladem a ¢aste¢né omitkou s malbou. WC je vybaveno zavésnou klozetovou misou

s podomitkovym splachovacim systémem. V mistnosti je instalovan deskovy radiator.

Okna v jednotce jsou plastova. Vytapéni mistnosti je zajisténo deskovymi otopnymi télesy.

Osvétleni je FeSeno stropnimi svitidly.

Celkové jsou v jednotce patrné standardni povrchové Upravy odpovidajici béznému bytovému
standardu star$iho provedeni, bez zjevnych luxusnich nebo nadstandardnich prvkd. Dispoziéni
feSeni tvofi predsin s pfistupem do obytnych mistnosti, hygienického zazemi a dalSi mensi

mistnosti vyuZivané jako technické ¢i skladovaci zazemi.

Technicky stav je pavodni — Spatny, ktery k dosazeni souéasnych standardd bydleni vyzaduje

celkovou rekonstrukci jednotky.

B.2 Vécna prava slouzici ve prospéch Nemovitosti

Bez zapisu

B.3 Vécna prava zatézujici Nemovitosti véetné souvisejicich udaju
Zastavni pravo smluvni, zastavni pravo zrozhodnuti spravniho organu darnové pohledavky,

zastavni pravo exekutorskeé — viz. Vypis z katastru nemovitosti (Pfiloha &. 1).

B.4 Poznamky a dalSi obdobné udaje
Nafizeni pfedbézného opatieni, zahajeni exekuce, exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti — viz.

Vypis z katastru nemovitosti (Pfiloha €. 1).

B.5 Plomby a upozornéni

Bez zapisu.

B.6 Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Viz vypis z katastru nemovitosti (PFiloha €. 1).

B.7 Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Bez zapisu.
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C. POSUDEK

C.1 Volba metody ocenéni
Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitych véci, kdy se jedna o bytovou jednotku, bude
provedeno ocenéni porovnavacim zpusobem, které dle nazoru zpracovatele tohoto znaleckého

posudku, nejlépe vystihuje obvyklou cenu Pfedmétu ocenéni.

Pfedmétem ocenéni je Byt. K datu ocenéni Ize na mistnim trhu nalézt dostateCny pocCet
srovnavacich objektl, proto bude pro ocenéni pouzita metoda porovnavaci, ktera je jednou z
nejbéznéji uzivanych metod v ocefovatelské praxi. Porovnavaci nemovitosti musi mit srovnatelné
parametry s ocefiovanymi nemovitostmi, pfipadné odliSnosti nemovitosti jsou vyfeSeny vhodnou

aplikaci koeficientl porovnavaci metody. Porovnani bude provedeno pro Byt.

Pro stanoveni obvyklé ceny Nemovitosti bude pouZita indexova porovnavaci metoda s pouzitim
standardni jednotkoveé trzni ceny, ktera je podrobné popsana v odborné literature a je transparentni
metodou urceni obvyklé ceny nemovitosti. Tato metoda vzhledem ke své podstaté umoznuje do

ocenéni promitnout cenovy vyvoj, a tedy aktualni situaci na trhu k datu ocenéni.

Jedna se o multikriterialni metodu nepfimého porovnani. Ocefiované nemovitosti jsou porovnavany
se standardnimi nemovitostmi pfesné definovanych vlastnosti a jejich cenou. Zakladnim
prfedpokladem aplikace této metody je existence dostateCného mnozstvi porovnavacich
nemovitosti. Tyto nemovitosti by mély mit obdobné charakteristiky jako nemovitost ocefiovana a

mély by se nachazet v porovnatelné lokalité.

Cena standardni nemovitosti je stanovena komparaci se srovnavacimi nemovitostmi. Pro
zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardni a srovnavaci nemovitosti je uzito tzv. indexu
srovnavaci nemovitosti (Is), pomoci kterého je stanovena jednotkova trzni cena srovnavaci
nemovitosti (JTCs). Obdobné je pro zohlednéni odliSnosti standardni a ocefiované nemovitosti, a
stanoveni jednotkové trzni ceny ocenované nemovitosti (JTCo), pouzit tzv. index ocefiované

nemovitosti (lo).

C.2 Stanoveni obvyklé ceny Bytu porovnavaci metodou

Ocenovana nemovitost — byt, je porovnavana se standardni nemovitosti pfesné definovanych
vlastnosti. Standardni nemovitosti se rozumi bytova jednotka v ulici Evropska, obec Praha a
obdobné lokalité, v dobrém technickém stavu bytu a objektu, s panelovym typem konstrukce,
standardné vybavena, o velikosti 40 — 60 m2 (v¢€. lodZie, bez sklepu/kéje), v cenove Urovni 4Q/2025
a dale a bez pfitomnosti dalSich vlivi. Cena standardni nemovitosti je pfitom odvozena na zakladé
zpracované databaze nemovitosti (jejich vlastnosti a cen). Jednotkou je zde metr Ctvereéni uzitné

plochy objektu.
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C.2.1 Databaze srovnavacich nemovitosti

Srovnavaci objekty byly ¢aste¢né prevzaty z databaze Znalce.

Znalec se pfi vybéru srovnavacich objektl soustredil zejména na lokalitu a dal$i parametry. Pro
stanoveni obvyklé ceny ocefiovanych Nemovitosti v€etné pfisluSenstvi byly srovnavany obdobné
nemovitosti v obdobnych lokalitach.

Informace o vSech srovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 5 objekt(, u nichz jsou znamy jejich potfebné
parametry a nabidkové ceny. Potfebnymi parametry byly tyto (nejsou fazeny podle velikosti vlivu
na vyslednou hodnotu): lokalita, technicky stav objektu, technicky stav bytu, typ konstrukce,

vybaveni, plocha bytu, vyvoj cen a pfitomnost dalSich vlivQ.
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Tabulka C-1 Databaze srovnavacich nemovitosti

Cena po
. . redukci | Uzitna Technicky s Lo -
i Vklad €. Reahzovavna KRC na plocha Lokalita stav Technicky Typ Vytah/podlazi | Vybaveni Plocha | Vyvoj Da}g
cena [K¢] 2 . stav bytu | konstrukce bytu cen vlivy
pramen [m?] objektu
ceny [K¢]
V-63527/ Bj . 261/6, ’ v . . . 2.NP bez ; ) sklepni
1 2025-101 5500000 | 1,00 | 5500000 | 46,00 Veleslavin dobry spatny cihlova vytahu standardni | 40 - 60 | 4Q2025 Kéje
V-69693/ Bj €. 264/12, . . . . . 3.NP bez ; ) sklepni
2 2024-101 5990000 | 1,00 | 5990 000 | 45,00 Veleslavin dobry velmi dobry cihlova vytahu standardni | 40 - 60 | 4Q2024 Kéje
V-61656/ Bj . 267/1, . . . . . 3.NP bez . ) sklepni
3 2025-101 6100000 | 1,00 | 6 100 000 | 46,00 Veleslavin dobry velmi dobry cihlova vytahu standardni | 40 - 60 | 3Q2025 Kéje
V-47418/ - . . , . . 3.NP bez . sklepni
4 2025-101 5600000 | 1,00 | 5600000 | 46,00 | Bj . 267/11 dobry velmi dobry cihlova vytahu standardni | 40 - 60 | 3Q2025 Kéje
V-35910/ - , po . . 2.NP bez , ) sklepni
5 2024-101 6 400 000 | 1,00 | 6 400 000 | 46,00 | Bjc. 267/3 dobry rekonstrukci cihlova vjtahu standardni | 40 - 60 | 2Q2024 Kéje

Zdroj: vlastni vypocet

Pozn.: KRC - koeficient redukce na pramen ceny zohledriuje skutecnost, Ze se jedna o posledni inzerovanou cenu (inzerovana cena nebyla snizena) v pripadé

KRC =1, v pripadé KRC = 0,90, se jedna o inzerci stale inzerovanou, nabizena cena nemusi byt konec¢na, z toho duvodu 10 % korekce ceny.

*) Vyvoj cen byl stanoven na zékladé verejné dostupného indexu vyvoje cen nemovitosti — CSOB index bydleni, zdroj: www.csobhypotecni.cz
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C.2.2 Stanoveni jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti - JTCS

Na zakladé koeficientl odliSnosti ki — ke byl pro kazdou srovnavaci nemovitost vypocten index

odliSnosti srovnavaci nemovitosti od nemovitosti standardni Is. Z n&j byla poté vypoctena trzni cena

srovnavacich nemovitosti — JTCs.

ki
k2
ks
ka
ks
ke
k7
ks

ko

koeficient lokality

koeficient technického stavu objektu

koeficient technického stavu bytu

koeficient typu konstrukce

koeficient podlaznosti/vytahu

koeficient vybaveni

koeficient plochy bytu

koeficient vyvoje cen

koeficient dalSich vlivi

Rozmezi jednotlivych koeficientll bylo stanoveno na zakladé odborného usudku Znalce, pficemz

jako podklad pro jejich stanoveni byly uzity odborné publikace.

Tabulka C-2 Stanoveni jednotkové trzni ceny srovnavacich nemovitosti — JTCs

Cena po

redukci | Uzitna | Jednotkova JTC
i na plocha cena ki | ko | ks | ke | ks | ke | k7 | ks | ko | s [KE/mSZ]

pramen | [m?] [Ké/m?]

ceny [K¢]
1| 5500000 | 46,00 | 119 565,22 |1,00|1,00|0,90|1,00|1,00|1,00|1,00|1,00|1,00|0,90 | 132 850,24
2| 5990000 | 45,00 | 133 111,11 | 1,00 1,00 | 1,05|1,00|0,97|1,00 1,00 (0,88 |1,00|0,90 | 147 901,23
3| 6100 000 | 46,00 | 132 608,70 |1,00|1,00|1,05|1,00 0,97 |1,00|1,00|0,97|1,00 0,99 | 133 948,18
415600000 | 46,00 | 121 739,13 | 1,00|1,00 | 1,05 |1,00|0,97|1,00|1,00|0,97 | 1,00 | 0,99 | 122 968,82
5| 6 400 000 | 46,00 | 139 130,43 | 1,00|1,00|1,10|1,00 | 1,00 | 1,00 |1,00|0,83|1,00 0,91 | 152 890,58

Zdroj: vilastni vypocet

C.2.3 Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny — SJTC

Na zakladé indext jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byla uréena jejich

vysledna cena (JTCs) — viz Tabulka C-2. Zadna ze srovnavacich nemovitosti nebyla ze srovnani

vylou¢ena z duvodu pfiliSné odlehlosti jednotkovych trznich cen od priméru vSech pouzitych

hodnot.

Michal Spousta | www.znalecspousta.cz
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Tabulka C-3 Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny — SJTC

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 5

Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 5

Minimum pouzitych hodnot [KE/m?] 122 968,82
Maximum pouzitych hodnot [KE/m?] 152 890,58
Smérodatna odchylka [K&/m?] 10 849,65
Pramér minus smérodatna odchylka [K¢/m?] 127 262,16
Pramér plus smérodatna odchylka [K¢/m?] 148 961,46
Pramér pouzitych hodnot [SJTC] [KE/m?] 138 111,81

Zdroj: vilastni vypocet

C.2.4 Stanoveni jednotkové trzni ceny Nemovitosti
Na zakladé koeficientll odliSnosti k1 — k9 ocenované nemovitosti byl ur€en jeji index odliSnosti lo a

jednotkové trzni ceny ocefiované nemovitosti JTCo.

Tabulka C-4 Stanoveni jednotkové trzni ceny Nemovitosti

Lokalita Evropska 262/157
Technicky stav objektu dobry
Technicky stav bytu Spatny

Typ konstrukce cihlova
Vytah/podlazi 1.NP
Vybaveni standardni
Plocha bytu 40 - 60 m?
Vyvoj cen 4Q2025 a dale
Dalsi vlivy sklepni kéje

Koeficienty odlisSnosti

k1 1,00
ka 1,00
k3 0,90
ks 1,00
ks 0,90
ke 1,00
k7 1,00
ks 1,00
ko 1,00
Index odlisnosti ocenovaného objektu o 0,81
Jednotkova trzni cena ocefiovaného objektu JTCo [KE/m?] 111 870,57

Zdroj: vlastni vypocet

Rozmezi jednotlivych koeficientll bylo stanoveno na zakladé odborného usudku Znalce, pficemz

jako podklad pro jejich stanoveni byly uzity odborné publikace.
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C.3 Rekapitulace stanoveni obvyklé ceny Nemovitosti porovnavaci metodou

Tabulka C-5 Rekapitulace stanoveni obvyklé ceny Nemovitosti porovnavaci metodou

Jednotkova trzni cena Obvykla cena
Polozka UzZitna plocha [m?] ocefované nemovitosti y[K(:]
[KEé/m?]
Bytova 45,40 111 870,57 5078 923,88
jednotka

Zdroj: vilastni vypocet
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D. Odivodnéni

D.1 Interpretace vysledkl analyzy

Pro stanoveni obvyklé ceny:

Vybér srovnatelnych objektd byl proveden na zakladé uréenych kritérii:

PFi stanoveni obvyklé ceny Bytové jednotky byl pouzity porovnavaci zplUsob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci
ziskanych z parametr(i K1 — K9 v¢etné jejich zdlvodnéni.

Obdobné nemovitosti jsou srovnatelné z hlediska lokality, technického stavu, aj. Informace sdélené
zadavatelem posudku byly zohlednény v analyze.

Obvykla cena je ur€ena jako aritmeticky pramér upravenych realizovanych cen srovnatelnych
objektd, ktery byl vynasoben plochou ocefiovaného objektu a nasledné provedeno zaokrouhleni.
Silné stranky nemovité véci

Silnou strankou je lokalita — Praha 6

Slabé stranky nemovité véci

Slabou strankou je technicky stav Bytu.

D.2 Kontrola postupu

Pro stanoveni obvyklé ceny:

A. Zdrojem dat byly podklady od objednatele, vefejné pfistupné databaze a data.

B. Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

C. Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
Zzpracovana.

D. Na zakladé analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro stanoveni obvyklé ceny.

E. Na zakladé interpretace vysledkl analyzy byla stanovena obvykla cena nemovité véci.
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D.3 Zavér a vyrok Znalce
Znaleckym ukolem bylo stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci v€etné pfisluSenstvi k datu
ocenéni 09.02.2026 pro uc€ely nedobrovolného drazebniho jednani, pfi€emz nemovitymi vécmi se

rozumi nemovité véci evidované v k.U. 729353 Veleslavin, obec 554782 Praha:

e bytova jednotka €. 262/2, nachazejici se v bytovém domé &. p. 262, ktery stoji a je soucasti
pozemku parc. €. 317, spoluvlastnicky podil vyplyvajici z vlastnictvi bytové jednotky ve vySi
id. 4540/54480 na pozemku parc. ¢. 317 a spoleCnych €astech domu ¢&. p. 262, list.

vlastnictvi &. 3017.

Znalec stanovil na zakladé tohoto znaleckého posudku a pouzité metody ocenéni k datu

ocenéni obvyklou cenu Pfedmétu ocenéni ve vysi

(po zaokrouhleni na tisice K¢)

5079 000,00 K¢

(Slovy: pét miliént sedmdesat devét tisic korun ¢eskych)
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E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
22.08.2014 ¢&.j. Spr 2868/2013-28 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci ocenovani nemovitosti, pro zakladni obor stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné a
stavby priimyslové, rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 28.11.2014 ¢&.j. Spr 2055/2014-
11 pro zakladni obor stavebnictvi, pro odvétvi stavby zemédélské a pro odvétvi stavebni odvétvi

riizna se specializaci ob&anské stavby.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym Cislem 027817/2026 znaleckého deniku.

V Praze dne 1. 4. 2026

Otisk kulaté peceti:

Ing. Ing. Michal

: Spousta,
Michal D,

Spousta, >026-04-01
Ph.D. 17:59:34

Ing. Michal Spousta, Ph.D.
Znalec pro obor ekonomika
Polska 1395/22

120 00 Praha 2
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PRILOHA C. 1

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazuijici stav evidovany k datu 02.02.2026 08:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢j.- EX 00775/25 pro Exekutorsky tfad Praha 9
JUDr. Mitan Usnul
soudni exekutor

Okres: Okbec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729353 Veleslavin List wlastnictwvi: 3017

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

A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické privo

Bytové druZstvo Evropska 157, Evropska 262/157, 26187183
Veleslavin, 16200 Praha 6

Typ spoleénych &
Zplscb ochrany jednotky domu a
262/2 byt byt.z. 4540/
Vymezeno v:

Zplscb vyuZiti

Budova Veleslavin, &.p. 262, byt.dam, LV 670

na parcele 317, Lv 670
Parcela 317 zastavéni plocha a nadvori 257m2
Bl V&cna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu

nemovitosti v &asti B v&etné& souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysSi 2.550.000,- K¢ s prisluSenstvim
smluvni pokuta ve vysi 500.000,- K&
urok ve vys$i 100.000,- K&
Oprdvnéni pro
Tabofik Roman Ing., Pfedni 345/10, Liboc, 16100 Praha
6, RC/ICO: 690525/2442
Povinnost k

Jednotka: 262/2

istins Smlouva o zFizeni zAstavniho prava podle obé&.z. =ze dne 12.08.2019. Pravni
ué¢inky zapisu k okamziku 20.08.2019 14:56:50. Zapis proveden dne 11.09.2019.

vV-52031/2019-101
Poradi k 20.08.2019 14:56

Souvisejici zdpisy
Poznamka spornosti
o urc¢eni neexistence zastavniho prava

podano u OS pro Prahu 6, dne 03.11.2023,
sp. zn. 6 C 349/2023

Oprdvnéni pro

Sklenic¢kova Zdenka, Evropska 262/157, Veleslavin,
16200 Praha 6, RC/ICO: 476007/027

2 Zadost o zapis poznamky spornosti zapisu ze dne 04.09.2025. Pravni udinky
zapisu k okamziku 04.09.2025 11:39:03. Zapis proveden dne 30.10.2025; uloZeno
na prac. Praha

Z-44991/2025-101

1tosti jsou v uzemnim cbvodu, we kterém vykonavé statni

u katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastralni pracovi3té Praha, kod: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 02.02.202¢6 08:55:0Z2

Okres: Ckec: 554782 Praha
Kat.dazemi: 729353 Veleslavin List wlastnictwvi: 3017

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rade

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
datiové pohledavky ve wvysi 1 540 K& véetné prislusSenstvi

Oprdavnéni pro
Ceska republika, RG/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni Ofad pro hlavni mésto Prahu, Stépanska 619/28,
Nové Mésto, 11000 Praha 1

Povinnost k
Jednotka: 262/2

stina Rozhodnuti sprawvce dané o zfizeni zastavniho prava &.j. 5616599/24/2006-00540-
109848 UzP pro P6é ze dne 08.07.2024. Pravni t&inky zapisu k okamZiku 08.07.2024
16:19:09. Zapis proveden dne 30.07.2024; uloZeno na prac. Praha
V-39784/2024-101
Poradi k 08.07.2024 16:19

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RCG/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Stépanska
619/28, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava &.7j. 5616599/24/2006-

00540-109848 UzP pro P6 ze dne 08.07.2024. Pravni udinky zapisu k okamziku

08.07.2024 16:19:09. Zapis proveden dne 30.07.2024; uloZeno na prac. Praha
V-39784/2024-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Oprdavnéni pro
Ceska republika, RCG/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finan&ni tfad pro hlavni mésto Prahu, Stépanska
619/28, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Listinz Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava &.j. 5616599/24/2006-
00540-109848 UzP pro P6 ze dne 08.07.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
08.07.2024 16:19:09. Zapis proveden dne 30.07.2024; uloZeno na prac. Praha

V-39784/2024-101

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu
Existujici pohledavky ve wysi 1 967 673,00 K& s urckem z prodleni ve vysSi 8,5 % rocné z
castky 1 967 673,00 K& od 16.09.2021 do zaplaceni, smluvni pokuta ve vysi 0,1 % denné =z
castky 1 967 673,00 K& od 16.09.2021 do 13.09.2024,
naklady nalézaciho fizeni wve wvysi 172 153,80 K&, vyplyvajieci z rozsudku Obvodniho soudu
pro Prahu 6 ze dne 17.01.2025 &.3j. 7 € 189/2024-15
Oprdvnéni pro
iDEONE, s.r.o., PraZakova 1008/69, Styfice, 63900 Brno,
RE/ICO: 19591209
Povinnost k

Jednotka: 262/2

istinz Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 098 EX
00776/25-016 ze dne 12.11.2025. Pravni moc ke dni 18.11.2025. Pravni udéinky
zapisu k okamziku 21.11.2025 13:55:13. Zapis proveden dne 16.12.2025.
V-75120/2025-101
Poradi k 21.11.2025 13:55

vitostl Jsou v gzemnim cbvodu, ve kterém vykondva statni spravu ka
Katastralni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastridlni pracoviicé Praha,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 02.02.2026 08:55:02

Okres: Cbec: 554782 Praha
Kat.azemi: 729353 Veleslavin List wlastnictvi: 3017

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

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztshu

o Narizeni predbézného opatfeni
Soud uklada Zalovanému &. 1) a Zalovanému ¢&. 2), aby do pravni moci rozhodnuti o Zalobé
na uréeni neexistence zastavniho prava nenakladali se zastavnim pravem zapsanym pod
&.j. V-52031/2019-101

Povinneost k
Bytové druzstvo Evropska 157, Evropska 262/157,
Veleslavin, 16200 Praha 6, RC/ICO: 26187183

Tabofik Roman Ing., Predni 345/10, Liboc, 16100 Praha
6, RE/ICO: 690525/2442
Jednotka: 262/2

inz Usneseni soudu o narizeni predbézného opatfeni 6 C-349/2023 - 59 ze dne

08.09.2025. Pravni néinky zapisu k ckamziku 09.09.2025 10:48:38. Zapis proveden
dne 30.10.2025.

- Z-45747/2025-101
stina Usneseni soudu 21 Co-254/2025 -98 ze dne 25.11.2025. Pravni moc ke dni
04.12.2025. Pravni uéinky zapisu k ckamziku 04.12.2025 11:21:21.

Zapis proveden
dne 17.12.2025.
Z-61395/2025-101
o Zahijeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Milan Usnul, Bryksova 763/46,
198 00 Praha 9

Povinnost k

Bytové druzstvo Evropska 157, Evropska 262/157,
Veleslavin, 16200 Praha 6, RC/ICO: 26187183

12 Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 098 EX 00775/25-010 =ze dne

24.10.2025. Pravni uéinky zapisu k ckamziku 30.10.2025 12:30:06.

Zapis proveden
dne 03.11.2025; uloZeno na prac. Praha

Z-54902/2025-101

i
Exekudéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Jednotka: 262/2

2 Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 098 EX-00775/2025 - 13 ze dne
30.10.2025. Pravni udéinky zapisu k okamZiku 30.10.2025 12:30:06.
proveden dne 04.11.2025; uloZenoc na prac. Praha

- Z-54900/2025-101

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 098 EX-00775/2025

- 020 ze dne 05.12.2025. Pravni néinky zapisu k okamziku 05.12.2025 12:30:19.
Zapis proveden dne 18.12.2025; uloZeno na prac. Praha

- Z-61755/2025-101

Zapis
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1tostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni

stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro hlavni mEsto Prahu, Katastrialni pracoviité Praha, kod: 101.

strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 02.02.2026 08:55:02

Ckres: Okbec: 554782 Praha

Fat.azemi: 729353 Veleslavin List wlastnictwvi: 3017

V kat. tdzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
o Kupni smlouva V11 29117/2000 Pravni 6éinky vkladu ke dni 27.10.2000.

POLVZ:359/2000 Z-11400359/2000-101

Pro: Bytové druzstvo Evropska 157, Evropska 262/157, Veleslavin, RE/ICO: 26187183
16200 Praha 6

o Smlouva kupni, o zfizeni vécného pfedkupniho prava, o zfizeni zastavniho prava podle
ob&.z. ze dne 03.03.2004. Pravni uéinky wvkladu prava ke dni 27.04.2004.

Vv-16711/2004-101

Pro: Bytové druzstvo Evropska 157, Evropska 262/157, Veleslavin, RE/ICO: 26187183
16200 Praha 6

o ProhlasSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak.&.72/1994 Sb.) ze dne 20.11.2007.
Pravni ucé¢inky vkladu prava ke dni 20.11.2007.

Vv-60318/2007-101

Pro: Bytové druzstvo Evropska 157, Evropska 262/157, Veleslavin, RE/ICO: 26187183
16200 Praha 6

F Vztah bonitovanych pfidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Upozornéni: Dals$i tdaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢&asti B jsou vZdy na prislusném

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

sprdavu katastru nemovitosti

E;‘

tuzemnim obvodu, ve kterem vykondva stdatni
u

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

Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - S5CD

Udaje katastru lze uZit pouze k Uéslim uvedsnym v § L odst. 2 katastralniho zakona.
z katastru lze zpracovavat pouze pfil splnéni podminek obecného nafizeni
ji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

JUDr. Milan
Usnul
L 2.02.2026 16:04
T elektronicky
podepsal
kvalifikovanym
certifikitem

Nemovitosti Jjsou v Uzemnim cbvodu, ve K

u katastru nemovitosti CR
i3té Praha,

Katastralni uf

d pro hlawvni mé&ste
3
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PRILOHA C. 2
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Zdroj:www.cuzk.cz
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PRILOHA C. 4

Cena zjisténa

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

€. 523/2025 Sb. o ocenovani majetku.

Obsah

1. Pozemek parc. €. 317 -§ 2
2. Jednotka ¢. 262/2 — § 38

Index trhu (pfiloha €. 3, tabulka €. 1)

Popis znaku

1 Situace na dil&im (segmentu) trhu
S nemovitymi vécmi

2 Vlastnickeé vztahy

3 Zmény vokoli svlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv  pravnich  vztaht na
prodejnost (napf. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
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Hodnoceni znaku Pi
II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
Il. Bez vlivu 0,00
[I. Bez dalSich vlivt 0,00
Prilohy



6 Povodnové riziko

7 Vyznam obce
8 Poloha obce

9 Obcanska vybavenost obce

Index trhu

V.

It = Pe x Py x Pgx P x (1+ 2, Pi)

Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

5

= 1,000

i=1

Index polohy (pfiloha €. 3, tabulka €. 3, Rezidencni stavby)

Popis znaku

1 Druh a ucel uziti stavby l.

2 Prevazujici
pozemku a Zivotni prostfedi

3 Poloha pozemku v obci Il.

4 Moznost napojeni pozemku na l.

inZenyrské sité, které jsou v obci

5 Obcanska vybavenost v okoli l.

pozemku
6 Dopravni dostupnost k pozemku VI
7 Osobni hromadna doprava v

8 Poloha pozemku nebo stavby z l.

hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo Il.

10
11
11

Index polohy

i=2
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zastavba v okoli l.

. Pfijezd po zpevnéné komunikaci,

Nezaméstnanost 1.

Vlivy ostatni neuvedené Il.

lb=Pix (1+2, P)

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

Rezidenéni zastavba

Navazujici na stfed (centrum) obce
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci
nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna ob¢anska
vybavenost obce

dobré
parkovaci moznosti

. MHD - centrum obce

Nevyhodna pro ucel uziti realizované stavby

Bezproblémové okoli
Prlimérna nezaméstnanost

Bez dalSich vlivi

= 1,080

1,00

1,00
1,00

1,00

Pi
1,00

0,04

0,02

0,00

0,00

0,00

0,03

-0,01

0,00
0,00

0,00

PFilohy



1. Pozemek parc. €. 317 —

§ 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemkii

§ 2

Parc. .  Nazev Vyméra [m?] Zakladni cena [KE/m?]
317 zastavéna plocha a 257 11 010,—
nadvofi

Pozemek parc. ¢. 317 — zjiSténa cena

2. Jednotka ¢&. 262/2 — § 38

Podlahové plochy jednotky

Cena [K{]

2829 570,—

2829 570, K¢

Plocha [m?]

Nazev celkova koef. zapoctena
pokoj 16,00 1,00 16,00
kuchyn 23,00 1,00 23,00
predsin 3,00 1,00 3,00
koupelna 2,50 1,00 2,50
wce 0,90 1,00 0,90
sklepni koje 2,80 0,10 0,28
Podlahova plocha celkova 48,20
Podlahova plocha zapoctena PP 45,68
Uréeni zakladni ceny za m? (pfiloha €. 27, tabulka €. 1)
Kraj Hlavni mésto Praha
Obec Praha — oblast 6
Pocet obyvatel 1 397 880
Zakladni cena ZC 121 065,— Ké&/m?
Index konstrukce a vybaveni (pfiloha €. 27, tabulka €. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi

1 Typ stavby

2 Spolecné ¢asti domu
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IV. Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce 0,10

vyzdivana

Il. Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna,

0,00

PFilohy



3 PrisluSenstvi domu 1.
4 Umisténi bytu vdomé Il.

5 Orientace obyt. mistnosti ke Il

svétovym stranam

6 Zakladni pfislusenstvi bytu Il

7 Dalsi vybaveni bytu a prostory Il

uzivané spolu s bytem

8 Vytapéni bytu Il
9 Kiriterium jinde neuvedené M.

10 Stavebné-technicky stav AV

Bez dopadu na cenu bytu 0,00
Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 0,00
PFisluSenstvi uplné - standardni provedeni 0,00

Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie —0,01

nebo komora nebo sklepni kéje

Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
Bez vlivu na cenu 0,00
Byt ve $patném stavu - pfedpoklad provedeni 0,65

rozsahlejsich stavebnich dprav

" Rok vystavby / kolaudace 1945
Stari stavby y 81
Koeficient pro Upravu s 0,600
9
Index konstrukce a vybaveni lv=(1+2 Vi) x Vio = 0,425
i=1
Zakladni cena upravena ZCU=2ZC x ly = 51 452,63 K&/m?
Index trhu Ir = 1,000
Index polohy Ip = 1,080

Cena bytu uréena porovnavacim zplsobem

CBP=PPXZCUX|TX|p

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem
Cena pozemku
Spoluvlastnicky podil:

Hodnota spoluvlastnického podilu:

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu

Jednotka €. 262/2 — zjiSténa cena
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2 538 384,63 K¢

2829570, K¢

X 1/12

235 797,50 K¢

+ 235 797,50 K¢

= 2774 182,13 K&

2774182,13 K¢é

PFilohy



B. Rekapitulace

Rekapitulace cen pozemku

1. Pozemek parec. ¢. 317 2829570, K¢
Cena pozemku ¢ini celkem 2 829 570,—- K¢
Jednotka ¢. 262/2 — spoluvlastnicky podil: 1/12 235 797,50 K¢

Vysledna cena

1. Jednotka ¢. 262/2 2774 182,13 K¢
Vysledna cena €ini celkem 2774 182,13 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 2774180~ K¢

Zjisténa cena: 2 774 180,— K¢

Cena slovy: dva miliony sedm set sedmdesat &tyfi tisice jedno sto osmdesat K&
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