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ZNALECKY POSUDEK

¢. 4423/2025
(oznageni 8276-15/2025)

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: bytové jednotky 502/6, umisténé v bytovém domé &.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504 stojicim na pozemku parc. & 628/42, véetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 5286/1133693 na spoleénych &astech bytového domu &.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, ktery stoji na pozemku parc. ¢. 628/42, a na
pozemku parcela &. 628/42, ve v katastralnim tizemi Prosek, obci Praha (LV 1996, LV 721), pro
ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jan Peroutka
Exekutorsky urad Chomutov
Revolucni 48

Chomutov
C.j. 135 EX 5311/13

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 20.3.2025
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 21 vcéetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 5 pifloh.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 5.5.2025



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a Gcel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizend
- Ocenit nemovité véci a jejich pfislusenstvi
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci v drazbé prodejné
- Stanovit cenu movitych veci, které tvofi piislusenstvi uvedenych nemovitych véci

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 1996 k.u. Prosek ze dne 15.1.2025

Vypis z KN LV ¢. 721 k.. Prosek ze dne 15.1.2025

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodi (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgr. Jana Peroutky, sp.zn. 135 EX 5311/13-95 o ustanoveni znalce ze dne
15.01.2025

Darovaci smlouva a dohoda o zfizen{ sluzebnosti, vedena v KN pod ¢.j. V —93266/2021-101

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 20.3.2025 za ucasti znalce. Povinny se ani pfes zaslanou
vyzvu (viz pifloha ¢. 4) nedostavil a neumoznil prohlidku nemovité véci. Znalci oteviel pan Miroslav
Remek (opravnény z vécného bfemene uzivani bytu), ten v$ak znalce nevpustil do bytové jednotky, avsak
poskytl znalci informace o stavu a vybaveni jednotky.

Znalec pfi vybéru zdroja dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (bytové
jednotky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat.
Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od
Katastru nemovitostf a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti
a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec predpoklada, ze udaje
o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou uplné a spravné. Ziskana a sebrana data znalec
zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidendni idaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 1966 uveden:

Vlastnici, jini opravnéni
Podil

Vlastnické pravo
Remek Martin, V&trna 2724/24, Severni Terasa, 40011 Usti nad Labem

Omezeni vlastnického prava

VEcné bfemeno uZivani

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Remek Martin

Vécné bfemeno uzivani bylo zfizeno Darovaci smlouvou a dohodou o zfizeni sluzebnosti ze dne
25.1.2019 a to ve prospéch Miroslava Remka. Opravnény ma uzfvaci pravo k daru (bytu) po dobu zivota.

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 721 uveden: podil

Remek Martin, Vétrna 2724/24, Severni Terasa, 40011 Usti nad Labem 5286/1133693

blize viz L1 ve verejném rejstiiken



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Bytovd jednotka ¢. 502/6 a spoluvlastnicky podil na domé a pozemku
Adresa nemovité véci:  ul. Bilinska 502/17, Prosek, Praha 9, 190 00

Obec: Praha

Katastraln{ dzemd: Prosek

Ocenovana nemovita véc se nachazi v Hlavnim meésté¢ Praha, ¢asti Prosek, pfi ul. Bilinska, ve vzdalenosti
cca 400 m od autobusové zastavky MHD ,,Sidlist¢ Prosek®. Okolni zastavbu tvoii objekty hromadného
bydleni a obc¢anského vybaveni. Ptistup k nemovité véci je z pozemku parc. ¢. 1194 — ostatni komunikace
ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy. V Hlavnim meésté Praha je kompletni obcanska vybavenost.

Nemoviti véc je tvofena: bytovou jednotkou 502/6, umisténou v bytovém domé ¢&.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, stojicim na pozemku parc. & 628/42, véetné
spoluvlastnického podilu ve vy$i 5286/1133693 na spole¢nych c&astech bytového domu &.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, ktery stoji na pozemku parc. & 628/42, a na
pozemku parcela €. 628/42, vSe v katastralnim tzemi Prosek, obci Praha, (LV 1996, LV 721)

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalité k bydleni
- v okoli nemovité véci je k dispozici veskera obc¢anska vybavenost

Negativa oceflované nemovité véci:
- omezené parkovaci moznosti na okolnich komunikacich

Popis bytového domu ¢&.p. 493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504

Dum je klasické konstrukce ze sténovych paneli, typizovany. Dim ma 8 podlazi, 11 vchodt a 253 bytua.
Dum je zatepleny, ma nova okna a novy vytah.

Dalsi technicko-ekonomické atributy znalec ziskal z katastru nemovitosti (www.cuzk.cz):

Technicko-ekonomické atributy @

Datum dokonéeni: 31.12.1970 Druh svislé nosné konstrukce: Sténové panely
Pocet byta: 253 Pfipojeni na vodovod: S vodovodem
Zastavéna plocha [m?]: 2255 Pfipojeni na kanalizacni sit: Pfipoj na kanalizaéni sit’
Obestavény prostor [m°]: Pfipojeni na rozvod plynu: Plyn z vefejné sité
Podlahova plocha [m?]: Zplsob vytapéni: Centralni dalkowvé (kotel mimo
stavbu)
Pocet podlaZi: 8 Vybaweni wytahem:
Podet vchodd: 11
Kéd vehodu: 1111 Adresy: Bilinska 502/17
Pocet bytd: 23 Pfipojeni na kanalizacni sitt Pfipoj na kanalizagni sit’
Pocet podlaZic Pfipojeni na rozvod plynu: Plyn z vefejné sité
Druh svislé nosné konstrukece: Sténové panely Zpisob wytipéni: Centralni dalkové (kotel mimo
stavbu)

Pfipojeni na vodovod: S vodovodem


http://www.cuzk.cz/

Popis bytové jednotky &. 502/6

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v ¢.p. 502, ve 3. NP a je o dispozici 2+1. K bytové jednotce patii
lodzie pfes 2 pokoje a komora, jenz je umisténa na chodbé, naproti bytu. Vytapéni bytu je dalkové,
ustfedni. Vybaveni kuchyné¢ tvoifi puvodni kuchynska linka. Vybaveni sanity je standardni — vana,
umyvadlo, splachovaci WC. Dle sdéleni pana Miroslava Remka se byt nachazi pfevazné v puvodnim,

udrzovaném stavu.
Plocha bytové jednotky ¢inf 52,86 m®.

Soucasti ocenéni je i spoluvlastnicky podil ve vysi 5286/1133693 na spole¢nych ¢astech bytového domu
¢.p. 493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, ktery stoji na pozemku parc. ¢. 628/42, a na pozemku
628/42 v katastralnim tzemi Prosek (LV 721).

2. Obsah znaleckého posudku

I. Odhad ceny obvyklé
II. Ocenéni vécného bfemene




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi
y yimi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych tdaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V okoli nemovité véci se bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je v rovnovaze s poptavkou.
V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 4 500 tis. aZ 6 550 tis.

K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti bytové jednotky, piislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce.



Tab.¢. 1: Srovnavaci analyza:

vyslednd cena za m2 = cena realizovana * korekce na faktor casu / viméra * KI*K2*¥K3*K4

vymeéra
L korekce | uzitné
ffi‘f“m“c lokalita o vani | cenvma | plochy | redukovand |K1 |K2 |K3 | K4
Yo cazovand | e ktor bytuv |cenana vyslednd cena
casu m? pramen za m? za m?
Veltruskd 531, Prosek, Praha
byt ¢.1 9 > 100000 1,05 55 97364| 1,00| 1,00| 1,00 1,00 97 364
Jablonecka 715 Prosek, 5999 000
byt ¢.2 Praha 9 1,05 55 114526 095] 1,00| 1,00 1,00 108 800
Cihlatska 781, Prosek, Praha
byt ¢.3 9 6250 000 1,05 53 123821 090| 1,00| 1,00 1,05 117 011
Prosecka 673, Prosek, Praha
byt ¢4 9 6550 000 1,00 60 109167 090] 1,00| 1,00 1,00 98 250
pramérna indexovana
hodnota 105 356
pramérna
Viméra indexovana
bytu v m?2 hodnota cena bytu uréend srovnavanim
52,86 105 356 5569 122

K1 - Koeficient Upravy na celkovy stav bytu: stovnavana bytova jednotka ¢. 1 je v obdobném stavu, index je roven

1; stovnavané jednotky ¢. 2, 3 a 4 jsou v mirné¢ lepsim ¢i lepsim stavu (po rekonstrukeich), index je mensi nez 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: bytové domy jsou v obdobném stavu, po revitalizaci, index je roven

1

K3 - Koeficient upravy na lokalitu: srovnavané byty se nachazi v obdobnych lokalitich (index je roven 1)

K4 - Objektivizacni koeficient — soucasti a piislusenstvi (lodzie ¢i balkon apod.): srovnavana bytova jednotka ¢. 3

ma horsi soucasti a piisluSenstvi — nema lodzii, index je vétsi nez; srovnavané bytové jednotky ¢. 1, 2 a 4 maji

srovnatelné soucasti -rovneéz maji lodZie, index je roven 1

Korekce ceny na faktor ¢asu — u srovnavané jednotky ¢. 4 znalec neuplatnil srazku &i pfirazku, jelikoz se jedna o

pievod v posledni dobé. U srovnavanych jednotek ¢. 1, 2 a 3 znalec uplatnil pfirdzku k realizovanym cendm, nebot’

se jedna o realizované pfevody z lonského roku, a ceny bytt od té doby neustale rostou.

Cena nemovité véci uréena srovnanim (orientacni):

Cena nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno):

5 569 122,- K&
5 570 000,- K&




IT) Ocenéni vécného bfemene

Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch Miroslava Remka (r. 1945) Darovaci smlouvou a dohodou o
ztizen{ sluzebnosti, uzavienou mezi Miroslavem Remkem (darce) a Martinem Remkem (obdarovany)
dne 25.1.2019.

Obdarovany timto zfidil bezuplatnou osobni sluzebnost uzivaciho prava k daru ve prospéch darce.
Sluzebnost se zfidila dozivotné pro darce. Obdarovany nema po dobu zivota darce pravo uzivat dar
obtizeny sluzebnosti, ledaze by mu k tomu darce udélil vyslovny souhlas.

Pro tdcely ocenéni vécného bifemene znalec nejprve urcil rocni uzitek (obvyklé najemné).
Obvyklé nijemné za byty obdobné velikosti, stavu a dispozice ¢ini v okoli 16 000,- K¢ mésicne, tj.
192 000,- K¢ rocné.

Ocenovani vécnych bfemen upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb. v §16b a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist v §39a.

Oceriovani vécného bfemene

(1) Cena vécného bremene se urcnje v dvislosti na poitu let jeho dalsiho trvani a rolniho ugitku opravnéného, kromeé
casové neomegeného redlného biemene a vykupitelné slugebnosti. Je-Ii vécné bremeno 31izeno na dobu

a)nenriiton, cena vécného biemene, s vyjimkou ednoduseného ocenéni vécného biemene pro technickon
infrastrukturu podle [ 39b, se urii podle vzorce
rug,

CBy = —
N D

kde

CBn. ...cena vécného biemene 31izeného na dobu neuriiton v Ki;

Tty . ..1olni ugitek opravnéného 3 vécného biemene v K& urceny podle odstavce 2,
Deeinn mira kapitalizace podle piilohy & 22 k této vyhldsce, v setinném vyjadient,

b)urcitou nebo na dobu Zivota, cena vécného bremene se urci podle vzorce

I: l 4 :I" . |.
{'Ec _."-'II:| X |LI

(1 'I'P:'" xJ-'I

kde

CBu...cena véeného biemene rizeného na dobu uriiton nebo na dobu Zivota v K¢,
Tty ...1rolni ugitek opravnéného g vécného biemene v K& urceny podle odstavce 2,
Peveenn. mira kapitalizace podle piiloby (22 k této vyblasce, v setinném vyjadyent,
Meveeen pocet let dalsiho trvani vécného biemene urceny podle odstavce 3.

(2) Roéni uzitek opravnéného 3 véeného bremene se urci jako soucet vsech diliich rocnich ugitki, které plynon
oprdavnénémn 3 véeného bremene, podle vorce


mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§39b.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§39b.htm
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Z
i, = Zir'n. xko,)

i=]
kde
THy. . ...rocni ugiteke opravnéného 3 véeného biemene v K¢,
Tty . ....dilcT roini ugitek opravnéného 3 vécného biemene 3 nemovité véci nebo jeji (st atizené véenym
brremenem v Ké; ktery se obvykle 2jisti pro ocenéni

a) slugebnosti pozemkové s vyjimkon véeného biemene pro technickon infrastrukturu podle § 39b, nebo ugivaciho priva, popripadé
obdobného prava g roiniho obvykiého najenmého urieného podle § 1a plynouciho ge atizené nemovité véci nebo jeji édsti se
zoblednénim pripadnych nakladi na gachovani a opravn zatigené nemovité véc, které nese opravnény; obvyRIE ndjenné se nrc
vyndsobenim poctu mérnyeh jednote nemovité véci atizenych slugebnosti ronin obyykhim najemmym ga mérnou jednoten v Ké;
u véeného biemene pro technickon infrastrukturn, a pokud nelze v ostatnich piipadech obyykIé najemmé 3 nemovité véci Zjistit,
se vychdzd prinrient rocniho uzithu e simulovaného ndjenmného, které se urld ve vysi 5% ze 2jisténé jednotkové ikladni ceny
upravené vécnym bremenem atizené nemovité véci, uriené dle ocertovact vyhlaskyy od takto Zjisténého ndjemného se odelte obvykld
cena ndkladi na gachovini a opravu atigené nemovité véci, Rteré nese opravnény,

b)sluzebnosti pogivaciho prava, e sonltu diliho rocniho ugitku gpravnéného nrieného podle pismene a) a diliiho rocnibo nsitku ve

ST obvyRIE ceny plodii a ngitki vzeshich e zatigené nemovité véci a rok touto siugebnosti, pri zoblednéni obvykljch dosagitelnych
vynosii a ngitki, a odpoctn nakladi, bez nich by se plodii a ngitki nedosablo, neni-li ve smlouvé nvedeno jinak,

¢) rediného biemene, 3 rofniho prospéchu plynonciho e 3dvazkn, ktery je viastnik nemovité véci povinen poskytovat
oprdavnénému; n naturalnibo plnéni nebo poskytované slugby se urci ve vysi obvyklé ceny urcené podle § 1a v rozsabhu
podle smlouvy, pokud nebyl ve smlonvé urcen, pak podle béné vyklosts,

Looi... poradové lislo diliiho rocniho ugitkn plynouciho 3 vécnébo biemene,
nooen.. pocet diliich rocnich ugitki plynouci 3 véeného bremene,

koi....koeficient miry ugitkn, ktery zohledniuje podil opravnéného 3 véeného bremene na rocnim ugitkn
Plynoncim 3 nemovité véci viastnikovi a miru omezent vlastnika véci, vyjadinje prisob a Cetnost
o PP : P . e e
vyugivani nemovité véci opravnémym. Koeficient miry ugitkn se urcuje podle sicelu ngivini gatizené
nemovité véci vécnym biemenem opravnénym. Pokud

a) oprdavnény nemoviton véc ugivd shodné s jejim ticelem uziti, hodnota koeficientn se urii jako podil na ugivani nebo
Spolnugivani nemovité véci opravnénynm,

b) opravnény nemoviton véc vyuzgiva k_jinému riceln, neg ke kterému je nemovita véc uriena a skutecné ugivina, hodnota
koeficientu se urci ve vysi omezeni ugivani vlastnika v sonvislosti s timto atiZenin,

¢) se jednd o véené biemeno pro technickon infrastrukturn, a to na dobu nenrciton, urit se hodnota koeficientu podle
tabulky ¢ 2 piilohy & 22a k této vyblasce.

(3) Polet let dalsiho trvdani vécného biemene se urii jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se ocenéni provdds, do
gdniken vécného bremene. Nelze-li datum zdnikn vécnébo biemene e smlouvy o 20izent vécného biemene uriit, vyjma
véeného biemene rizeného na dobu Zivota, md se a to, e bylo 3rizeno na dobu nenrciton. 1V pripade, Ze se jednd o

a) osobni vécné biemeno sjednané na dobu $ivota, primérny pocet let dalsiho trvani vécného biemene n se urif 3
tabulky & 3 piiloby & 22a k této vybldsce podle véku opravnéného k datu ocenéni,


mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§39b.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§01a.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§01a.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/P22a.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/P22a.htm
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b) tasové neomezenon osobni sluzebnost, kde opravnénon osobou je pravnickd osoba, md se a to, Ze slugebnost

byla sjedndna na dobu neurciton,

¢) stugebnost opory cizi stavby, pocet let dalsiho trvani véeného biemene se urci podle dalsi ivotnosti stavby nebo

konstrukee, klerd je JatiZena touto sluzebnosti.

(4) Nelze-li cenn vécného bremene Zjistit podle odstaveri 1 ag 3, oceriuje se penéni cdstlon ve vysi 10 000 K¢

(5) Privo 21izené jinak nes vécnym biemenem obdobné slugebnosti nebo redlnému biemenn se oceriuje podle odstavesi 1 ag

4.

Piiloha ¢. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Primérny pocet let dalSiho trvani vécného bremene ziizeného na dobu Zivota
v zavislosti na véku opravnéného k datu ocenéni

Tabulka ¢. 3

Vék opravnéného z vécného biremene (v letech) Prﬁmvé ”‘,y' P Oé?t let dalSiho trvani
vécného bfemene n (roky)
Do 16 vcetné 71
17-29 56
30-40 45
41-49 35
50-56 28
57-60 22
61-69 16
70-78 11
79-89
90 a vice
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Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementm

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného biemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek uréen z obvyklého
najemného.

Vécné bifemeno ziizeno na doziti opravnéné osoby staii 80 let.

Pramérny pocet let dalsiho trvani bfemene je 6 let.

Nazev
ro¢ni ndjemné naklady ro¢ni uzitek
[K¢] [KE] [KE]
Byt
192 000,- 0,00 192 000,-
Soucet ro¢nich uzitkl - celkem: [K¢&/rok] 192 000,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Ro¢ni uzitek: [K¢] = 192 000,-

Mira kapitalizace: 5,50 %

CBu = ro¢ni uzitek * ((1+p)" - 1) / (p * (1+p)")

CBy =192 000,00 * ((1 + 5,5%)%-1)/ (5,5% * (1 + 5,5 %)°)
Hodnota vécného biremene ¢ini = 959 141,82 K¢

Hodnota vécného biremene uzivani ¢ini zaokrouhleno = 959 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné bytové jednotky se v misté obchoduji v rozmezi cca
4 500 tis. az 6 550 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody bytovych jednotek jsou odlisné zejména
co do technického stavu, velikosti, pfislusenstvi a umisténi v lokalité, pouzil znalec korekei odlisnosti
(K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméta ocenéni od predméta ocenovanych jejich korekel — koeficientem K1-K4.

Dale se znalec zabyval aktualn{ situaci na trhu s byty v okoli.
Vécné bfemeno bylo ocenéno podle zékona ¢. 151/1997 Sb.

Znalci byla pfedlozena darovaci smlouva a dohoda o zfizen{ sluzebnosti ze dne 25.1.2019.

Znalci nebyly pfedlozeny zadné najemni ¢i jiné smlouvy spojené s nemovitou veci.
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F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci

Nemovita véc ¢. 1

Byt 2+1, Veltruska 531/9, Prosek, Praha 9
Realizovana cena: 5 100 000,- K&
Uzitna plocha: 55 m*

Byt 2+1 na klidné ulici Veltruskd, Praha 9. Byt obsahuje 2
pokoje. Byt po dil¢ich rekonstrukcich pfed cca 20 lety.
Koupelna se sprchovym koutem. Soucasti je zasklena lodzie.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2024
Rizeni ¢.: V-2718/2024-101

Nemovita véc &. 2

Byt 2+1, Jablonecka 715/9, Prosek, Praha 9
Realizovana cena: 5 999 000,- K¢
Uzitné plocha: 55 m®

Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1 s lodzii a uzitné
plose 55 m2. Byt se nachazi v 7. nadzemnim podlazi
bezbariérového panelového domu s vytahem a nachazi se v
oblibené lokalit¢ Prahy 9. Stanice metra Prosek trasa C, 8
minut pési chiize od domu. Dispozice: Vstupni chodba,
komora, loznice se vstupem na lodzii, samostatna toaleta,
koupelna s vanou (jadro je zdéné), prostorny, svétly obyvaci
pokoj a samostatna kuchyné. Nemovitost bude vybavena
pouze kuchynskou linkou (vestavéna lednice s mrazakem,
plynovy sporak s elektrickou troubou a digestof). Na podlaze,
dlazba, koberec a plovouci podlaha.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 11/2024

Rizeni &.: V-64661/2024-101
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Nemovita véc ¢. 3

Byt 2+1, Cihlafska 781/10, Prosek, Praha 9
Realizovana cena: 6 250 000,- K¢
Uzitna plocha: 53 m*

Moderni byt 2+1 v klidné ¢asti Prahy 9 - Prosek. Tento byt se
nachaz{i v 5. patfe a ma obytnou plochu 53 m2. Po
kompletni rekonstrukci je tento byt pfipraveny k okamzitému
nast¢hovani. Nova elektroinstalace, renovovana koupelna s
toaletou a sprchovym koutem, a elegantni vinylova podlaha
dodavaji bytu modern{ a svézi vzhled. Vybaveni zahrnuje
novou kuchynskou linku se vSemi nezbytnymi spotfebici
véetn¢  sklokeramické  varné  desky, digestofe, el
horkovzdusné trouby, lednice s mraznickou a mycky na
nadobi. Dum, ve kterém se byt nachazi, prosel v roce 2018
revitalizaci. Zmeény zahrnuji novou fasadu se zateplenim, nové
vstupni portaly, PVC podlahy po celém domé, plastova okna,
novy vytah a moderni regulaci otopné soustavy. K bytu patii
také sklep umistény v 1. podzemnim podlazi.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 6/2024
Rizeni ¢.: V-32476/2024-101

Nemovita véc &. 4

Byt 3+1, Prosecka 673/131, Prosek, Praha 9
Realizovana cena: 6 550 000,- K¢
Uzitna plocha: 60 m?

byt 3+1, ktery je velmi dobfe udrzovany v panelové budove.
Byt ma celkovou plochu 60 m2 se zasklenénou lodzii o plose
6,1m2 a nachazi se ve 2. patfe 4-podlazniho domu.
Nemovitost nabizi prostorny obyvaci pokoj spojeny s
kuchyni, dv¢ loznice, koupelnu s WC. K bytu nalezi kumbal
o velikosti 1.2 m2, ktera se nachaz{ na patfe vedle bytu.
Parkovani je mozné pfed domem. Byt se nachazi v klidné
lokalité s dobrou dostupnosti sluzeb a vefejné dopravy.
Minutu chiize je autobusova zastavka, o 4 minuty delsi
prochazkou se dostanete na zastavku metra C Prosek.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 3/2025
Rizeni ¢.: V-14060/2025-101
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Ptiloha ¢&. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

Ing. René Butkov, Ph.D. MBA soudni znalec, ocefiovini nemovitost

Dorucuje se:

Povinny: Martin Remek, Vétrnd 2724/24, Severni Terasa, Usti nad Labem, 400 11
Na védomi: Mgr. Jan Peroutka, soudni exekutor
V Ostravé dne 6.3.2025
Na zakladé¢ usneseni sp. zn. 135 EX 5311/13-95 o ustanoveni znalce z oboru ckonomiky,

odvétvi ceny a odhady nemovitost, vyhotoveném soudnim exckutorem Mgr. Janem Peroutkou
Vim oznamuji termin prohlidky niZze uvedenych nemovitosti:

Budsva  Prosek. €.p. 493, 494, 495, 496, 497, 498, 493, S01, 502, %03, S04,
byt dim, LV 721

o4 paziels €28/42, 1LV 121
Fascela 628742 zastavena plocha a nadvors: 256¢6m2
Skies Joes: 554782 Praha
Fat usemi: 731382 Prosek Lise *lastnissvi: 1996

na den

20. bfezna 2025 od 16:00 do 16:30 hod.

Na uvedeny termin prosim o zpfistupnéni vyse uvedenych nemovitych véci. Dile zadam dle
usneseni o piedlozeni podkladd, predevsim stavebni dokumentace, ndjemni smlouvy, smlouvy o
ziizeni vécnych bfemen & jiné smlouvy majici vztah nebo zatézujici nemovité véci a jejich
prislusenstvi,

S pozdravem

e

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 25
700 30 Ostrava

f”
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Pfiloha €. 5: Kopie podaciho listku
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Vyoinl polts,

(s« Dr., Ing. René Butkov
300ani znakc ocetovani nemovitostf
Ceska 754/25. Ostrava-Zableh

‘e‘ . 602 ‘81 605 B L LR Y]
Yol tisho: * 420 i

't emad:
Adresst ) Dy — Dotirea M2
HRETIN LLEITEAR
VE TR 4/ ‘.v."./,-“"" /’a"é
‘o g Ugand cona w2
IST] kR LRAETT
490 4 j‘ Fa« KR0S [ aswnits)
“re. tiso; * 420
"t mail
Drub résiny Hreenost Cera siudby
g
Pocad tisko POIAIMKD (s wtvy; | Placens v hotovost)
O0A 1A 39N

131-G0NA (0 11 * ooy aon



- 19 -

G. ZAVER

G.1. Otazka
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizeni
- Ocenit nemovité véci a jejich pfislusenstvi
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné
- Stanovit cenu movitych veci, které tvofi piislusenstvi uvedenych nemovitych véci

G.2. Odpoveéd

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: bytové jednotky 502/6, umisténé v bytovém domé &.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, stojicim na pozemku parc. & 628/42, vietné
spoluvlastnického podilu ve vy$i 5286/1133693 na spole¢nych c&astech bytového domu &.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, ktery stoji na pozemku parc. €. 628/42, a na
pozemku parcela €. 628/42, v§e v katastralnim uizemi Prosek, obci Praha, (LV 1996, LV 721) pfed
zohlednénim vécného bfemene urcuji ve vysi:

5 570 000,- K&

slovy: pét-miliont-pét-set-sedmdesat-tisic-korun-ceskych

2) Ocenéni pravnich vad — zavad, které prodejem z drazby nezaniknou

Hodnota vécného bfemene doZivotniho uZivani nemovitych véci pro Miroslava Remka

959 000,- K&

slovy: devét-set-padesat-devét-tisic-korun-ceskych

3) Cenu obvyklou véci: bytové jednotky 502/6, umisténé v bytovém domé <&.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, stojicim na pozemku parc. & 628/42, véetné
spoluvlastnického podilu ve vy$i 5286/1133693 na spole¢nych &astech bytového domu &.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, ktery stoji na pozemku parc. & 628/42, a na
pozemku parcela &. 628/42, v§e v katastralnim tizemi Prosek, obci Praha (LV 1996, LV 721) uréuji
po zohlednéni vécného bfemene ve vysi:

4 611 000,- K&

slovy: ¢tyfi-miliony-Sest-set-jedenact-tisic-korun-ceskych
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4) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. {13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

5) Cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci: bytova jednotka 502/6, umisténa v bytovém domé
&.p. 493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, stojicim na pozemku parc. &. 628/42, vEetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 5286/1133693 na spoleinych &astech bytového domu &.p.
493,494,495,496,497,498,499,501,502,503,504, ktery stoji na pozemku parc. & 628/42, a na
pozemku parcela €. 628/42, vSe v katastralnim uzemi Prosek, obci Praha (LV 1996, LV 721),
v draZbé prodejné, urcuji ve vysi:

4 611 000,- K&

slovy: ctyfi-miliony-$est-set-jedendct-tisic-korun-ceskych

6) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e)
téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zaveru znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych
cen a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, ze mi nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité
véci, tak muj zavér muze, ale 1 nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od
praxe a subjektivnfho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocenované nemovité véci znalcem. Dle
odborného nazoru a praxe znalce, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada nikladua byla sjednana dle zik. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne 23. cervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem 4423/2025 do evidence posudka.

V Ostraveé 5.5.2025

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



