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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a Case nemovité véci — bytova
jednotka ¢. 2041/29, vymezeno v bytovém domé Liben ¢.p. 2040, €.p. 2041, €.p. 2042, ¢.p. 2043 na
pozemku parc. €. 1227/7, parc.C. 1227/8, parc.C. 1227/9 a parc.C. 1227/10 vcetné spoluvlastnického
podilu ve vysi 4230/363840 pro bytovou jednotku ¢. 2041/29 na spole¢nych ¢astech domu €.p. 2040,
C.p. 2041, C.p. 2042, ¢.p. 2043 a pozemcich parc.C. 1227/7, parc.¢. 1227/8, parc.¢. 1227/9 a parc.C.
1227/10, vSe na LV €. 13448, LV ¢. 2391 a LV ¢. 12140, k.0. Liben, obec Praha.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan na zadost objednatele a bude pouzity jako podklad za ucelem
prodeje v insolven¢nim fizeni dluznika Petr Malecek, MSPH 98 INS 4786/2025.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 23.04.2025 za piitomnosti pana Malecka.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych

podkladi, z informaci sdélenych zastupcem vlastnika a dale dohledavé zdroje tykajici se pfedmétu
ocenéni na internetovych strankéch.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Objednatelem posudku byly poskytnuty néasledujici podklady:
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 13448, k.u. Liben, obec Praha ze dne 24.03.2025

Znalec dale zajistil podklady a pouzil informace z niZe uvedenych internetovych webovych stranek a
zajistil €1 vyuzil tyto podklady:

- vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 2391 a LV ¢. 12140, k.. Liben, obec Praha potfizené z
dalkového nahlizeni do KN

- snimek katastralni mapy pro k.i Liben, obec Praha potizeny dalkovym nahlizenim do KN

- Uzemni plan hlavniho mésta Prahy

- Cenova mapa pozemkll mésta Prahy pro rok 2025

- informace a skute€nosti zjiSténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimk

- informace a skute¢nosti zjisténé pii mistnim Setieni

- informace a skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku

- portal pro ptistup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického Gfadu (Www.czs0.cz)

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- WWw.mistopisy.cz

- mapove servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)

- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich serverti

- fotografie potizené pii mistnim Setfeni
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o predmétu ocenéni byly pievzaty od objednatele posudku a z vetejné dostupnych
zdrojii. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni smétujici k ovefeni pravosti, spravnosti a uplnosti
ptedlozenych podkladl. Za ptesnost tdaji a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni vychazel,
neptebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Gplnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ne cenu vliv,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné 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 ptikladand majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

V zidkonu o ocenlovani majetku je tato cena nazvana cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocetlovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty

- Metoda porovnavaci

- Metoda vynosova

Pro zjisténi obvyklé ceny oceniovaného majetku byla pouzita tato metoda:

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pti
zohlednéni riiznych aspekti jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze je dostateény pocet nabidky prodeje byt srovnatelnych parametra v lokalité
mésta Prahy, méstska ¢ast Liben a okoli na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda pouzita
jako jedind metoda - nejvice objektivni pro odhad aktualni obvyklé ceny.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec pii sbéru a tvorbé dat postupoval tak, Ze vychazel z informaci ptedanych od objednatele
posudku ¢i vlastnika (napt. LV, stavebni povoleni, ustni sdéleni, mistni Setfeni) a dale hledal zdroje
tykajici se predmétu posudku, které jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich
popis.




3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenového predpisu a porovnavaci metodou, ktera je zalozena na
porovnani nemovitosti na zdklad¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich
inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pii zohlednéni rtiznych aspektd a parametra
jednotlivych nemovitosti.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti, zjisténé
vstupni ceny byly upraveny koeficientem redukce. Porovnani bylo provedeno pomoci indexu
odlisnosti Kc, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cené. Index odli$nosti tvofi soucin
koeficientii K, které zohlediuji hlavni kritéria posuzované u daného typu nemovitosti. V ptipad¢, ze
oceniovana nemovitost je v daném kritériu horsi neZ nemovitost porovnavana, je vyse koeficientu <
1, v ptipadé, ze oceniovana nemovitost je lepsi, je hodnota koeficientu > 1.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Liben
Adresa nemovité véci: K Okrouhliku 2041/3, 182 00 Praha 8, Liben

Vlastnické a evidencni udaje
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 13448, k.. Libeni, obec Praha ze dne 24.03.2025

oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem pfedmétu ocenéni je :
Malecek Petr, K Okrouhliku 2041/3, Libeni, 182 00 Praha 8

oddil B - nemovitosti :
- bytova jednotka ¢. 2041/29, vymezeno v bytovém domé Liben €.p. 2040, €.p. 2041, €.p. 2042, C.p.
2043 (LV ¢. 2391) na pozemku parc. ¢. 1227/7, parc.¢. 1227/8, parc.¢. 1227/9 a parc.¢. 1227/10 (LV
¢. 12140)
- spoluvlastnicky podil ve vys§i 4230/363840 pro bytovou jednotku ¢. 2041/29 na spole¢nych ¢astech
domu ¢.p. 2040, C.p. 2041, €.p. 2042, €.p. 2043 (LV ¢. 2391) a pozemcich parc.¢. 1227/7, parc.C.
1227/8, parc.€. 1227/9 a parc.¢. 1227/10 (LV ¢. 12140)

oddil B1 - vécnd prava slouzici ve prosp€ch nemovitosti v ¢asti B:

Bez zapisu

oddil C - vécna prava zat€zujici nemovitosti v ¢asti B véetn€ souvisejicich udaju:

Bez zapisu

oddil D — poznamky a dalsi obdobné udaje:

Zahajeni exekuce
Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zadkona)

Plomby a upozornéni

Bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

Pti ocenéni bylo vychdzeno z informaci o stavu jednotky pfi prohlidce s moznosti vstupu do bytu a z
informaci poskytnutych vlastnikem pifi mistnim Setfeni a z informaci poskytnutych objednatelem
posudku. Soucasné s prohlidkou byl posouzen stavebné technicky stav dostupnych konstrukénich
prvki, charakter jejich udrzby, standard vybaveni a stanovena jejich ptfedpoklddana dalsi Zivotnost a
stupeil opotiebeni.
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Mistopis

Liben je méstska ¢tvrt’ a katastralni uzemi tvorici jizni ¢ast prazské méestské ¢asti Praha 8 a zasahujici
i1 do méstskych ¢asti Praha 7 a Praha 9. Sousedi s Karlinem, Trojou. Kobylisy, Stfizkovem, Vysocany
a Zizkovem. Od HoleSovic Libeit oddéluje feka Vltava. Tvofi severovychodni rozsifeni centra
metropole hlavniho mésta Prahy, nazyvané §irsi centrum. Ctvrt’ se neformélné déli na Starou (také
Dolni) Libeti a Novou (Horni) Libefi. Uzemim Dolni Libn& protéka ii¢ka Rokytka, ktera
v Thomayerovych sadech usti do Vltavy. Nékdy také Stredni Liben (spojeni staré a nové Libné a
Libensky pftistav s Libenskym ostrovem

Celkovy popis nemovité véci
Bytovy dum ¢.p. 2040, €.p. 20141, €.p. 2042, €.p. 2043 a tim 1 bytova jednotka ¢. 2041/29 se nachazi
v ulici K Okrouhliku, v Praze, méstska ¢ast Liben.

Bytovy dim se nachazi ve stavebn¢ stabilizované zastavbé bytovych a rodinnych domu. Parkovani
je mozné v omezené mife na ulici pfed domem. Bytovy dim je tadovy, typizované panelové
konstrukce a ma 1 PP a 5 NP a dle odhadu znalce byl postaven pfed cca 50 roky. Dim je po
revitalizaci (dle sdéleni pted vice jak 15 roky), kdy bylo provedeno zatepleni fasady, vyména oken
za plastova a stoupaci vedeni. V roce 2024 byl instalovan novy vytah a vyménény plynovy kotel.
Stavebné technicky stav bytového domu je dobry, odpovida stafi a provadéné udrzbé.

Bytovy diim je napojen na rozvody vody, kanalizace, elektro a plyn.

Dle Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy se pozemky nachazi ve funkénim vyuziti ploch OB - &isté
obytné.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 2041/29

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 500/842

|Oceﬁované nemovita véc

Bytova jednotka ¢. 2041/29 je byt o velikosti 2-+kk umistény ve 3.NP budovy a ma celkovou uzitnou
plochu 42,30 m?.

Zaklady zfejmé betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové stény z paneld, stropy
z dutinovych panelti. Stiecha plocha, klempifské prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastova,
dvete ptivodni napliiové prosklené ¢i plné v ocelovych zarubnich. Vnitini omitky hladké Stukové,
jadro zdéné. V pokoji s kk plovouci podlaha, v loznici koberec, v chodb¢é keramicka dlazba. Bytova
jednotka mé etdzové vytapéni vlastnim plynovym kotlem, ktery je umisténi v malé mistnosti mimo
byt ptistupné z chodby domu. Ohiev TUV centralni dalkovy. K bytu patii sklepni koje.

Bytova jednotka je napojena na elektro, vodovod, kanalizaci a plyn pouze ke kotli.
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Byt v primémém az mirn¢ zhorSeném stavu, v koupelné¢ vana a umyvadlo, samostatn¢ WC.
Kuchyiiska linka na hranici zivotnosti. Kolem okna v loznici zfejmé zatékalo a na zdi viditelné stopy
plisné.

| UZitna plocha: 42,30 m> |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 2+kk 43 m2
Lokalita: Rozs$ifena, Praha 8, Liben
Popis: K okamzitému nast€hovani nabizime byt s dispozici 2+kk plus samostatnou garaz, ktera je

vzdalena cca. 40 m od domu Byt je tvofen dvéma pokoji a kuchynskym koutem, kde
momentalné neni kuchyiiska linka, vSe je vSak pfipraveno pro jeji instalaci a pfipojeni na sité
a odpad. Z vétsiho pokoje je vstup na velkou lodzii, ktera zasahuje i pfed druhou mistnost. Z|
oken a lodzie je velmi piijemny pohled do krajiny Soucasti bytu je jesté koupelna s vanou a|
samostatna toaleta a dale predsiii. K této bytové jednotce jeSté nalezi komora, kde je
plynovy kotel pro vytapéni a jest€ dalsi samostatnd komora. Do obou komor je pfistup z
chodby pied bytem. Dum je ve velmi pékném stavu s Gzasnym vstupem, po kompletni
rekonstrukci a samoziejmé s vytahem. Velkou vyhodou je také to, Ze od vstupu z ulice do
domu az k bytu, je cely pfistup bezbariérovy. Jako bonus pro nového majitele bytu je
samostatna garaz, ktera je soucasti inzerované ceny a je umisténa hned v protéjsim domé.
Pfimo pred vraty garaze je moznost parkovat s pripadnym druhym vozem. V oblasti nove
plati modra zéna. Obcanska vybavenost je velmi dobra, dopravni dostupnost taktéz (5 minut
od domu je tramvajova zastavka s velkym mnozstvim linek) V piipadé vétsiho poctu
zajemcl bude feSeno formou aukce Velmi rad uvitam zajemce na prohlidkach, které budou
zahajeny od 11. listopadu 2024

Uzitna plocha: 43,00 m?
Zastavéna plocha: 505,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 Zdroj: www .sreality.cz
K4 Provedeni a vybaveni - navic garaz 0,95
K5 Celkovy stav - neni kuch linka 1,05
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
6 500 000 43,00 151 163 0,95 143 605
Nazev: Prodej bytu 2+kk 42 m2
Lokalita: Stybrova, Praha 8, Kobylisy
Popis: Dovolujeme si nabidnout ve vyhradnim zastoupeni bytovou jednotku o velikosti 42m2 v

osobnim vlastnictvi ve 2NP (1.patro) panelového domu o dvanacti podlazich, v ulici Stibrova,
Praha 8, s vyhledem do parkové zelené, orientace na jih. Bytové jadro je zdéné - koupelna a
WC jsou navzajem odd€lené. Velmi dobra dostupnost do centra mésta (metro Ladvi a
Kobylisy, tramvajové a autobusové zastavky, vzdy cca 5 minut pésky od domu). Parkovani
auta pfed domem ve slepé neprijezdné ulici. Lokalita disponuje komplexni obc¢anskouy|
vybavenosti. V tésné blizkosti se nachazi poliklinika, 1ékarna, Skolka, Skola, plavecky areal
Ladvi (v zim¢ kluziste), obchody s potravinami a dalsi. V okoli je pak ¢etna zelen vcetng
Dablického lesa.
UZitna plocha: 42,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 - i
K4 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
6 190 000 42,00 147 381 1,00 147 381
Nazev: Prodej bytu 2+kk 44 m2
Lokalita: Kyselova, Praha 8, Kobylisy
Popis: Byt 2+kk s vymérou 44 m2 pfimo u metra Ladvi, Praha 8. Vyborna lokalita vzdalena dv¢

minuty od vstupu do metra a zaroveii v blizkosti ptirody Dablicky hdj, lesopark Okrouhlik

nebo koupalisté Ladvi. Byt byl v minulosti rekonstruovan zdéné jadro s novou elektfinou,

v chodbé nova dlazba a renovovana kuchyn. Zbyvajici ¢ast bytu je v ptivodnim stavu. Dim|

je zatepleny, s novymi okny a vytahem. Orientace obou pokojl je na jih. Byt je mozné

financovat hypotékou. Vice informaci u makléte.
UZitna plocha: 44,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 = 5\ i
K2 Velikosti objektu 1,00 - i #;&

K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 Zdroj: www sreality.cz
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
6 999 000 44,00 159 068 0,86 136 798
Nazev: Prodej bytu 2+kk 46 m2
Lokalita: Benakova, Praha 8, Kobylisy
Popis: Nabizime byt 2+kk o vyméte 46 m2 ve 3. (poslednim) patie panelového domu bez vytahu, v

klidné casti sidlisté Kobylisy. Byt je pfipraven k okamzitému nast€hovani a zaroven skyta
moznost tiprav podle vlastniho vkusu. Praktickym benefitem je okno v kuchyni — prvek, ktery
do interiéru ptinasi vice svétla a vzduchu. Diky této netypické dispozici je mozné byt upravit
na 3+kk, kde kazd4d mistnost bude mit své vlastni okno. K bytu nalezi také komora na
venkovni chodbé, ktera poskytuje dalsi lozny prostor. Hlavni vyhody: - svétly byt s
orientaci na vychod a jih - moZnost Gpravy na 3+kk - kuchyné s oknem - komora na
venkovni chodbé jako tlozny prostor - sklep 2m2 - kocarkérna a suSarna v domé -
ihned volny - 300 m od Cimického hdje - metro a tramvaje v dochazkové vzdalenosti
Vhodné jako startovaci bydleni pro mlady par nebo jednotlivce, kteti hledaji své prvni
,»vlastni misto* v klidné lokalité s vybornou dostupnosti do centra mésta. Tento byt nabizi
skvély zaklad pro vytvoreni pohodlného domova, at’ uz pro vlastni bydleni, nebo jako
investice.

Uzitna plocha: 46,00 m?

Zastavéna plocha: 283,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05 Zdroj: www .sreality.cz
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

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

[m?] K&/m? Kc

5 600 000 46,00 121 739 1,10 133 913
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 133 913 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 140 424 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 147 381 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 140 424 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 42,30 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5939 935 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. BJ & 2041/29 5939 935,- K&
Porovnavaci hodnota 5939 935 K¢
Obvykla cena 5940 000 K¢

slovy: Pét milionti devét set Ctyticet tisic K¢




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy
Pro ur¢eni ceny obvyklé:

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zéklad¢ urc¢enych kritérii:

Pti uréeni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl pouzity porovndvaci zptisob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci v Praze, méstska ¢ast Liben a v okoli. Zohlednény byly
cenotvorné faktory v ramci korekei ziskanych z parametrt K1 — K7 vcetné jejich zdivodnéni.
Obdobné byty jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, vybaveni, moznosti vyuziti, aj. K
dispozici byly aktudlni idaje o nabidkach k prodeji srovnatelnych byt o vyméie 42 m? do 46 m?,
tyto nabidkové ceny byly upraveny korekci.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly
proto zohlednény v analyze.

Obvykld cena je urCena jako aritmeticky pramér upravenych jednotkovych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben uZzitnou podlahovou plochou ocetiovaného bytu a nasledné
provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro uréeni ceny obvyklé:

- zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné ptistupné databaze a data z KN a realitnich webovych
stranek

- vytvofenda data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

- zpracovani dat odpovidd potiebam analyzy, data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
zpracovana

- na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametra se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem
pro urc¢eni obvyklé ceny

- na zaklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla urena obvykla cena nemovité véci.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a Case nemovité véci — bytova
jednotka ¢. 2041/29, vymezeno v bytovém domé Liben ¢.p. 2040, €.p. 2041, €.p. 2042, €.p. 2043 na
pozemku parc. €. 1227/7, parc.¢. 1227/8, parc.¢. 1227/9 a parc.c. 1227/10 vcetné spoluvlastnického
podilu ve vysi 4230/363840 pro bytovou jednotku ¢. 2041/29 na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 2040,
C.p. 2041, C.p. 2042, ¢.p. 2043 a pozemcich parc.C. 1227/7, parc.¢. 1227/8, parc.¢. 1227/9 a parc.C.
1227/10, vSe na LV €. 13448, LV ¢. 2391 a LV ¢. 12140, k.0. Liben, obec Praha.

Obvykla cena 5940 000 K¢

slovy: Pét miliont devét set Ctyficet tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Pfi stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveil ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektlim vztaZzenym k oceniovanému majetku. V uZzité argumentaci nelze pominout Zadné
relevantni faktory, jako napt. lokalita, pozice majetku v z6né, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecnd hospodatska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocefiované¢ho souboru nemovitosti bylo tfeba vzit Givahu tyto zékladni
skute¢nosti a ovlivitujici aspekty:
a) situace na trhu s realitami - nabidka srovnatelnych nemovitosti v této lokalit¢ je na stiedni
urovni

b) parametry povySujici cenu - klidna lokalita umisténi domu s dobrou dostupnosti MHD
- dim po revitalizaci

¢) parametry poniZujici cenu - mirn¢ zhorSeny stav bytu, poSkozend omitka kolem okna v
loZnici
- vécné bfemeno bytu sluzebnost

Cena obvykla je stanovena bez vlivu omezeni na pfedmétu ocenéni vaznoucich, ktera jsou zapsana
na LV ¢. 13448, k.. Liben, obec Praha ze dne 24.03.2025.

Na zéklad€ zjiSténych hodnot, vySe uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspekti
odhaduji ke dni 23.04.2025 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni ve vysi 5 940 000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod €.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 035434/2025.

V Praze 28.04.2025

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminova 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Oceflovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovité na zaklad¢ koncesni listiny vydané Zivnostenskym odborem ufadu méstské
&asti Praha 10 pod ¢&.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a piipravil podklady pod
poradovym €. 25/25.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV €. 13448, k.u. Liben, obec Praha ze dne 24.03.2025
2) snimek katastralni mapy pro k.u. Liben, obec Praha pofizeny dalkovym nahlizenim do KN

3) fotopiiloha
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.03.2025 10:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle z&kona &. 72/1994 Sb.

Viyhotoveno beztiplatné dalkovym piistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: MSPH98 INS4786/2025 pro Véra Sedloriova,
JUDr.

Okres: Obec: 554782 Praha
‘at.uzemi: 730891 Liben List vlastnictvi: 13448

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Vlastnik, jiny opravnény - Identifikdtor Podil

Nemovitosti

ednotky

. Podil na
q.p./ Typ spoleénych c¢dstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zpiusob ochrany jednotky domu
2041/29 byt byt.z. 4230/363840
Vymezeno v:
Budova Liberi, &.p. 2040, 2041, 2042, 2043, byt.dum, LV 2391
na parcele 1227/7, Lv 12140
. 1227/8, LV 12140
1227/9, LV 12140
1227/10, LV 12140
i1 Vécné préva slouZzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
 Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Gasti B véetné ;ou§isejicich udajt - Bez zapisu

)  Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Svoboda, Rokycanova 19, 779 00 Olomouc
Povinnost k
Maledek Petr, K Okrouhliku 2041/3, Liberi, 18200 Praha
8, RC/ICO: 720530/0377

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky urad Olomouc -
Mgr. Jan Svoboda 164 EX-2061/2024 -8 ze dne 16.10.2024. Pravni u&inky zapisu k
. okamziku 21.10.2024 18:03:40. Zapis proveden dne 24.10.2024; uloZeno na prac.
Olomouc

Z-9019/2024-805

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Jednotka: 2041/29

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 164 EX-2061/2024 - 27 ze dne
21.10.2024. Pravni Gadéinky zapisu k okamZiku 21.10.2024 18:03:41. Zapis
proveden dne 01.11.2024; uloZeno na prac. Praha

- Z-50385/2024-101

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 164 EX-2061/2024
ze dne 17.12.2024. Pravni uc¢inky zapisu k okamZiku 17.12.2024 12:01:59. Zapis
proveden dne 02.01.2025; uloZeno na prac. Praha

Z2-59545/2024-101

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho z&akona)
" Nemovitoesti jsou v tzemnim obvodu, ve Kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni atrad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, koéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.03.2025 10:15:02
QOkres: Obec: 554782 Praha
at.dzemi: 730891 Liben List vlastnictvi: 13448

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

Typ vztahu

Povinnost k

Malecek Petr, K Okrouhliku 2041/3, Liberi, 18200 Praha
8, RC/I&0: 720530/0377

"lomby a upozornéni - Bez zapisu

. Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina
o Smlouva kupni ze dne 06.11.2013. Pravni d&inky vkladu prava ke dni 12.12.2013.

V-63304/2013-101
Pro: Malecdek Petr, K Okrouhliku 2041/3, Liberi, 18200 Praha 8 RC/ICO: 720530/0377

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu — .

Upozornéni: Dal$i udaje o budové a pozemcich uvedenych v &€asti B jsou vidy na p#isludném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

emovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastrdlni dgrad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.

yhotovil: Vyvhotoveno: 24.03.2025 10:31:20
esky urad zeméméficky a katastralni - SCD

‘ou¢eni: Udaje katastru lze uZit pouze k t¢eldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
'sobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
ochrané oscobnich udajt. Podrobnesti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v lLzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitoasti ('R
Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviZté& Praha, kéd: 101,
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