ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1294-130/2022

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢. 2467/17 umisténé v bytovém dome
&.p. 2467,2468,2469 v ulici K lu¢indm v &asti obce Zizkov na pozemku parcela &. 2639/21 - zastavéna
plocha a nadvofi, ktery neni soucasti pozemku zapsané na LV 11109 resp. bytovy dim a pozemek na LV
10337 a dale pozemky parcela ¢. 2639/17 - ostatni plocha, parcela ¢. 2639/18 - ostatni plocha a parcela .
2639/210 - ostatni plocha na LV 10353 v3e pro katastralni izemi Zizkov a obec Praha.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha

é' H 4 o Yo T m Y
islosiednaciic206m2022-Bu v v-5pE cow 10 161I0A6 6 MSIEIISIK

TRZNi HODNOTA g
14 500 000 Kc
s pouzitim atribut(l pro uréeni ceny obvyklé
Pocet stran: 51 stran vé. piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 7.12.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 16.12.2022


http://www.a-pdf.com/?product-split-demo

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. .bytové jednotky &. 2467/17
umisténé v bytovém domé &.p. 2467,2468,2469 v ulici K lu¢indm v &asti obce Zizkov na pozemku parcela ¢.
2639/21 - zastavéna plocha a nadvofi, ktery neni soucasti pozemku zapsané na LV 11109 resp. bytovy diim a
pozemek na LV 10337 a dale pozemky parcela ¢. 2639/17 - ostatni plocha, parcela ¢. 2639/18 - ostatni
plocha a parcela &. 2639/210 - ostatni plocha na LV 10353 vse pro katastralni uzemi Zizkov a obec Praha
zapsané u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely vetejné dobrovolné drazby.

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

Zadavatel a zastupci obou stran sporu nesdélili znalci Zadnou skutecnost, kterd miize mit, dle jeho
nazoru, vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 7.12.2022 za piitomnosti zastupce znalecké
kancelare, zastupce insolven¢niho spravce a spoluvlastnika pana Nemce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

P ouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroji, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladti a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.stredoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

.



- Vypis z katastru nemovitosti LV 11109 ze dne 15.7.2022 — pfedany objednatelem - viz ptiloha
- Vypis z katastru nemovitosti LV 0337 ze dne 15.7.2022 — piedany objednatelem
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté¢ samém dne 7.12.2022 za tcasti zastupce znalecké kancelare, zastupce
insolvenéniho spravce pani Solcové a spoluvlastnika pana Roberta Nemce, ktery umoznil provést prohlidku
spoleCnych prostor domu i prostory bytu. Pfi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocenovanych
nemovitosti, fotodokumentace a pteméreni plosnych vymeér bytu a ostatniho piislusenstvi.

- Prohlaseni vlastnika domu €.p. 2467 - pfislusna strana prohlaSeni s popisem ocenovaného bytu

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zji$téni stavajicich nabidek pozemku a bytt na realitnich serverech v ocefiované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- Uzemni plan hl. m&sta Prahy

- Cenova mapa hl. mésta Prahy

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.o provedeni nékterych ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl ve znéni pozd¢jsich predpist (
ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zptisobem zkoumany a
ovefovany a jsou povazovany za veérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o
provedeni nekterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné n€kterych zakont,
ve znéni pozdéjsich predpisi ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
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Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimeétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiS§tuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napt. Indexova porovnévaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, G¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni nabidkovych cen.

TrZzni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvorena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zji§téna poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tdaje nemovitych véci, pfipadné
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : lgraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1.
Zizkov
Adresa nemovité véci: K lu¢inam 2467/17, 130 00 Praha

Vlastnické a evidencni udaje

SJM Nemec Robert a Nemcova Markéta, LV: 8241, podil 1/ 1
Nemec Roébert, K Iu¢inam 2467/17, 130 00 Praha 3
Nemcova Markéta, €. p. 309, 252 08 Slapy

Viz titulni list. Oprati predlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV 11109 pro k.u. Zizkov je
zapsana pouze parcela &. 2639/21 o vyméfe 691 m’, ktera vznikla slou¢enim této parcely a parcel & 2639/19
a €. 2639/20 vse v k.. Zizkov.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla pieloZena zadna dokumentace stavby. Z jinych dokladii k ocefiovanému bytu byla
predloZena ¢ast prohlaseni vlastnika budovy ¢.p. 2467,2468,2469.

Mistopis

HI. mésto Praha leZi ve stfedni asti Cech na fece Vltavé. Mésto disponuje potiebnou infrastrukturu a
kompletni obcanskou vybavenost v¢. sidla presidenta a vladnich instituci. Pocet obyvatel cca 1 340 000 - dle
malého lexikonu obci.

Bytovy dim &.p. 2467,2468,2469 se nachazi vychodné od centra mésta v &asti obce Zizkov v ulici V
lu¢inach v lokalité zastavéné prevazné obytnou vicepodlazni zastavbou. Piijezd k objektu je mozny po
zpevnéné asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Hl. mésta Prahy, lokalita je izemnim planem obce ur¢ena
k prevazujici funkci bydleni a smiSeného vyuziti, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi v
zatopovém tzemi se zanedbatelnym rizikem vzniku zaplavy - dle CAP v zoné 1.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

-5-



Vyuziti pozemkti: O RD byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni

Ptipojky: / O voda / [ kanalizace /O plyn

vet. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtfF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - sidliStni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2639/128 HI. mésto Praha
2639/117 HI. mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvoren stavbou bytového domu ¢€.p. 2467,2468,2469 na parcele ¢. 2639/21 - zastaveéna
plocha a nadvofi o vyméie 691 m2. Objekt je samostatné stojici, ma obdélnikovy pudorys, je podsklepeny,
ma sedm nadzemnich podlazi a plochou stfechu. V domé jsou celkem tii sekce ( hlavni vchody ) a
vyélenéno je celkem 51 bytovych jednotek, z toho 17 v kazdé sekci. Areal dotvareji venkovni Gpravy
predevsim ptipojky inZenyrskych siti a zpevnéné plochy. Areal bytového domu neni oplocen. Bytovy dim
¢.p. 2467,2468,2469 byl vystavén dle odhadu znalce a dle sdéleni vlastnika v 70. letech minulého stoleti. V
letech v roce 2006-2008 byla provedena nastavba dvou nejvySSich podlazi a v zadni Casti objektu byt
pristavén osobni vytah. Ke dni ocenéni je objekt pln¢€ uzivan k bydleni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 2467/17
1.1. Ocenovany byt
1.2. Ocenované pozemky ve funkénim celku

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 2467/17
2. Hodnota pozemki
2.1. Ocenované pozemky parcela ¢. 2639/21, ¢. 2639/17, €. 2639/18 a €. 2639/210
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka ¢. 2467/17

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zptsobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a uvedena
veskera zjisténi z podkladd, dat a z mistniho Setieni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkiim. ZjiSténa
a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude
provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a
pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho ufadu i z databaze
historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 2467/17 v ulici K lu¢indm v Praze
Adresa pfedmétu ocenéni: K Iu¢inam 2467/17
130 00 Praha
LV: 11109
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Zizkov
Pocet obyvatel: 1 335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi



Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi - Historické centrum mésta.

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - Historické centrum meésta. II 0,00

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazetiskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
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Index trhu Ip=Pg*P; *Pg *Po* (1 + ¥ P)) = 1,449
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II -0,01
$patné dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00

-8-



komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezamé&stnanost: Niz§i neZ je pramér v kraji 111 0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11

Index polohy Ip=P; * (1 + ) P;)=1,060

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,536

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,060

1. Bytova jednotka ¢. 2467/17

1.1. byt

Budova, ve které se nachazi oceniovany byt, je podsklepend, ma obdélnikovy pldorys se sedmi
nadzemnimi podlazimi a plochou stfechu. Stavba domu ¢&.p. 2467,2468,2469 ma tii sekce s hlavnimi vchody,
klasickou dispozici bytového domu s centralnim schodistém s vytahem v kazdé sekci. Celkem je v domé 51
vyClenénych bytovych jednotek, v kazdé sekci po 17-ti. Ocenovany byt je vel. 5+kk a je umistén v 7.NP
objektu v sekci pod C.p. 2467. Soucasti bytu jsou, dle prohlaseni vlastnika budovy i dva sklepy umisténé
mimo byt v 1.PP objektu.

Objekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je pii provadéné udrzbé vzhledem ke staii
dobry. Plvodni staii objektu je cca ze 70. let minulého stoleti a nastavba dvou nejvyssich podlazi z let 2006-
2008. Technicky stav ocefiované bytové jednotky je velmi dobry po celkové rekonstrukci provedené
pravdépodobné cca pied 5 lety.
Pudorys objektu : obdélnikovy
Nosna konstrukce svisla : panelova
Nosna konstrukce vodorovna : panelova
Vngéjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém
Schodisté : zelezobetonové
Stiecha : plocha
Stresni krytina : natavované pasy z PVC
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Bleskosvod : je instalovan
Napojeni na ptipojky : elektro, kanalizace, vodovod, plynovod, teplovod

Popis vybaveni bytu €. 2467/17

Vnitini Gprava stén : vapenna Stukova omitka, tapety s benatskym Stukem
Podlaha : keramické dlazby, plovouci dievéné

Okna : dfevéna zdvojena

Dvefte : foliované

Vrata : nevyskytuji se

El. instalace : svételna 220 V, pojistkové automaty

Vytapéni :podlahové a radiatorové s dalkovym zdrojem

Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : v byté neni proveden

Zdroj teplé vody : dilkovy zdroj

Socialni zafizeni : 2x umyvadlo, sprchovy kout, vana, splachovaci WC
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Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka na miru, diez a elektrospotiebice

Ostatni : zvonek, anténa, odvétrani, klimatizace, predokenni zaluzie

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Praha — oblast 3

47 let

2017

95 826,- K&/m’

Podlahové plochy bytu l;‘:f(ﬂ;‘lfg‘vtéd;‘;gzlf;
chodba: 15,05* 1,00= 15,05 m”
technicka mistnost: 1,30 % 1,00 = 1,30 m*
obyvaci pokoj s kk: 58,90 * 1,00= 58,90 m’
pokoj: 9,05* 1,00= 9,05 m>
samostatné WC: 1,65* 1,00= 1,65 m’
koupelna: 13,77 * 1,00 = 13,77 m?
pokoj: 19,89 * 1,00 = 19,89 m?
Satna: 3,60 % 1,00 = 3,60 m’
pokoj: 12,10 * 1,00 = 12,10 m?
pokoj: 12,60 * 1,00 = 12,60 m*
terasa - vymera z prohlaseni vlastnika snizend o 17,10 * 0,17 = 291 m’
zastaveénou Cast zapoctenou v obyvacim pokoji:
2x sklep - vymeéra z prohldseni vlastnika: 5,80*% 0,80= 4,64 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 155,46 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. V;
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena III 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01
3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétoveé 11 0,03
strany - s vyhledem
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Ptislusenstvi uplné - nadstandardni v 0,05
provedeni nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
sprchovym koutem
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: v 0,04

Nadstandardni vybaveni (napi.krb, sauna) nebo terasa nebo zimni

zahrada - Klimatizace, krb na PB

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustedni, etazové I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00

udrzbou

Koeficient pro stavby 5 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (5 + 15)= 0,900
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9

Index vybaveni  Iy=(1+ 3 Vi)* Vo * 0,900 = 0,999
i=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 95 826,- K&/m? * 0,999 =95 730,17 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I1 * [, = 155,46 m> * 95 730,17 K&/m? * 1,000 * 1,060= 15 775 144,96 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 15 775 144,96 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Ocenované pozemky ve funk¢énim celku

Ocefiované pozemky se nachazeji v k.a. Zizkov a vobci Praha v §ir$im centru mésta v ulici v
lu¢inach v lokalité¢ mistni smiSené obytné zastavby s pievahou vicepodlazni bytové zastavby. Parcely jsou
rovinaté az mirn¢ svazity. Tvoii zastavénou plochu bytového domu ¢.p. 2467,2468,2469 resp. volnou plochu
u tohoto objektu. Piijezd je mozny po zpevnéné mistni komunikaci. V misté je moznost napojeni na v§echny
inzenyrské sité v¢. zemniho plynu.

V katastru nemovitosti jsou vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi resp. jako ostatni plocha a takto
jsou i uzivany. Nelezi v zatopové oblasti a jsou zatizeny béznym hlukem, prachem a exhalacemi od okolni
dopravy. Obec Praha ma zpracovanu cenovou mapu stavebnich pozemkd.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyn12éra Jedn. cezna Cena
¢islo [m~] [K&/m?] [K¢]
zastaveéna plocha a nadvori 2639/21 691 4 810,00 3323710,-
ostatni plocha - ostatni komunikace 2639/17 222 4 810,00 1 067 820,-
ostatni plocha - ostatni komunikace 2639/18 55 4 810,00 264 550,-
ostatni plocha - zelen 2639/210 452 4 810,00 2174 120,-
Cenové mapa - celkem 1420 6 830 200,-

Ocenované pozemky ve funkénim celku - zjiSténa cena celkem 6 830 200,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Oceniované pozemky ve funkénim celku 6 830 200,- K¢

6 830 200,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu 15 775 144,96 K¢

ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 6 830 200,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 1 275/ 31 789

Hodnota spoluvlastnického podilu:

6 830200,- K¢ *1275/31789 =273947,12 K¢
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Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka €. 2467/17 - zjiSténa cena

Trzni ocenéni majetku

273 947,12 K¢

16 049 092,08 K¢

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 2467/17

Popis - viz zji§téna cena.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova:
Svisla nosna konstrukce:

K. domy vicebytové (netypové)

montovana z dilcti betonovych plosnych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovitd véc neni soucasti pozemku

Podlahové plochy bytu l;‘:f(ﬂ;‘lfg‘vtéd;‘;gzlf;

chodba: 15,05* 1,00 = 15,05 m”
technicka mistnost: 1,30 * 1,00 = 1,30 m’
obyvaci pokoj s kk: 58,90 * 1,00= 58,90 m’
pokoj: 9,05%* 1,00= 9,05 m*
samostatné WC: 1,65* 1,00= 1,65 m?
koupelna: 13,77 * 1,00 = 13,77 m*
pokoj: 19,89 * 1,00 = 19,89 m*
Satna: 3,60* 1,00= 3,60 m’
pokoj: 12,10 * 1,00 = 12,10 m?
pokoj: 12,60 * 1,00 = 12,60 m?
terasa - vymera z prohlaseni vlastnika snizena o 17,10* 0,17 = 2,91 m*
zastavénou Cast zapoctenou v obyvacim pokoji:

2x sklep - vymeéra z prohlaSeni vlastnika: 5,80* 0,80= 4,64 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 155,46 m”

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce

Provedeni

Hodnoceni Cast
standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce
3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchi
8. Uprava vnéj§ich povrchi
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

betonové pasy s izolaci
zelezobetonové montované
zelezobetonové panelové

stfecha plocha

povlakova PVC folie

pozinkovany plech (kompletni)
Stukova omitka a tapety

zatepleni s probarvenou omitkou
beézné keramické obklady
zelezobetonové s béznym povrchem
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11. Dvete foliované S 100

12. Vrata X 100

13. Okna dfevénd zdvojena S 100

14. Povrchy podlah keramické dlazba, plovouci dievéné S 100

15. Vytapéni dalkové topeni S 100

16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100

17. Bleskosvod proveden S 100

18. Vnitini vodovod studena a tepla S 100

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100

20. Vnitini plynovod rozvod PB S 100

21. Ohtev teplé vody dalkovy ohfev vody S 100

22. Vybaveni kuchyni kuchynska linka, dfez, el. spotfebice S 100

23. Vnitini hygienické vyb. WC, 2x umyvadla, sprchovy kout a S 100
vana

24. Vytahy osobni vytah S 100

25. Ostatni odvétrani ventilatory, zvonky, anténa, S 100
klimatizace, krb na PB

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfjr.a;(fcrili}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchi N 3,10 100 1,54 4,77

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 101,67

Koeficient vybaveni Ky: 1,0167
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m?]: = 9 630,-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 10): * 1,0370
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0167
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 30 373,96
PIna cena: 155,46 m* * 30 373,96 K&/m? = 4721 935,82 K¢
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Opotiebeni: 20,000 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 % - 944 387,16 K¢
Bytova jednotka €. 2467/17 - zjisténa cena bez podilu na = 3777 548,66 K¢

prislusSenstvi

Ocenované jednotce nalezi spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi stavby a pozemku.
Spoluvlastnicky podil je: 1275/31789

Bytova jednotka ¢. 2467/17 - zjiSténa cena 3777 548,66 K¢

2. Hodnota pozemku
2.1. Oceniované pozemky parcela €. 2639/21, ¢. 2639/17, ¢. 2639/18 a ¢.
2639/210

Porovnavaci metoda
Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodeji a nabidek. Celkové lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku ur¢eného pro vystavbu obdobnych objektl v této lokalité zastavéné ¢asti
obce Zizkov pohybuje v rozmezi 20 000 - 30 000,- K&m2. Nabidka volnych pozemki k vystavbé
obdobnych objekti v lokalité je v souc¢asné dobé jiz prakticky omezena a vycerpana.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem ve stfedni Urovni uvazovaného rozpéti, coz
odpovida narustu ceny stanovené cenovou mapu stavebnich pozemkid HI. mésta Prahy, ve vysi 25 000
K&/m®. Celkové je cena vyssi piedevsim z diivodu absentujici nabidky obdobnych pozemki pro vystavbu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&

zastavéna plocha a 2639/21 691 25 000,00 1275/31789 692 869

nadvofti

ostatni plocha - ostatni  2639/17 222 25000,00 1275/31789 222 601

komunikace

ostatni plocha - ostatni 2639/18 55 25000,00 1275/31789 55149

komunikace

ostatni plocha - zelen  2639/210 452 25000,00 1275/31789 453 223

Celkova vyméra pozemKkii 1420 Hodnota pozemkii celkem 1423 842
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3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka ¢. 2467/17

Ocenovana nemovita véc

5 Velikost podlahové plochy ocefiovaného bytu pouzita v porovnavaci hodnoté vychazi z metodiky
Ceské bankovni asociace. k ¢isté podlahové plose bytu je pripoctena hodnotou 50 % plocha teras a sklepi
mimo byt tj. 147,91 m* + 0,50 * 17,10 m” terasa + 0,50 * 5,80 m” sklepy= 159,36 m” .

Uzitna plocha: 159,36 m”
Plocha pozemku: 691,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

lodzie = 166 m*

Podlazi: 2.
Dispozice:  5+kk
Typ stavby: panelova

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 166,00 m*
Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

Nazev: Byt vel. 5+kk v Praze
Lokalita: &ast mésta Zizkov, Sabinova ul.
Popis: Byt o dispozici 5+kk ve druhém podlazi panelového domu s vytahem o nadstandardni

celkové plose 171,30 m2 véetné 10,00 m2 lodzie. Byt je v osobnim vlastnictvi na adrese]
Sabinova ulice v Praze 3. Bez investic, dim i byt po rekonstrukci. Lze ptredélat dispozici naj
6+1. V SVJ naspoteno tfi miliony K¢. Topeni a ohiev teplé vody je feseny dalkove.

Uzitna plocha pievzata z inzeratu a pouzita dle metodiky CBA : 171 m® - 0,50 * 10,00 m
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K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.12.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
15 900 000 166,00 95 783 0,94 90 036
Nazev: Byt vel. 4+kk v Praze
Lokalita: &ast mésta Zizkov, ul., Ke Kapslové




Popis: Byt vel. 4+kk, 140 m2 + terasa 40 m2, 2 parkovaci stani, byt se nachazi v 9. patie
Energeticka naro¢nost budovy C — vyhovujici. Nejde jen o obycejny velky byt, které
navrhlo architektonické studio.

Uzitna plocha dle metodiky CBA : : 140,00 m* byt + 0,50 * 40,00 m” terasa = 160 m’
Z nabidkové ceny 15,70 mil. K¢ je odectena hodnota dvou parkovacich stani odhadem 1,20
mil. K¢ = 14,5 mil. K¢

Podlazi: 10.
Dispozice:  4+kk
Typ stavby: betonova

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 160,00 m*
Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 .
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 i
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.12.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
14 500 000 160,00 90 625 1,00 90 625
Nazev: Byt vel. 4+1 v Praze
Lokalita: &ast obce Zizkov, ul. V kapslové
Popis: Slunny byt vel. 4+1 s podlahovou plochou 106 m2 + 2x terasa ( 13,4 m2 + 11,3 m2 ),

celkem 130,7 m2, s jednim gardZovy stanim. Byt se nachazi v poslednim, 4. patfe
moderniho bytového komplexu na kraji velkého parku Parukarka a v blizkosti dalSiho
velkého parku Vitkov. Byt je v perfektnim stavu, byl téméf neobyvany. Okna jsou
orientovana na zapad s vyhledem na park Parukarka a do velkorysého, zcela klidného
vnitrobloku. Posledni patro zajiStuje spoustu svétla. Dispozici tvoii prostorny obyvaci
pokoj s kuchyni, loZnice, velka koupelna s WC, pohodlna chodba s velkymi tloznymi
prostory a piedsii se samostatnou toaletou pro hosty a s komorou. Nadherné jsou ob¢ terasy
s pristupem z obyvaciho pokoje a kuchyn¢. Byt mél ptivodné dispozi¢ni usporadani 4+1, 2
puvodni pokoje byly ale slouc¢eny do 1 loznice, takZe soucasna dispozice je 3+1. Dispozici
1ze snadno vratit do plivodniho stavu 4+1 rozdélovaci pti¢kou a ziskat pokoj navic. Soucasti
domu je uzamykatelna kolarna/kocarkdrna a centralni plynova kotelna. PENB = C.
Vystavba z roku 1999, prestizni lokalita. Byt je jednim z nejlépe umisténych bytl v
bytovém komplexu V Kapslovné. Plastova okna se Zaluziemi, oblozkové dvete, dlazba,
Vybaveni: kuchyniska linka s varnou deskou a ledni¢kou, vestavéné skiin¢ v predsini a ve
velké chodbé.

Bytovy komplex je umistén mezi dvéma parky, které poskytuji prostor pro bé&hani,
prochazky, venceni pejskil, park Vitkov je vyuzivan i cyklisty. Vyhodna poloha v blizkosti
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centra, pfitom v klidné a zelené &asti Zizkova. Zastavka tramvaji s piimym spojenim do|
centra je vzdalena par minut chiize, jesté blize je autobusova zastavka (cesta k prestupni
stanici metra B a C Florenc trva 6 minut). Za cca 10 minut lze dojit pésky ke stanici metraj
A Flora. Misto ma plnou obcanskou vybavenost: zakladni i matefskou Skolu, obchody
véetné supermarketu, banku, plavecky bazén a fitness centrum, postu, Iékarnu, 3 minuty
chiize prakticky Iékat, 2 polikliniky (Chmelnice a OlSanska).
Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 106 m® byt + 0,50 * 13,4 m® 1.terasa +
0,50 * 11,30 m® 2.terasa = 118,35 m’
Soucasti prodejni ceny 13,4 mil. K¢ je jedno parkovaci stani. Hodnota tohoto stani cca 0,60
mil. K¢ bude z nabidkové ceny odectena.

Podlazi: 5.
Dispozice:  4+1
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 118,35 m?
Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - mirné lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.12.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
12 800 000 118,35 108 154 0,85 91 931
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 90 036 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 90 864 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 91 931 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 90 864 K¢&/m*
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 159,36 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 14 480 087 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 2467/17 16 049 092,- K¢
1.1. Oceniovany byt 15 775 144,96 K&
1.2. Ocenované pozemky ve funkénim celku 273 947,12 K&

=16 049 092,- K¢

Vysledna cena - celkem: 16 049 092,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 16 049 090,- K¢

slovy: Sestnactmiliontiétyticetdevéttisicdevadesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
16 049 090 K¢

slovy: Sestnactmiliontiétyticetdevéttisicdevadesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 2467/17 3 777 549,- K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. Ocenované pozemky parcela ¢. 2639/21, ¢. 2639/17, ¢. 2639/18 a ¢. 1 423 842,- K¢
2639/210
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytové jednotka ¢. 2467/17 14 480 087,- K¢
Porovnavaci hodnota 14 480 087 K¢&
Vécna hodnota 5201 391 K¢
z toho hodnota pozemku 1423 842 K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni

+ v misté potiebna infrastruktura a obanska vybavenost
+ vyhled z bytu

+ velmi dobry technicky stav bytu

+ vybaveni bytu

Slabé stranky

- nic podstatného

Trzni hodnota
s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé

14 500 000 K¢

slovy: Ctrnactmiliontipétsettisic K&
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti ureni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty tidaje porovnavaci metody, které vychézeji z nabidkovych cen bytovych jednotek ve mésté Praha.
Objekt bytového domu ¢.p. 2467,2468,2469 je cca ze 70. let minulého stoleti, s nastavbou, kde se nachazi
ocenovany byt, z let 2006-2008, je v dobrém technickém stavu, technicky stav bytové jednotky je velmi
dobry. O obdobné byty je v misté primérny az mirné zvySeny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, v
dochazkové vzdalenosti je kompletni obcanska vybavenost. Parkovani je umoznéno piimo v okoli objektu, i
kdyZ v omezeném poctu stani. .

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci byla odhadnuta ve vysi 14 500 000,- K¢.

Trzni hodnota 14 500 000 K¢

slovy: Ctrnactmiliontipétsettisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici piesnost je
mozno uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy
nebylo mozno pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné. Na zakladé¢ odborného odhadu je mozZno
uvazovat s rozsahem sniZzeni pfesnosti o +- 5 az 7 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 11109 ze dne 15.7.2022 4
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 10353 ze dne 15.7.2022 12
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality 1
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Mapa c¢asti mesta

Snimek katastralni mapy ze dne 15.12.2022 .
Fotodokumentace ze dne 7.12.2022

Cenova mapa HI. mésta Praha

—_ O =

Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né a nahradu naklada Gctuji dokladem €. 130/2022.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich piedpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Miroslav Sabl, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné¢ stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znalecka kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tustavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Podle §29 zak. ¢. 254/2019 Sb. je spravcem evidence posudkii ministerstvo spravedlnosti.
Evidence posudkl je informacnim systémem vefejné spravy a je vedena zplisobem umoziujici
dalkovy pfistup. S ohledem na skutecnost, Ze systém evidence posudkti nebyl ministerstvem dosud
zprovoznén, nelze tento posudek evidovat, ani jej oznacit Cislem ve smyslu zédkona. Z tohoto
davodu byl tento znalecky posudek opatfen internim ¢islem prozatimniho znaleckého deniku a je
veden pod ¢. 1294-130/2022.
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V Ceskych Bud&jovicich 16.12.2022
Digitalné podepsal
M I C H A L MICHAL SIROVY
v Datum: 2022.12.18
S I ROVY 23:1‘43’28 +01'00'
OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.0.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1294-130/2022
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ocenovany pozemek - zluté, vetejny piijezd - modie
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CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMKU HL. M. PRAHY

Data cenové mapy stavebnich pozemki jsou platna od 1.1.2022

Cenova mapa k datu:

Vyhlagka o cenové mapé:
Uéinnost od 1.1.2022

Vyhledavani ‘ Parcely

r -
Zizkov w || 263921
| L

Katastr: Zizkov
Parcela: 2639/21
Cena 2022:
Mapowvy list: 47
Cena 4810 Ké/m?
Skupina parcel: 2953

Powered by Esri

cenova mapa - parcela ¢. 2639/21
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