Znalecky posudek

Cislo polozky: 745-04/2025

Znalec: Ing. Irena Sulistova 5
Jablonova 2691/20, 370 06 Ceské Bud¢&jovice
I1CO: 71734376

Obor/odvétvi/specializace: Obor ekonomika, Odvétvi ceny a odhady nemovitosti
Zadavatel: Ing. arch. Volak Tomas

Nad Zelivkou 461

Nebusice

164 00 Praha 6

Piedmét: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pozemku p. ¢. 1207/197
a p. ¢. 1207/200 v katastralnim tzemi VysoCany v obci
Praha, jejichz soucasti je jind stavba rodinného domu
¢. p. 1061 a pozemku p. ¢. 1207/204 v katastralnim Gzemi
Vysocany v obci Praha

Datum mistniho Setfenti: 28. 3. 2025

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni: 28. 3. 2025

Datum a misto vyhotoveni: V Ceskych Budgjovicich dne 6. 6. 2025

Tento znalecky posudek obsahuje v¢etné titulniho listu 41 stran.

Objednateli se piedava ve dvou vyhotovenich.

Vyhotoveni ¢islo:



1. Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou cenu dvou bytovych jednotek nachazejicich v budoveé evidované v katastru
nemovitosti jako rodinny dam ¢&. p. 1061 v ulici Moravcovych €. 0. 7c, ktery je soucasti
pozemku p. ¢. 1207/197 a p.¢. 1207/200 a pozemku p. ¢. 1207/204 v katastralnim Gzemi
Vysocany v obci Praha.

1.2 U&el znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro osobni potiebu objednatele posudku.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel nesdélil zadné informace, které¢ by meély vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

2. Vycet podkladi

2.1 Popis postupu znalce pri vvbéru zdroju dat

Zadavatel ur¢il nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zdklad¢ pozadavkil vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zapracovanim obdobnych
ocenéni.

2.2 Vvyclet vybranvch zdroju dat a jejich popis

Pti vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje:

- informace zji§téné pii mistnim Setfeni véetné fotodokumentace pofizené znalcem dne
28. 3. 2025 za pritomnosti Ing. Arch. Tomase Volaka,

- projektova dokumentace ,,LOFTY KOLBENOVA, Praha 9, k. 4. Vysoc¢any, parcelni
¢. 1207/197¢ wvypracované spole¢nosti ATELIER HEIDLER ARCHITEKTI,
Dobropolska 1440/9, Praha 10, 102 00,

- zamé&feni budovy z roku 2002 Ing. Michalem Dvotakem,

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 27. 4. 2023 z listu vlastnictvi ¢. 7871 pro
katastralni Gzemi VysoCany (731285), obec Praha (554782), Katastralni urad pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha,

- informativni vypis z katastru nemovitosti ze dne 21. 5. 2025 z listu vlastnictvi ¢. 7871
pro Katastralni Uzemi Vysocany (731285), obec Praha (554782), Katastralni tfad pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha,

- kopie Katastrdlni mapy pro Kkatastrdlni Uzemi Vysocany (731285), obec Praha
(554782),

- kolaudaéni rozhodnuti ze dne 28. 7. 2025 & j. MCP09/292644/2025/0VUR/Fri
vydany Ufadem méstské &asti Praha 9,



- znalecky posudek ¢. 221-222011,

- fotodokumentace poskytnuta objednatelem (12/2024) a potizena pii mistnim Setfent,

- uzemni plan mésta Praha,

- data z Regionalniho informacniho Servisu,

- data z e-portalu Uzemnich samosprav,

- data z internetové inzerce realitnich nabidek,

- zakon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.121/2000 Sh.,
¢. 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.,
¢. 237/2020 Sh., ¢. 36/20421 Sb., ¢. 284/2021 Sb. a ¢. 126/2024 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.,
¢. 424/2021 Sb., ¢&.337/2022 Sh., ¢.434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zékona o oceilovani majetku.

2.3  Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel vychazi z toho, ze informace ziskané pii mistnim Setfeni konaném dne
28. 3. 2025 za ptitomnosti Ing. Arch. Tomase Volédka jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz
z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany (a to zejména informace o stavu budov,
dokumentace skutecného zameéteni pied rekonstrukci, dokumentace pro stavebni fizeni,
apod.). Dalsi vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.

3. Nalez

3.1 Vvcet sebranvch nebo vytvorenvch dat

3.1.1 Informace o nemovitosti

Bytové jednotky s pozemky v k. @. Vysocany

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytové jednotky

Adresa pfredmétu ocenéni: Moravcovych 1061/7¢c, Vysocany
190 00 Praha 9

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni tzemi: Vysocany

Pocet obyvatel: 1384 732

Zakladni cena stavebniho pozemku dle cenové mapy 4 720 K¢&/m?

3.1.2 Vlastnické a evidenc¢ni idaje

Vypis z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 7871 pro katastralni uzemi Vysocany
(731285), obec Praha (554782), Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha



A: Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo

Volak Tomas Ing. arch., Nad Zelivkou 461, Nebusice, 16400 Praha 6 - podil 1/2
Volakova Dana PhDr., Zateckych 1091/16, Nusle, 14000 Praha 4 - podil 1/2

B: Nemovitosti

Pozemky

Parcela 1207/197, vyméra 151 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba: €. p. 1061, rodinny dim

Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 1207/197, p. ¢. 1207/200

Parcela 1207/200, vyméra 39 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba: ¢. p. 1061, rodinny dam

Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 1207/197, p. ¢. 1207/200

Parcela 1207/204, vyméra 35 m?, druh pozemku: ostatni plocha, zplisob vyuziti: manipulaéni
plocha

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany

B1: Vecna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v casti B

Typ vztahu
e V¢ené biemeno (podle listiny) - ¢asoveé neomezeny priichod pro pési a prijjezd vozidel
Opravneéni pro
Parcela: 1207/197, Parcela: 1207/200, Parcela: 1207/204
Povinnost k

Parcela: 1207/141, Parcela: 1207/142, Parcela: 1207/161, Parcela: 1207/162, Parcela:
1207/304, Parcela: 1207/306, Parcela: 1207/309, Parcela: 1207/310, Parcela: 1207/320,
Parcela: 1207/348

Listina

Smlouva o vécném bfemeni V3 3981/1995. POLVZ:224/1995, Z-2600224/1995-101. Potadi
k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava.

e Vécené biemeno (podle listiny) - strpéni ¢asoveé neomezeného vedeni vodovodu dle GP
1246-109/2004
Opravneéni pro
Parcela: 1207/197, Parcela: 1207/200
Povinnost k
Parcela: 1207/185, Parcela: 1207/196
Listina
Smlouva o zfizeni v€cného bfemene - bezuplatna ze dne 31.12.2004. Pravni ucinky vkladu
prava ke dni 21.01.2005. V-2956/2005-101. Potadi k datu podle pravni Gpravy G¢inné v dobé
vzniku prava.

e Vécné biemeno (podle listiny) - strpéni ¢asové neomezeného vedeni vodovodu na
pozemku p. ¢. 1207/140 dle GP 1246-109/2004
Opravneéni pro
Parcela: 1207/197, Parcela: 1207/200



Povinnost k

Jednotka: 946/1, Jednotka 946/2

Listina

Smlouva o zfizeni vécného bifemene - bezlplatna ze dne 31.12.2004. Pravni ucinky vkladu
prava ke dni 21.01.2005. V-2956/2005-101. Potadi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé
vzniku prava.

e Vécné bifemeno vedeni dle ¢l. II. smlouvy
Opravneéni pro
Parcela: 1207/197
Povinnost k
Parcela: 1207/198
Listina
Smlouva o zfizeni vécného biemene - Uplatna ze dne 05.08.2019. Pravni Gcinky zéapisu k
okamziku 16.08.2019 11:26:08. Zapis proveden dne 08.10.2019. V-51363/2019-101. Poradi
k 16.08.2019 11:26

C: Veécna prava zatezujici nemovitosti v ¢asti B vcetné souvisejicich udaji
Typ vztahu

e Veécné biemeno (podle listiny) - strpéni prichodu pro pési a prijezdu osobnich vozidel
Opravneéni pro
Parcela: 1207/201, Parcela: 1207/202, Parcela: 1207/203, Parcela: 1207/254
Povinnost k
Parcela: 1207/204
Listina
Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ze dne 30.12.2004. Pravni uéinky vkladu
prava ke dni 21.01.2005. V-2957/2005-101. Pofadi k datu podle pravni Gpravy ac¢inné v dobé
vzniku prava.

e Vécné bifemeno (podle listiny) - ¢asové neomezeny prichod pro pési a prijezd vozidel
Opravnéni pro
AGMA s.r.0., Vavienova 1169/6, Branik, 14200 Praha 4, RC/IC: 47118971
Parcela: 1207/5, Parcela: 1207/6
Povinnost k
Parcela: 1207/204
Listina
Smlouva o vécném biemeni V3 3925/1993. POLVZ:92/1995, Z-2600092/1995-101. Potadi k
datu podle pravni Gpravy ucinné v dobé vzniku prava.

e Vécné bifemeno zfizovani a provozovani vedeni dle ¢l. ITI. smlouvy v rozsahu GP. €.
2836-57/2019
Opravneéni pro
PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 15000 Praha 5, RC/IC: 27376516
Povinnost k
Parcela: 1207/204
Listina



Smlouva o0 zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ¢. sml. VV/G33/13437/1944349 ze dne
24.06.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 27.06.2019 10:44:52. Zapis proveden dne
23.07.2019. Potadi k 27.06.2019 10:44

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

Zména vymér obnovou operatu

Povinnost k

Parcela: 1207/197, Parcela: 1207/200, Parcela: 1207/204

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
e Smlouva kupni ze dne 16.09.2002. Pravni u¢inky vkladu prava ke dni 16.09.2002.
V-33825/2002-101
Pro: Voldk Tomas Ing. arch., Nad Zelivkou 461, Nebusice, 164 00 Praha 6, RC 580323/1390
e Smlouva kupni ze dne 01.08.2017. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 31.08.2017
14:25:47. Zapis proveden dne 27.09.2017. V-62860/2017-101
Pro: Volakova Dana PhDr., Zateckych 1091/16, Nusle, 14000 Praha 4, RC 595508/1407

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

3.1.3 Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 28. 3. 2025 za piitomnosti ing. Arch. Tomase
Voléka.

3.1.4 Veécna biremena

Ve prospéch pozemkl parcelni ¢. 1207/197, 1207/200 a 1207/204 je ziizeno vécné
bfemeno spocivajici v ¢asové neomezeném prichodu pro pé&si a prijezd vozidel pies parcely
¢.1207/141, 1207/142, 1207/161, 1207/162, 1207/304, 1207/306, 1207/309, 1207/310,
1207/320, 1207/348, dale strpéni Casové neomezeného vedeni vodovodu dle GP a vécné
bfemeno vedeni dle ¢l. II. Smlouvy pro parcelu ¢. 1207/197 s povinnosti k p. ¢. 1207/198.
vV omezujici vécna bifemena jsou ziizena pro strpéni priichodu pro pési a prijezdu osobnich
vozidel omezeni pozemku p. ¢. 1207/204 pro parcely ¢. 1207/201, 1207/202, 1207/203,
1207/254, 1207/5, 1207/6, dale vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni dle ¢l. III.
smlouvy v rozsahu GP. ¢. 2836-57/2019 s povinnosti k pozemku p. ¢. 1207/204 vse v
katastralnim tuzemi Vysocany (731285) v obci Praha (554782).

Bfemena ve prospéch nemovitosti a i omezujici vécna bfemena narovnavaji majetkopravni
vztahy, které vznikly vlastnickym rozdélenim pivodniho aredlu CKD Slévarny.

3.1.5 Popis ocefiovanych nemovitosti

Budova ¢. p. 1061 s dvéma loftovymi byty se nachazi na pozemku p. ¢. 1207/197 a
p. ¢. 1207/200 v fadové zastavbé v ulici Moravcovych ¢. 0. 7¢ v katastralnim uzemi Vysocany
v obci Praha v okrese Praha 9. Budova je v katastru nemovitosti nové evidovana jako rodinny
dam, ktery je ke dni mistniho Setieni dokon¢en. Po celkové rekonstrukci je budova vertikalné
rozdélena na dvé samostatné bytové jednotky (loftové byty) se spole¢nymi prostory. Pozemky



p. €. 1207/197 a p. ¢. 1207/200 jsou v katastru nemovitosti evidované jako ostatni plocha a
nadvoti o vyméfe 151 a 39 m? V jednotném funkénim celku se stavbami a pozemky je i
pozemek p. &. 1207/204 vedeny jako ostatni plocha/manipula¢ni plocha o vyméfe 35 m?,
ktery je zpevnény.

1207/360

1207/220

1207/198

1207/200

1207/201

1207/140

Vytez z katastralni mapy pro katastralni uzemi Vysocany (731285)

Posuzované nemovitosti jsou situovany v byvalém arealu zavodu CKD Praha
s ptistupem z Kolbenovy a Moravcovych v Praze 9 — Vysocany. Okolni zastavba je tvofena
prumyslovymi stavbami, novou bytovou zastavbou s parkem pro volnocasové aktivity a
stavbami obc¢anské vybavenosti. Nemovitosti jsou napojeny na veskeré inzenyrské sité a
pristupové plochy jsou zpevnéné asfaltobetonové s moznosti ptijezdu i nékladnich vozidel.
Dostupnost centra mésta a okolnich ¢asti Prahy je velmi dobra s vyuzitim autobusové a
tramvajove dopravy, metra a vlaku. Hlavni mésto Praha je vyznamnym méstem regionu a ma
veskerou ob¢anskou vybavenost, pracovni pfilezitosti v misté jsou vyborné.
Uzemi je umisténo mimo zaplavové pasmo. Jedna se o stabilizované Gzemi bez negativniho
vlivu okoli s pozitivnimi rozvojovymi moznostmi.

Dle platného Uzemniho planu sidelniho witvaru hlavniho mésta Prahy jsou ocefiované
nemovitosti umistény ve vSeobecné smiSené zoné SV-G. Jedna se o uzemi slouzici pro
umisténi polyfunkénich staveb nebo kombinaci monofunkénich staveb pro bydleni, obchod,
administrativu, kulturu, vetfejné vybaveni, sport a sluzby vSeho druhu, kde zadna
ze jmenovanych funkci nesmi piesahnout 60% celkové kapacity uzemi vymezeného danou
funkci. Okoli je doplnéno o zénu ZVO — ostatni, slouZici pro arealy a komplexi specifickych
funkci nebo jejich kombinace a pro koncentrované aktivity neuvedené v jinych zvlastnich
Uzemich (tj. obchodni plochy, stavby pro vefejnou spravu, stavby pro administrativu, hotelova



a ubytovaci zafizeni, pro kulturu a sport, vysoké koly, muzea, galerie, atd.). Uzemi je
doplnéno o plochu ZMK m¢stska a krajinna zelen.

V soucasné dobé je &ast budov byvalého arealu CKD Praha je prestavovana a na &asti Gzemi
probéhla rozsahla developerska bytova a administrativni vystavba. Spole¢nost AFI Europe
zde dobudovava novou c¢tvrt AFI CITY. Jednd se o vyhledavanou lokalitu z hlediska
dopravni dostupnosti a ptedpoklddaného rozvoje.

Z hlediska ucelu uziti stavby se jedna o stavbu umisténou ve vhodném tizemi.

382

=5
o

A"
[

2

ab; NN i)
ANFRIPY

A T

-y
aJ

- A

R
ARG Y,

A P

0/ S /AR
G3 ) . \

[ o
SEEE

/

~J

f~

‘*kll.;»‘-.”

e 3 fn & "K‘?Ibénovg
7]




A

7 : Zenkioy, ——R
@IRELCES AL 5
~TYROLKA % = ‘
B ( // V\,\o\esowékach _/ TS 1

Na Strazn

\/VCHO\/ATELNA 4[:]

N 7 iy “' L} %
f e~ o H N
= ( I > Iko"l/c/,
e £ ; aia

BULOVKA 7 \ S el

¥ <18\ L N
p/ ¢ L—' ngtanst "‘,-‘A ..‘“& A ) S
oy TaEEE g R ys

"’Va-xr-j--.;‘--_

f.

Argentins,(a,u AR

(7
5%
e

HOLESOVICE
Délnickd
o : o
B RO o A
: > v
< = o :
= L )
& = ) “\\(
0 A\ % -
5 R0 /Ao \eF
T  KARLIN . N
,/—'_—_suo B\ s / '/ﬂ A
= AL . siD! &
e s
oy Ron™ iy INVALIDOVNA #6% 7.3,

Oznaceni na map¢

Pohled na ulici Moravcovych

Budova se nachazi v fadové zastavbé se vstupem z ulice Moravcovych. Stavba je
obdélnikového pudorysu caste¢né podsklepend s tfemi nadzemnimi podlazimi zastfeSena
sedlovou stfechou se svétliky. Ptijezd do garazi je ze samostatné zpevnéné plochy soub&zné
s ulici Moravcovy a ze zadni ¢asti obsluzné komunikace ve vnitrobloku.

Stavba je rozdélena vertikalné na dvé samostatné bytové jednotky o velikosti 4+kk
(loftové byty) se spolecnymi prostory. V ptizemi domu jsou umistény dvé prostorné garaze se
samostatnym piijezdem, spolecné provozni mistnosti (sklad popelnic, Uklidovd komora
s WC), vstupni hala a schodi$té. Ve stfedni ¢asti budovy jsou dva samostatné mensi sklipky.
V prvnim patie ma kazda bytova jednotka predsiin s Satnou a koupelnou, obyvaci pokoj
S kuchyniskym koutem a terasou. V rohu obyvaciho pokoje je vnitini schodisté¢ do druhého
patra, kde jsou dvé loznice, pracovna, Satna a koupelna. Bytové jednotka jsou
v nadstandartnim provedeni a vybaveni.

Puvodné se jedna o cast vyrobni haly, kterd byla postavena v roce 1943. Nosnou
konstrukci tvoii Zelezobetonovy monoliticky skelet - soustava svislych pilift, pti¢nych
I podélnych pruvlaki a Zzelezobetonového monolitického tramového stropu ve tfech
vySkovych trovnich. Vlastni zastfeSeni haly na rozpon cca 23,8m je tvofeno pii¢né kladenymi
sedlovymi ptihradovymi vazniky. Na horni pas vaznikl jsou kladeny ocelové krokve. Vlastni
stteSni rovinu potom tvofi ve spadu stfechy ocelové vazni¢ky na horni pfirubé podélnych
krokvi s betonovou deskou z leh¢eného betonu a lepenkovou krytinou. Ve stiedni ¢asti byla



vytvofena ocelova prostorova konstrukce sedlového svétliku se sklenénou krytinou.
Klempitské vyrobky jsou provedeny z hlinikového plechu s ¢ernym nastiikem.

Piestavbou byly vytvofeny i nové stropni kce z ocelovych nosnikl s vybetonovanou
Zelezobetonovou deskou. Snizené stropy pro rozvod instalaci jsou provedeny ze sadrokartonu.
Nekteré stropni konstrukce byly dodate¢né zatepleny a opatieny protipozarnimi deskami a
natéry. Obvodové konstrukce z casti zlstaly ptvodni (doplnény o tepelnou izolaci),
obvodovy plast’ piistavby byl nové vyzdén z keramickych tepeln¢ izola¢nich tvarnic. Vnitini
nosné svislé konstrukce oddélujici bytovy trakt od traktd halovych jsou stavajici, upravené.
Vnitini bytové pricky jsou provedeny ze sadrokartonovych desek. Ve stfedni ¢asti v ramci
budovani nového schodisté byly vyzdény nové nosné stény z keramickych AKU tvarovek,
které¢ lemuji schodiStovy prostor. Nové trojramenné schodist¢ ve stfedni casti bylo
vybudovano dodate¢né a propojuje urovein 1. a 2.NP. Nosnou konstrukci schodisté tvori
jednotlivé Zelezobetonové monolitické podesty a schodistova ramena s vybetonovanymi
stupni z prostého betonu.

Venkovni povrchové uprava vsech svislych konstrukci je provedena vrstvenym kontaktnim
zateplovacim systémem. Finalni povrchovou tpravu tvofi lepeny obklad z keramickych paska
a tenkovrstva omitka. Vnitini Gpravy povrchi jsou omitnuté vapenné Stukové.

Okna a vstupni prosklené dvefe jsou hlinikové, wvnitini dvefe atypické dievéné do
obloZkovych zarubni, v provoznich mistnostech a do bytu ocelové. Vrata do garazi jsou
lamelova skladaci na elektricky pohon. Okna jsou doplnéna o hlinikové predokenni stinici
elektricky ovladané hlinikové Zaluzie.

Vytapéni je topnymi féliemi. Mistnosti jsou vybaveny klimatizaci.

Rekonstrukce budovy byla dokoncena v druhé poloviné roku 2024.

- ===

Pohled na bu

Byt &.1 (115 m?)

1.PP : sklep (12,00 m?)

1.NP : garaz (44 m?)

2.NP (55,0 m?) : obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem (43,0 m?), terasa (9,5 m?), piedsiii (7,0
m?), koupelna (5,0 m?)
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3.NP (60,0 m?): pokoj (15,0 m?), pokoj (11,5 m?), pracovna (13,0 m?), chodba (10,0 m?),
koupelna (7,0 m?), schodisté (3,5 m?)

Byt &.2 (112,5 m?)

1.PP : sklep (12,00 m?)

1.NP : garaz (52,5 m?), komora (5,5 m?)

2.NP (53,0 m?) : obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem (42,5 m?), terasa (21,0 m?), piedsii
(5,0 m?), koupelna (5,0 m?)

3.NP (59,5 m?) : pokoj (14,5 m?), pokoj (11,5 m?), pracovna (13,5 m?), chodba (10,0 m?),
koupelna (6,5 m?), schodisté (3,5 m?)

Spolecné prostory

1.NP : vstupni hala (16,5 m?), schodisté (11,5 m?), chodba (6,5 m?), tklidova komora (4,0
m?2), mistnost pro popelnice (5,5 m?)

2.NP : schodisté (13,5 m?)
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Spolecné prostory

Byty
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3.1.6 Urceni typu nemovitosti

Objekt nespliiuje podminky rodinného domu, stavby pro individualni rekreaci, nejedna
se o samostatnou garaz ani o vedlejsi stavbu. Dle ocefiovaci vyhlasky § 13 odstavce (2) je
rodinny dim definovan: ,Jako rodinny dim se oceni stavba, ve které vice nez polovina
podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu
uréena, ma nejvyse tifi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni
podlazi a podkrovi.“ Vzhledem k tomu, ze budova ma tfi nadzemni podlazi, nejedna se o
rodivy diim.
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Objekt je z vice jak poloviny uzivan k bydleni, je Caste¢né podsklepeny s tiemi
nadzemnimi podlazimi zastieSeny plochou stfechou. Jeho zastavéna plocha je vétsi nez 150
m2. V objektu se nenachézi vice jak 2/3 volnych prostor o diléi vyméte vétsi nez 400 m?,
jedné se tedy o budovu ur¢enou k bydleni. K datu ocenéni nebyl objekt rozdélen na bytové

jednotky.

3.1.7 Popis obce a polohy nemovitosti

Obec a okoli nemovitosti
Néazev obce:
Méstska ¢ast/obvod:
Katastralni tzemi:
Spréavni funkce obce:
Kraj:
Obec s rozsitfenou piisobnosti (ORP):

Obec s poveérenym obecnim uradem (POU):

Postovni ufad:
Kulturni zafizeni:
Sportovni zafizeni:
Zdravotni zafizeni:

Obchod s potravinami resp. smiSené zbozi:

Skolsk4 zafizenti:

Ubytovaci zafizeni (hotely, penziony):

Struktura zaméstnanosti:
Zivotni prostiedi:
Poptavka nemovitosti:

Umisténi nemovitosti v obci
Poloha:
Zpusob prepravy v misté stavby:
Vzdalenost k zastavce:
Dopravni podminky:
Konfigurace terénu:
Ptevladajici zastavba:

Obyvatelstvo v okoli:

Uzemni plan:

InZenyrské sité v obci S moznosti
napojeni oceiovan¢ho aredlu:

Moznosti ohrozeni stavby
Sesuv:
Kriticka poloha objektu u vozovky:
Jiné:
Povodneé:

Imise, hluk aj.
Zdroj znecisténi v blizkém okoli:

Zdroj zneciSténi ve vzdalenéjSim okoli:

Zdroj hluku v okoli:
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Praha

Praha 9

Vysoany

Hlavni mésto
Hlavni mésto Praha
Hlavni mésto Praha
Hlavni mésto Praha
ano

ahno

ano

ahno

ano

ahno

ano

ruznoroda

dobré

ahno

Vv primyslovém arealu byvalého CKD
metro, autobus, trolejbus, vlak

5 min.

vyborné

rovinny

primyslové objekty, provozovny, sklady,
obchody, bytové a administrativni budovy
bez problémovych skupin

existuje

elektro, vodovod, kanalizace, plyn

neptichazi v tvahu
neni

nepfichazi v Uvahu
s nizkym rizikem

nenfi
neni
nenfi



Pripojeni arealu na inZenyrské sité

Vodovod: piipojka z vefejného vodovodu z ulice

Kanalizace: piipojka z vefejné kanaliza¢ni sité z ulice

Elektricka sit’: zemni kabel 220/380V z ulice, ptikon
dostatecny

Teplovod: ano

Plyn: ne

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Posudek je zpracovan dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
¢. 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., &. 237/2020 Sb., ¢. 36/20421 Sb., &. 284/2021 Sb. a &. 126/2024 Sb. a vyhlasky MF CR
¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., ¢&.345/2015 Sb., ¢&.53/2016 Sh.,
¢. 443/2016 Sb.,  ¢.457/2017 Sb.,  ¢. 188/2019 Sb.,  ¢. 488/2020 Sbh.,  ¢. 424/2021 Sb.,
¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona 0 ocenovani majetku.

Obvykléa cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfredmét prodeje a koupé
vV rozhodné dobé a misté dosahnout. V 8§ 2 odstavec 1 az 5 zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocetiovani majetku je definovdna cena obvykla takto: ,,Majetek a sluzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného 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 mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se
ze sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucCastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzijemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.
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Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto ureni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu piredmétu
ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti
k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

4. Posudek

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu
¢. 121/2000 Sb.,  ¢.237/2004 Sb.,  ¢.57/2004 Sb.,  ¢&.296/2007 Sb.,  ¢. 188/2011 Sh.,
¢.350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢.344/2013 Sb., ¢.228/2014 Sb.,
¢.225/2017 Sb., ¢.237/2020 Sb., ¢.36/20421 Sb., ¢.284/2021 Sb. a ¢.126/2024 Sh. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&.199/2014 Sb., ¢&.345/2015 Sh.,
¢.53/2016 Sb.,  ¢.443/2016 Sb.,  ¢.457/2017 Sb.,  ¢. 188/2019 Sb.,  ¢. 488/2020 Sb.,
¢. 424/2021 Sb., ¢.337/2022 Sh., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona o oceniovani majetku.

4.1 Popis postupu

%

Zpisob postupu urcéeni ceny je dan vyhlaskou ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb.,  ¢.443/2016 Sb.,  ¢.457/2017 Sb.,  ¢.188/2019 Sb.,  ¢. 488/2020 Sb.,
¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sh., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urCuje porovnanim Ssjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych
predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajii do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predméti na zaklad¢ kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji
0 oceflovaném piedmétu ocenéni,

c¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdili parametrii mezi ocefiovanymi predméty ocenéni a obdobnymi piedméty
ocen¢ni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétd ocenéni
od predmétii ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobena korekci musi byt
fadné€ oduvodnéna,

e) vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného piipadného vylouceni odlehlych udaji a

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.
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(4) Nemoznost ur¢eni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predméti ocenéni provedeny, a
jejich vysledky

§1b

Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand Castka, kterd se urcuje zpravidla na
zaklad¢ vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladového. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a
ptedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovén.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se piihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
ptipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro ureni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, vetné pouziti jednotlivych zplsobl ocenovani, musi byt z ocenéni ziejmy a
dolozeny.

§1c

(1) Spolu s urenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se ur¢i i cena
zjisténd. Pripadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezité odiivodnit.

(2) Odstavec 1 se nepouZzije v pifipadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a tvérniho druzstva.

Pro stanoveni obvyklé ceny je zvolen porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani
pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji;
je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci. Metoda porovnavaci
hodnoty je vysledkem vyhodnoceni prodejnich neddvno uskuteénénych cen nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti, stavem, stadfim a umisténim.

V podminkach Ceské republiky méa piistup k informacim o viech realizovanych prodejich
nemovitosti (tedy sjednanych cenach) pouze stat prostiednictvim katastralnich a finan¢nich
uradd. Pro porovnani jsou vyuzity kopie kupnich smluv z databaze katastru nemovitosti.

V souladu s § lc bude urCena i cena zjisténa. Cena zjisténa (administrativni) je cena
stanovena dle cenového piedpisu.

4.2 Ocenéni cenou obvvyklou (trzni)

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu bytovych jednotek nachazejicich se v budové
evidované v katastru nemovitosti jako rodinny dim ¢. p. 1061 v ulici Moravcovych ¢. 0. 7c,
Ktery jsou soucasti pozemku p.¢. 1207/197 a p.¢. 1207/200 a pozemku p. ¢. 1207/204
Vv katastralnim tzemi Vysocany v obci Praha. Bytové jednotky jsou vestavény do byvalé
prumyslové budovy. Loftové byty jsou v nadstandartnim provedeni jak dispozi¢nim (kazdy
byt méa pracovnu, dvé koupelny, terasu, rozsahlé skladove prostory a parkovaci stani v garazi,
sklipek), tak i v technickém (klimatizace, zastinéni, hlinikova okna, pouzité nadstandartni
materialy, architektonické zpracovani detailii). Vzhledem Kk tomu, Zze bytové jednotky jsou
specifické, je nejvhodnéjsi zptisob porovnani s nemovitostmi z realitni inzerce, z niz lze ziskat
podrobné informace o nabizenych nemovitostech. Pfi ureni obvyklé ceny porovnanim
sjednanych cen je obtizné bez prohlidky nemovitosti ur¢it odliSnost porovnavanych pfedméta.
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Z vyse uvedenych diivoda bude pro stanoveni ceny nemovitosti pouzita metoda trzni hodnoty.
Bytové jednotky ke dni ocenéni byly dokonéené a po kolaudaci budou rozdéleny.

Trzni hodnota bytovych jednotek bude stanovena metodou pi¥imého porovnani. Metoda
pfimého porovnani vychéazi z porovnavani se stejnym nebo obdobnym predmétem a z ceny
sjednané ¢i inzerované pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci. Metoda porovnavaci hodnoty je vysledkem vyhodnoceni nedavno
uskute¢nénych prodeji nebo inzerovanych nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti, stavem, stafim a umisténim. Bytové jednotky byly vybrany v obdobnych lokalitach
s dirazem na obdobnou skladbu mistnosti s terasou, balkonem ¢i zahradkou a garazovym
stdnim. Soucasti vysledné ceny je veskeré ptislusenstvi a pozemKky.

4.2.1 Prehled porovnavanych nemovitosti

Pro stanoveni obvyklé ceny je zvolen porovnavaci zpisob, ktery vychdzi z porovnani
predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmeétem.

Srovnavaci nemovitost ¢. 1

Typ nemovitosti

Foto

Adresa nemovitosti Nadrazni, Praha - Smichov
Inzertni cena (K<) 18 628 295 + 726 000 garaz. Stani
Forma vlastnictvi vyhradni

Zdroj dat inzerce

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-smichov-nadrazni/1530995276
Obec

Obec, spravni funkce Praha, hlavni mésto
Méstska Cast Smichov

Vybavenost obce (8kolstvi, zdravotnictvi, Lo

kultura, hotely, sportovni zafizeni apod.) veskerd

Zivotni prostfeni, ptirodni okoli velmi dobré

Dopravni dostupnost MHD, vlak, metro
InZenyrské sité v obci elektro, plyn, vodovod, kanalizace
Uzemni plan ano

Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru v obci

Konfigurace terénu rovinny

Prevladajici okolni zéstavba bytové domy, domy obcanské vybavenosti
Zmény v okoli nejsou

Obyvatelstvo v okoli bezproblémové

20


https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-smichov-nadrazni/1530995276

Poloha domu velmi dobra
Vlastni nemovitost

Byt

Velikost bytu 3+kk
Plocha bytu (m2) 89
Pfislusenstvi terasa, lodzie, sklepni koje
Umisténi na podlazi 6.NP
Bytovy dim

Typ stavby bytovy dtim zdény
Stafi objektu novostavha
Konstrukce zdéna
Technicky stav novostavba
Napojeni na inzenyrské sité veskeré

Technické vybaveni

nadstandardni - klimatizace, chybi kuchytiska linka

Vybaveni vytahem s vytahem
Venkovni Upravy zpevnéné plochy
Pozemky ano

Parkovaci moznosti

moznost dokoupit sklep a gardzové stani

Omezeni nemovitosti

nezjisténo

K1 (redukce pramene ceny)

inzertni

K2 (velikost bytu - vyméra podlahové plochy)

posuzovany byt ma mensi plochu a mensi plochu
technickych mistnosti

K3 (koeficient polohy, lokality, pfedevs§im z
pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti)

lepsi poloha vhodna k bydleni, obdobné lokalita

K4 (koeficient typu stavby, materialové
provedeni, vybaveni stavby a bytové jednotky,
stavebné technicky stav stavby a jednotky)

srovnatelné (zdéna budova, obdobné technické
provedeni)

K5 (vybaveni bytu a jeho technicky stav,
nutnost dalSich investic stavu)

srovnatelny (klimatizace), chybi kuchyniska linka

K6 (ptislusenstvi - terasa, zahradka, lodzie,
sklep, komora, garazové stani, parkovaci
misto)

velka terasa, garazové stani

K7 (koeficient ostatni, vy$e neuvedené,
celkovy dojem, Gvaha a nazor znalce)

byt s péknym vyhledem

Srovnavaci nemovitost ¢. 2

Typ nemovitosti

Foto
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Adresa nemovitosti

Sramkové, Praha - Zizkov

Inzertni cena (K¢) 19990 000,00

Forma vlastnictvi vyhradni

Zdroj dat inzerce
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-zizkov-sramkove/1441096268

Obec

Obec, spravni funkce Praha, hlavni mésto

M¢stska Cast Zizkov

Vybavenost obce (8kolstvi, zdravotnictvi, .

kultura, hotely, sportovni zafizeni apod.) veskerd

Zivotni prosteni, piirodni okoli velmi dobré

Dopravni dostupnost

MHD, vlak, metro

InZenyrské sité v obci

elektro, plyn, vodovod, kanalizace

Uzemni plan ano

Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru v obci
Konfigurace terénu rovinny
Prevladajici okolni zastavba bytové domy, domy obcanské vybavenosti
Zmény v okoli nejsou
Obyvatelstvo v okoli bezproblémové
Poloha domu velmi dobra
Vlastni nemovitost

Byt

Velikost bytu 3+kk

Plocha bytu (m2) 86
Ptislusenstvi lodzie, sklepni kdje, gardz
Umisténi na podlazi 3.NP

Bytovy dium

Typ stavby bytovy dim zdény
Staii objektu novostavba
Konstrukce zdéna
Technicky stav novostavba
Napojeni na inzenyrské sité veskeré
Technické vybaveni nadstandardni - klimatizace, chybi kuchytiska linka
Vybaveni vytahem s vytahem
Venkovni Upravy zpevnéné plochy
Pozemky ano

Parkovaci moznosti garazové stani
Omezeni nemovitosti nezjisténo

K1 (redukce pramene ceny) inzertni

K2 (velikost bytu - vyméra podlahové plochy)

posuzovany byt ma mensi plochu a mensi plochu
technickych mistnosti

K3 (koeficient polohy, lokality, piedevsim z
pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti)

lepsi poloha vhodna k bydleni, obdobna lokalita

K4 (koeficient typu stavby, materialové
provedeni, vybaveni stavby a bytové jednotky,
stavebné technicky stav stavby a jednotky)

srovnatelné (zdéna budova, obdobné technické
provedent)
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K5 (vybaveni bytu a jeho technicky stav,
nutnost dal$ich investic stavu)

srovnatelny (klimatizace, venkovni Zaluzie), chybi
kuchynska linka

K6 (pfislusenstvi - terasa, zahradka, lodzie,
sklep, komora, garazové stani, parkovaci
misto)

velka terasa, gardzové stani

K7 (koeficient ostatni, vySe neuvedené,
celkovy dojem, Gvaha a nazor znalce)

byt s peknym vyhledem

Srovnavaci nemovitost ¢. 3

Typ nemovitosti

Foto

Adresa nemovitosti

Pod Krocinkou, Praha - Vysoéany

Inzertni cena (K¢&)

19 160 825,00

Forma vlastnictvi vyhradni

Zdroj dat inzerce
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-vysocany-pod-

krocinkou/2068333900

Obec

Obec, spravni funkce Praha, hlavni mésto

M¢stska ast Vysocany

Vybavenost obce (8kolstvi, zdravotnictvi, s

kultura, hotely, sportovni zafizeni apod.) veskerd

Zivotni prostfeni, ptirodni okoli velmi dobré

Dopravni dostupnost

MHD, vlak, metro

Inzenyrské sité v obci

elektro, plyn, vodovod, kanalizace

Uzemni plan ano
Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru v obci
Konfigurace terénu rovinny
Prevladajici okolni zastavba bytové domy, domy obc¢anské vybavenosti
Zmény v okoli nejsou
Obyvatelstvo v okoli bezproblémové
Poloha domu velmi dobra
Vlastni nemovitost

Byt

Velikost bytu 3+kk
Plocha bytu (m2) 114,3
Piislusenstvi terasa, sklepni kéje
Umisténi na podlazi 4.NP
Bytovy dim

Typ stavby bytovy dim zdény
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Staii objektu

ve vystavbé

Konstrukce zdéna
Technicky stav novostavba
Napojeni na inzenyrské sité veskeré
Technické vybaveni standardni
Vybaveni vytahem s vytahem
Venkovni Upravy zpevnéné plochy
Pozemky ano

Parkovaci moznosti

garazové stani

Omezeni nemovitosti

nezjisténo

K1 (redukce pramene ceny)

inzertni

K2 (velikost bytu - vyméra podlahové plochy)

posuzovany byt ma srovnatelnou plochu a mensi
plochu technickych mistnosti

K3 (koeficient polohy, lokality, pfedev§im z
pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti)

lepsi poloha vhodna k bydleni, obdobna lokalita

K4 (koeficient typu stavby, materialové
provedeni, vybaveni stavby a bytové jednotky,
stavebné technicky stav stavby a jednotky)

srovnatelné (zdéna budova, obdobné technické
provedeni)

K5 (vybaveni bytu a jeho technicky stav,
nutnost dalSich investic stavu)

prodej bez kuchyniské linky

K6 (ptislusenstvi - terasa, zahradka, lodzie,
sklep, komora, garazové stani, parkovaci
misto)

terasa, garazové stani, posuzovana nemovitost ma
vétsi skladové prostory a plochy pro garazovani

K7 (koeficient ostatni, vy$e neuvedené,
celkovy dojem, Uvaha a nazor znalce)

nedokonéené zastavba v okoli

Srovnavaci nemovitost ¢. 4

Typ nemovitosti

byt

Foto

Adresa nemovitosti

Nurmiho, Praha

Inzertni cena (K¢) 15999 913,00
Forma vlastnictvi vyhradni
Zdroj dat inzerce

https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-praha-nurmiho/1382105676

Obec

Obec, spravni funkce

Praha, hlavni mésto

Méstska ¢ast

Hostivat

Vybavenost obce (8kolstvi, zdravotnictvi,
kultura, hotely, sportovni zafizeni apod.)

veskera
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Zivotni prostieni, pfirodni okoli

velmi dobré

Dopravni dostupnost

MHD, vlak, metro

Inzenyrskeé sité v obci

elektro, plyn, vodovod, kanalizace

Uzemni plan ano
Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru v obci
Konfigurace terénu rovinny
Ptevladajici okolni zastavba bytové domy, domy obcanské vybavenosti
Zmény v okoli nejsou
Obyvatelstvo v okoli bezproblémové
Poloha domu velmi dobra
Vlastni nemovitost

Byt

Velikost bytu 3+kk
Plocha bytu (m2) 73,7
Ptislusenstvi balkon, sklepni kéje
Umisténi na podlazi 4.NP
Bytovy dim

Typ stavby bytovy dim zdény
Stafi objektu novostavba
Konstrukce zdéna
Technicky stav novostavba
Napojeni na inzenyrské sité veskeré
Technické vybaveni standardni
Vybaveni vytahem s vytahem
Venkovni Upravy zpevnéné plochy
Pozemky ano

Parkovaci moznosti

garadzové stani

Omezeni nemovitosti

nezjisténo

K1 (redukce pramene ceny)

inzertni

K2 (velikost bytu - vyméra podlahové plochy)

posuzovany byt ma mensi plochu a mensi plochu
technickych mistnosti

K3 (koeficient polohy, lokality, pfedevs§im z
pohledu obcanské a technické vybavenosti,

dopravni dostupnosti)

lepsi poloha vhodna k bydleni, obdobna lokalita

K4 (koeficient typu stavby, materialové
provedeni, vybaveni stavby a bytové jednotky,
stavebné technicky stav stavby a jednotky)

srovnatelné (zdéna budova, standardni technické
provedeni)

K5 (vybaveni bytu a jeho technicky stav,

nutnost dalSich investic stavu)

standardni vybaveni, posuzovany byt je
nadstandardné provedeny a vybaveny

K6 (ptislusenstvi - terasa, zahradka, lodzie,
sklep, komora, garazové stani, parkovaci

misto)

terasa, garazové stani, posuzovana nemovitost ma
vétsi skladové prostory a plochy pro gardzovani

K7 (koeficient ostatni, vy$e neuvedené,
celkovy dojem, Gvaha a nazor znalce)

srovnatelny

Srovnavaci nemovitost ¢. 5

Typ nemovitosti

byt
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Foto

<3

Adresa nemovitosti

Jankovcova, Praha - HoleSovice

Inzertni cena (K¢) 17 500 000,00
Forma vlastnictvi vyhradni
Zdroj dat inzerce
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/praha-holesovice-jankovcova/3042775628
Obec
Obec, spravni funkce Praha, hlavni mésto
Méstska cast HoleSovice
Vybavenost obce (Skolstvi, zdravotnictvi, _—
kultura, hotely, sportovni zafizeni apod.) veskerd
Zivotni prostfeni, p¥irodni okoli velmi dobré
Dopravni dostupnost MHD, vlak, metro
Inzenyrskeé sité v obci veskeré
Uzemni plan ano
Umisténi nemovitosti v obci
Poloha k centru v obci
Konfigurace terénu rovinny
Prevladajici okolni zastavba bytové domy, domy obc¢anské vybavenosti
Zmény v okoli nejsou
Obyvatelstvo v okoli bezproblémové
Poloha domu velmi dobra
Vlastni nemovitost
Byt
Velikost bytu 3+kk
Plocha bytu (m2) 90
Ptislusenstvi balkon, sklepni kéje
Umisténi na podlazi 5.NP
Bytovy dim
Typ stavby bytovy dum zdény
Staii objektu
Konstrukce zdéna
Technicky stav novostavba
Napojeni na inZzenyrské sité elektro, vodovod, kanalizace
Technické vybaveni standardni
Vybaveni vytahem s vytahem
Venkovni Upravy zpevnéné plochy
Pozemky ano

Parkovaci moznosti

garazové stani

Omezeni nemovitosti

nezjisténo
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K1 (redukce pramene ceny)

inzertni

K2 (velikost bytu - vyméra podlahové plochy)

posuzovany byt ma mensi plochu a mensi plochu
technickych mistnosti

K3 (koeficient polohy, lokality, pfedevS§im z
pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti)

lepsi poloha vhodna k bydleni, obdobna lokalita

K4 (koeficient typu stavby, materialové
provedeni, vybaveni stavby a bytové jednotky,
stavebné technicky stav stavby a jednotky)

srovnatelné (zdéna budova, standardni technické
provedeni)

K5 (vybaveni bytu a jeho technicky stav,
nutnost dalSich investic stavu)

standartni vybaveni, posuzovany byt je nadstandardné
provedeny a vybaveny

K6 (ptislusenstvi - terasa, zahradka, lodzie,
sklep, komora, garazové stani, parkovaci
misto)

balkon, gardzové stani, posuzovana nemovitost ma
vétsi skladové prostory a plochy pro garazovani

K7 (koeficient ostatni, vy$e neuvedené,
celkovy dojem, Uvaha a nazor znalce)

srovnatelny

Srovnavaci nemovitost ¢. 6

Typ nemovitosti

Foto

Adresa nemovitosti

Dunovského, Praha - Chodov

Inzertni cena (K¢)

20 094 000 + 896 000 dve garaz. stani

Forma vlastnictvi vyhradni

Zdroj dat inzerce
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/4+kk/praha-chodov-dunovskeho/3553169996

Obec

Obec, spravni funkce Praha, hlavni mésto

M¢stska Cast Chodov

Vybavenost obce (Skolstvi, zdravotnictvi, o

kultura, hotely, sportovni zatfizeni apod.) veskera

Zivotni prostfeni, ptirodni okoli velmi dobré

Dopravni dostupnost

MHD, vlak, metro

InZenyrské sité v obci

elektro, plyn, vodovod, kanalizace

Uzemni plan ano

Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru v obci

Konfigurace terénu rovinny

Prevladajici okolni zastavba bytové domy, domy ob¢anské vybavenosti
Zmény v okoli nejsou

Obyvatelstvo v okoli bezproblémové

Poloha domu velmi dobra
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Vlastni nemovitost

Byt

Velikost bytu 4+kk
Plocha bytu (m2) 116
Piislusenstvi terasa, zahrada
Umisténi na podlazi 1.NP
Bytovy dim

Typ stavby bytovy dtim zdény
Stafi objektu

Konstrukce zdéna
Technicky stav novostavba
Napojeni na inZenyrské sité elektro, vodovod, kanalizace
Technické vybaveni standardni
Vybaveni vytahem s vytahem
Venkovni Gpravy zpevnéné plochy
Pozemky ano

Parkovaci moznosti

2 garazové stani

Omezeni nemovitosti

nezjisténo

K1 (redukce pramene ceny)

inzertni

K2 (velikost bytu - vyméra podlahové plochy)

srovnatelny

K3 (koeficient polohy, lokality, pfedevs§im z
pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti)

lepsi poloha vhodna k bydleni, obdobna lokalita

K4 (koeficient typu stavby, materialové
provedeni, vybaveni stavby a bytové jednotky,
stavebné technicky stav stavby a jednotky)

srovnatelné (zdéna budova, obdobné technické
provedent)

K5 (vybaveni bytu a jeho technicky stav,
nutnost dal$ich investic stavu)

standardni vybaveni bez kuchytiské linky,
posuzovany byt je nadstandardné provedeny a
vybaveny

K6 (ptislusenstvi - terasa, zahradka, lodzie,
sklep, komora, garazové stani, parkovaci
misto)

zahrada, terasa, 2 garazova stani

K7 (koeficient ostatni, vy$e neuvedené,
celkovy dojem, Uvaha a nazor znalce)

srovnatelny

Srovnavaci nemovitost ¢. 7

Typ nemovitosti

byt

Foto

Adresa nemovitosti

Nad Kundratkou, Praha 9 - Prosek

Inzertni cena (K¢)

30 790 000,00
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Forma vlastnictvi

vyhradni

Zdroj dat inzerce
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/praha-9-nad-
kundratkou/6821eb22c7b5dad49d002d44/
Obec
Obec, spravni funkce Praha, hlavni mésto
Méstska Gast Prosek
Vybavenost obce (Skolstvi, zdravotnictvi, _
kultura, hotely, sportovni zafizeni apod.) veskerd
Zivotni prostfeni, pfirodni okoli velmi dobré
Dopravni dostupnost MHD, vlak, metro
Inzenyrskeé sité v obci veskeré
Uzemni plan ano
Umisténi nemovitosti v obci
Poloha k centru v obci
Konfigurace terénu rovinny
Prevladajici okolni zastavba bytové domy, domy obcanské vybavenosti
Zmény v okoli nejsou
Obyvatelstvo v okoli bezproblémové
Poloha domu velmi dobra
Vlastni nemovitost
Byt
Velikost bytu 4+Kkk
Plocha bytu (m2) 160,53
Ptislusenstvi terasa, lodzie, sklepni koje
Umisténi na podlazi 3.NP
Bytovy dim
Typ stavby bytovy dum zdény
Stafi objektu
Konstrukce zdéna
Technicky stav novostavba

Napojeni na inzenyrské sité

elektro, vodovod, kanalizace

Technické vybaveni

nadstandardni - klimatizace

Vybaveni vytahem s vytahem
Venkovni Upravy zpevnéné plochy
Pozemky ano

Parkovaci moznosti

garadzové stani

Omezeni nemovitosti

nezjisténo

K1 (redukce pramene ceny)

inzertni

K2 (velikost bytu - vyméra podlahové plochy)

posuzovany byt ma vétsi plochu

K3 (koeficient polohy, lokality, pfedevSim z
pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti)

lepsi poloha vhodné k bydleni, obdobna lokalita

K4 (koeficient typu stavby, materialové
provedeni, vybaveni stavby a bytové jednotky,
stavebng technicky stav stavby a jednotky)

srovnatelné (zdéna budova, obdobné technické
provedeni)

K5 (vybaveni bytu a jeho technicky stav,
nutnost dal§ich investic stavu)

srovnatelny v nadstandardnim vybaveni

29



https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/praha-9-nad-kundratkou/6821eb22c7b5dad49d002d44/
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/praha-9-nad-kundratkou/6821eb22c7b5dad49d002d44/

K6 (ptislusenstvi - terasa, zahradka, lodzie,
sklep, komora, garazové stani, parkovaci
misto)

terasa, lodzie, sklep, garazové stani

K7 (koeficient ostatni, vy$e neuvedené,
celkovy dojem, Gvaha a ndzor znalce)

byt s pé¢knym vyhledem

4.2.2 Vypocet obvyklé (trZni) ceny objektu cenovym porovnavacim

Zjisténi ceny porovnanim pomoci indexu odliSnosti

C. | Podlahova Cena Cena Koef. | Velikost | Poloha | Provedeni | Vybaveni | Piislusenstvi | Nazor index Jednotkova
plocha | sjednand/inzertni | sjednand/inzertni | redukce a bytu sklep, znalce | odlis- cena
bytu na m2 pram. vybaveni terasa, garaz nosti ocenovaného
ceny Klx.. objektu,

x K7 odvozené z
jednotlivych
srovnév_acich
nemovitosti

(m2) (K&) (K&/m2) K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 Io (K&/m2)

1 89 19 354 295 217 464 095 | 098 | 1,12 | 1,00 0,98 1,00 1,03 | 1,05 | 207 109
2 86 19 990 000 232 442 0,95 0,98 1,12 1,00 0,98 1,00 1,03 1,05 221 373
3 117 22990 000 196 496 0,95 1,00 1,10 1,00 1,00 1,02 1,05 1,12 175 443
4 74 15999 913 216 215 095 | 098 | 1,12 | 098 0,97 0,97 1,02 | 098 | 220628
5 90 17 500 000 194 444 0,95 0,98 1,07 0,98 0,97 0,97 1,00 0,92 211 353
6| 116 20990 000 180 948 095 | 1,00 | 1,12 | 1,00 0,97 1,05 1,02 | 111 | 163016
7| 161 30 790 000 191 242 095 | 1,05 | 1,12 | 1,00 0,98 1,00 1,02 | 112 | 170752
Pocet hodnot celkem c 7
Pocet hodnot pouzitych n 7
Minimum pouzitych hodnot 163 016
Véazeny pramér pouzitych hodnot 195 668
Maximum pouzitych hodnot 221 373
Stfedni odchylka - smérodatna odchylka z ndhodného vybéru s |Ke&m?| 23166
Pravdépodobna dolni hranice K&/m?| 172 502
Pravdépodobna horni hranice K&/m? | 218 834
Cpo minimum K¢ | 163016
Cpo pramér minus sm. odch. Pravdépodobna dolni hranice ceny K¢ | 172502
Cpo pramér Primérna cena K¢ | 195 668
Cpo pramér plus sm. odch. Pravdépodobna horni hranice ceny K¢ | 218 834
Cpo maximum K¢ | 221373

Koeficienty pro objekty bydleni - byt

K1 koeficient redukce pramene ceny — vérohodnost zdroje (koeficient je roven 1 - jedna se
o realizované prodeje podloZzené kupnimi cenami z Katastru nemovitosti nebo 0,95 jeli

nemovitost inzerovana)

K2 koeficient velikosti objektu — pomér podlahovych ploch bytu
K3 koeficient polohy - charakteristika obce, dopravni dostupnost, zivotni prostiedi, okolni
zastavba, lokalita, obcanska a technicka vybavenost okoli, napojeni na inzenyrské sité,

umisténi v obci apod.

K4  koeficient provedeni a vybaveni — typ domu, konstruk¢ni systém, materialové provedeni

stavby, energeticka naro¢nost stavby, vybaveni stavby a bytové jednotky apod.
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K5 koeficient celkového stavu doby dalSiho trvani - moznosti zmény zplsobu vyuziti,
moznost rozsifeni, nutnosti dalSich investic, stavebné technicky stav

K6 koeficient vlivu pozemku - vlastnictvi pozemku pod stavbou, velikosti souboru
pozemku k objektu a piislusenstvi - terasa, zahradka, lodzie, sklep, komora, garazové
stani, parkovaci misto

K7 koeficient dle odborne Gvahy a nézoru znalce - vécnych prav k nemovitostem, vztahu
nemovitosti ke Kkatastru, zajiSténi pfistupu, rizikové polohy, dal§iho subjektivniho
posouzeni, vlivy jinde neuvedené

Odtivodnéni korekei:

Ocenéni je provedeno pifimym srovnanim s obdobnymi nemovitostmi, pfiCemz vybér
srovnavacich nemovitosti probihal s nalezitou peclivosti a znalosti trhu. Tim doslo k eliminaci
nutnosti pouziti vysokych korek¢nich koeficientlii pro ucel pfizplisobeni ¢i piipodobnéni
srovnavacich prvkll oceniované nemovitosti. Koeficienty se pohybuji v uzkém rozpéti, coz
vylucuje mozZnost zasadnich chyb. V tabulce jsou podrobné zohlednény koeficienty
vyjadfujici vyznam obce, vybavenost obce, polohu nemovitosti, napojeni nemovitosti,
technické vlastnosti a vybaveni, velikost bytu a vlastnictvi. V nazoru znalce jsou uvedeny
jinde neuvedené odli$nosti. Popis korekci je uveden v ptehledu nemovitosti.

Velkym pozitivem bytovych jednotek je lokalita s pozitivnim rozvojem, originalni provedeni
bytu a moznost parkovani v garazich a skladové prostory.

Bytova jednotka ¢. 1
Podlahova plocha bytu &. 1 — 115 m?, jednotkova cena za 1m? — 195 668,- K&

Trzni hodnota bytové jednotky ¢. 1 ....... 22 501 787,-- K¢

Bytova jednotka ¢. 2
Podlahova plocha bytu &. 2 — 112,5 m?, jednotkova cena za 1m? — 195 668,- K¢&

Trzni hodnota bytové jednotky ¢. 2 ....... 22 012 618,-- K¢

Trzni hodnota bytovych jednotek nachézejicich se ve stavbé evidované v katastru
nemovitosti jako rodinny dim ¢. p. 106y, které je soucasti pozemki p. ¢. 1207/197 a
p. €. 1207/200 a pozemku p. €. 1207/204 v katastralnim uzemi Vysocany v obci Praha

je Ve VR veenn 44 514 405,-- K&

Hodnota bytovych jednotek zahrnuje i spoluvlastnicky podil nabudové ¢. p. 1061 a

na pozemcich p. ¢. 1207/197, p. ¢. 1207/200 a p. ¢. 1207/204 v katastralnim uzemi Vyso€any
v obci Praha.
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4.3 Ocenéni cenou zjiSténou

V souladu s vyhlaskou MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&.199/2014 Sh.,
¢. 345/2015 Sb.,  ¢.53/2016 Sb.,  ¢.443/2016 Sb.,  ¢.457/2017 Sb.,  ¢. 188/2019 Sb.,
¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou
se provaddji ndktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb. Cast druha, Obvykla cena a trzni
hodnota, § 1c bude s obvyklou cenou ur¢ena i cena zjisténa. Piipadné rozdily v ocenéni je
tteba nalezit¢ odivodnit.

4.3.1 Zatiidéni, indexy

Objekt nespliiuje podminky rodinného domu, stavby pro individuélni rekreaci, nejedna
se 0 samostatnou garaz ani o vedlejsi stavbu. Dle ocenovaci vyhlasky § 13 odstavce (2) je
rodinny dim definovan: ,Jako rodinny dim se oceni stavba, ve které vice neZ polovina
podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu
uréena, ma nejvyse tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni
podlazi a podkrovi.“ Vzhledem k tomu, Ze budova ma tifi nadzemni podlazi, nejedna se o
rodivy dim.

Objekt je z vice jak poloviny uzivan k bydleni, je ¢astené podsklepeny s tfemi
nadzemnimi podlazimi zastfeSeny plochou stfechou. Jeho zastavéna plocha je vétsi nez 150
m2. V objektu se nenachazi vice jak 2/3 volnych prostor o diléi vyméfe vétsi nez 400 m?,
jedné se tedy o budovu ur¢enou k bydleni. K datu ocenéni nebyl objekt rozdélen na bytové
jednotky.

Ocenéni bude provedeno dle §31 Ocenovani staveb kombinaci nakladového a
vynosového zpiisobu
(1) Kombinaci nakladového a vynosového zplisobu se ocefuje stavba, jejiz cena se urci
nakladovym zplisobem podle § 12, pokud k datu ocenéni
a) je cela stavba pronajata,
b) je Caste¢né pronajata, jde-li o stavbu, nebo jeji pFevazujici ¢ast, typu F, H, J, K, R, S, Z
podle ptilohy €. 8 k této vyhlasce, nebo typu C, I, J podle ptilohy €. 9 k této vyhlasce,
C) neni stavba pronajata, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z podle ptilohy ¢. 8 k této
vyhléasce, nebo typu C, I, J podle pfilohy €. 9 k této vyhlasce a jeji stavebné technicky stav
pronajmuti umoziuje.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svislé& nosna konstrukce: monolitick& betonova ty¢ova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1l 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti V 0,00

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 1| 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
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5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1V 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist | 1,20
typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce s

vyznamnymi turistickymi cili - obec s turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni Uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,

sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Pg*P7*Pg*Pg* (1 + S Pi)=1449
i=

1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Indextrhu It =Pg*P7*Pg*Pg* (1+ S Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni I 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek | 0,00
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 obc¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VIl 0,01
S moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 1l 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérnad nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00
11
Index polohy Ip=P1*(1+ S Pj)=1,070
=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznadmce pod tabulkou ¢.1
pfilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,550

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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Koeficient pp = It * Ir = 1,070

4.3.2 Pozemky se stavbou

Cena pozemki je pievzata z cenové mapy stavebnich pozemkt hlavniho mésta Prahy
Cenova mapa stavebnich pozemkd hl. m. Prahy — cena je jednotna a se vztahuje na vSechny

posuzovane pozemky
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Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,070

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nazey Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvori 1207/197 151 4720,00 712 720,-
zastaveénd plocha a nadvoii 1207/200 39 4 720,00 184 080,-
ostatni plocha - manipula¢ni plocha  1207/204 35 4 720,00 165 200,-
Cenova mapa - celkem 225 1062 000,-

4.3.3 Bytovy diim - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

4.3.3.1 Ocenéni nakladovvm zpusobem

Bytovy diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisl& nosna konstrukce: monolitick& betonova ty¢ova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha

[m?]

1.pPP 5,5%6,2 =

34

34,10


https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/

1.NP 29,925*6,2 = 185,54
2.NP 29,925*6,2+0,5*5,37 = 188,22
3.NP 23,84*6,2 = 147,81
Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Konstr. vyska Soucin

1.PP 34,10 m? 2,53 m 86,27
1.NP 185,54 m? 5,07 m 940,69
2.NP 188,22 m? 3,00 m 564,66
3.NP 147,81 m? 3,00m 443,43
Soucet 555,67 m? 2 035,05
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2035,05/555,67 =3,66m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 555,67/4 = 138,92 m?
Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.PP (5,5%6,2)*(2,53) = 86,27 m®
1.NP (29,925*6,2)*(5,07+0,1) = 959,22 m?
2.NP (25,95*6,2)*(3,00)+((0,5+3,975)*5,37)*(1,06) = 508,14 m?
3.NP (23,84*6,2)*(3,00)+6,2*4,6*(0,6+2,205/2) = 491,98 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Nazev Typ Obestaveény prostor
1.PP PP 86,27 m®
1.NP NP 959,22 m?
2.NP NP 508,14 m®
3.NP 4 491,98 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 045,61 m3

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu  [%6]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonovy skelet s vyzdivkami S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stiecha ocelovy S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempiiské konstrukce hlinik s néstfikem N 100
7. Uprava vnitinich povrchti dvouvrstvé vapennée omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkoua N 100
obklady
9. Vnitini obklady keramické koupelna, WC, okolo kuchynské S 100
linky
10. Schody ocelové atyp N 100
11. Dvefe protipozarni, bezpecnostni N 100
12. Vrata X 100
13. Okna hlinikova N 100
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14. Povrchy podlah dfevéna plovouci podlaha 100
15. Vytapéni klimatizace 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova 100
17. Bleskosvod ano 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi 100
20. Vnitini plynovod chybi 100
21. Ohftev teplé vody centralni ohfev vody 100
22. VVybaveni kuchyni induk¢ni varna deska, el. trouba 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, dvé 100
koupelny

24. Vytahy chybi 100
25. Ostatni klimatizace 100
26. Instalacni pref. jadra 100
Vypocet koeficientu K4 5

. . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef obj. podil
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 530 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempiiské konstrukce N 0,70 100 1,54 1,08
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchil N 3,10 100 1,54 4,77
9. Vnitini obklady keramickeé S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody N 3,00 100 1,54 4,62
11. Dvete N 3,20 100 1,54 4,93
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,40 100 1,54 8,32
14. Povrchy podlah N 3,10 100 1,54 4,77
15. Vytapéni N 4,70 100 1,54 7,24
16. Elektroinstalace S 520 100 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 C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. VVybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. N 3,80 100 1,54 5,85
24. VVytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni N 5,60 100 1,54 8,62
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 115,90
Koeficient vybaveni Ka: 1,1590

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)
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. OP  Cast UP PP ~.  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100,00 1,00 6,00 5,17 82 200 41,00 2,1197
2. Svislé konstrukce S 18,80 50,00 1,00 9,40 8,11 82 200 41,00 3,3251
2. Svislé konstrukce S 18,80 50,00 1,00940 8,11 1 119 0,84 0,0681
3. Stropy S 8§20 50,00 1,00 4,10 3,553 82 200 41,00 1,4473
3. Stropy S 820 50,00 1,004,210 353 1 119 0,84 0,0297
4. Krov, stiecha S 5,30 100,00 1,00 530 4,57 1 119 0,84 0,0384
5. Krytiny stfech S 2,40 100,00 1,00 240 207 1 80 1,25 0,0259
6. Klempiiské konstrukce N 0,70 100,00 154 1,08 093 1 80 1,25 0,0116
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 30,00 1,00 207 179 28 80 3500 0,6265
7. Uprava vnitinich povrchli S 69 7000 100483 417 1 80 1,25 0,0521
8. Uprava vnéjsich povrchi N 3,10 100,00 1,54 4,77 412 1 60 1,67 0,0688
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100,00 1,00 2,10 181 1 50 200 0,0362
10. Schody N 3,00 100,00 1,54 462 399 1 119 0,84 0,0335
11. Dverte N 3,20 100,00 1,54 493 425 1 80 1,25 0,0531
13. Okna N 540 100,00 154832 7,18 1 80 1,25 0,0898
14. Povrchy podlah N 3,10 100,00 154 4,77 4,212 1 80 125 10,0515
15. Vytapéni N 4,70 100,00 1,54 724 625 1 50 200 0,1250
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 449 1 50 200 0,0898
17. Bleskosvod S 0,40 100,00 1,00 040 035 1 50 200 0,0070
18. Vnitini vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 285 1 50 200 0,0570
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 2,76 1 60 1,67 0,0461
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100,00 1,00 2,10 181 1 40 250 0,0453
22. Vybaveni kuchyni S 180 100,00 1,00 1,80 155 1 30 3,33 0,0516
23. Vnitini hygienické vyb. N 3,80 100,00 1,54 585 505 1 50 200 0,1010
25. Ostatni N 560 100,00 154 862 744 1 50 200 0,1488
Opotiebeni: 8,7 %
Ocenéni
Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 150,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 1,1580
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9675
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8738
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 1,1590
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1790
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 9 306,05
Plnacena:  2045,61 m** 9 306,05 K¢&/m? = 19036 548,94 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 8,7 % /100) * 0,913
Bytovy diim - vécna hodnota = 17380 369,18 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:

Bytovy dim
Nakladové ceny - celkem
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4.3.3.2 Ocenéni vvnosovym zpusobem

Zatridéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Bytové domy netypové
Zakladni mira kapitalizace (dle ptil. €. 22): 4,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové

podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,1%
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 4,60 %

Vypocet obvyklého najemného

Pro vypocet byly pouzity byty obdobné velikosti, v podobné lokalité s moznosti garazovani

V budové
Obvyklé najemné zjisténé porovnanim pomoci indexu odliSnosti
C. Plocha Najemné v Najemné za Koef. Poloha/okoli | Provedenia | Parkovaci | Nutnost | Nazor index Ceny
prondjmu K&/mésic m2 v redukce vybaveni | moznosti | dalsich | znalce odlis- ocefiovaného
véetné DPH Ké&/mésic pram. investice nosti objektu,
ceny Klx..x odvozené z
K jednotlivych
srovnév_acich
nemovitosti
(m2) (K&) (K&/m2) K1 K2 K3 K4 K5 K6 lo | (K&m2/mésic)
1 83 30 000 361 0,95 1,02 0,96 0,98 1,00 1,00 091 397
2 92 45980 500 0,95 1,02 0,98 0,98 1,00 1,00 0,93 537
3 55 27 818 506 0,95 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 0,93 544
4 80 47 662 596 0,95 1,00 0,98 0,98 1,00 1,00 0,91 655
5 77 42 350 550 0,95 1,00 0,98 0,98 1,00 1,00 | 0091 604
6 151 94 380 625 0,95 1,02 0,98 0,98 1,00 1,00 0,93 672
7 117 48 400 414 0,95 1,00 0,98 0,98 1,00 1,00 091 455
Pocet hodnot celkem c 7
Pocet hodnot pouzitych n 7
Minimum pouzitych hodnot 397
Vazeny prumér pouzitych hodnot 552
Maximum pouzitych hodnot 672
Stfedni odchylka - smérodatna odchylka z ndhodného vybéru s | K&/m? 94
Pravdépodobna dolni hranice K&/m? 458
Pravdépodobna horni hranice K&/m? 646
Cpo minimum 397
Cpo pramér minus sm. odch. Pravdépodobna dolni hranice ceny 458
Cpo primér Primérna cena 552
Cpo pramér plus sm. odch. Pravdépodobna horni hranice ceny 646
Cpo maximum 672
Roc¢ni ngjemné 552 K&/m2/mésic * 12 = 6 624,- KE/m2/rok
Vynosy z nepronajatych ¢asti
Nazev Plocha[m?] Najemné Najemné Roéni vynos [K¢]
[K&/m?rok]  [K&mésic]
byt ¢.1 115,00 6 624,- 63 480,- 761 760,-
byt ¢.2 112,50 6 624,- 62 100,- 745 200,-
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Vynosy celkem 1 506 960,-

Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:

1506 960,- K¢

- cena stavebniho pozemku: 1062 000,- K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 225,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 188,22 m?
- cena skutecn¢ zastaveéné plochy: 888 398,40 K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:

44 419,92 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

1 506 960,00 * 40 % - 602 784,- K¢
Ro¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 859 756,08 K¢
Mira kapitalizace 4,60 % / 4,60 %
Cena stanovenda vynosovym zptsobem = 18 690 349,57 K¢

4.3.3.3 Ocenéni kombinaci nakladového a vvnosového zpusobu ocenovani

Skupina: A) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem
na vynosnost nebo poptavku po ocefiované
nemovitosti, nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zptsobem CN= 17 380 369,18 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv= 18 690 349,57 K¢
Rozdil R = 1 309 980,39 K¢

Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny A):

Cv *1,15 = 21493 902,01 K¢&
Bytovy dim - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového = 21 493 902,01 K¢
zpusobu

4.4.4 Rekapitulace - zjisténa cena

Bytovy dim - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu
= 21493902,01 K¢

Pozemky: 1 062 000,00 K¢
PozemkKy se stavbou - cena zjisténa celkem = 22555902,01 K¢
Vysledky analyzy dat

pozemky se stavbou 22 555 902,- K¢
Ocenované pozemky 1062 000,- K¢
Bytovy diim - ocenéni kombinaci nékladového a 21 493 902,- K¢

vynosového zpiisobu

=22 555 902,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 22 555 902,- K¢
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5. Oduvodnéni

5. 1 Odivodnéni rozdilu ve vysledcich jednotlivvch metod ocenéni

Pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny byla pouzita porovnavaci metoda, ktera vychazi
z predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou/inzertni pfi
jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funk¢né souvisejici véci.
Principem porovnavaci metody je pomoci korek¢nich koeficienttl vyjadiit cenu ocenovanych
nemovitosti.

Cena zjisténa dle Casti tfeti a Casti ocetiovaci vyhlasky (§2 az §38) nazyvana téZ cenou
»administrativni“ nebo i ,,ufedni* vychazi z metodiky poprvé uvedené v roce 1994 vyhlaskou
¢. 178/1994 Sb. a slouzila pievazné pro fiskalni acéely. Ocenovaci vyhlaska pii ocenéni staveb
pracuje se zakladni jednotkou metr krychlovy, ktera neni v realitni praxi u zajemct
nemovitosti sledovdna ani vyuzivana. Ke srovnani nemovitosti dle vyhldsky dochazi
nepiimou metodou, kdy nemovitosti jsou srovnavany s pramérnou hodnotou, zjisténych pfi
minulych prodejich. Nevystihuje konkrétni specifické nebo zvlastni okolnosti, jako jsou napf.
obliba danych lokalit, pfistupy pfes cizi pozemky, nesoulad s katastrem nemovitosti,
probihajici trendy (mens$i ¢i vétSsi domy, poloha na samoté, blizkost statnich hranic ¢i
rekreacnich stiedisek, rozvoj mést ve vztahu k pracovnim pfilezitostem apod.). Z téchto
divodl nepovazuji takovou metodu spole¢nosti poskytujici uveéry za vypovidajici, nepfipousti
jeji pouziti. Ani ustalena judikatura se K takovému postupu nepfiklani.

Aby byla cena obvykld a cena zjiSténd shodnd, musela by byt ocenovaci vyhlaska
konstruovana tak, aby zohlednila vSechny cenové faktory a umoznila jejich spravnou trzni
hodnotu. Dale je tfeba podotknou, vyrazny neodivodnény rozdil ceny sousednich pozemki
Vv cenové mapé. Posuzovany pozemek 4720,- K&/m? sousedni pozemky 14220,- K&/m? a
26720,- K&/m?. Cena 4720,- K&/m? za posuzované pozemky neodpovida soucasné situaci na
trhu s nemovitostmi.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou (trzni) cenu nemovitosti, kdy zjisténa cena bytovych

jednotek v budové ¢&. p. 1061 napozemcich p.¢. 1207/197, p.¢. 1207/200 a pozemku
p. €. 1207/204 v katastralnim Gizemi Vysoc€any v obci Praha se neptiblizila situaci na trhu.

Na zaklad¢ dostupnych informaci, zjisténych parametri a na zakladé vysledkd pouzitych
metod ocenéni urcuji trzni hodnotu po zaokrouhleni dle 8 50 ve vysi:

Bytové jednotky €. 1 ....... 22 501 790,-- K¢

Bytové jednotky ¢. 2 ....... 22 012 620,-- K¢

Trzni hodnota bytovych jednotek nachazejicich se v budové evidované v katastru nemovitosti
jako rodinny dim ¢. p. 1061, ktery jsou soucasti pozemku p. ¢. 1207/197 a p. ¢. 1207/200 a

pozemku p. ¢. 1207/204 v katastralnim uzemi Vysocany v obci Praha v¢etné pozemku

i€ ve VIS ceenns 44 514 410,-- K&
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6. Zaver

Trzni hodnota bytovych jednotek nachazejicich v budové evidované v katastru nemovitosti
jako rodinny dim ¢&. p. 1061, ktery jsou soucasti pozemki p. ¢. 1207/197 a p. ¢. 1207/200 a
pozemku p. ¢. 1207/204 v katastralnim uzemi Vysocany v obci Praha véetné pozemki ke dni
mistniho Setfeni (28. 3. 2025) je ve vysi

44 514 410,-- K¢
Slovy: ¢tyficetétyfimiliontpétsetétrnacttisicCtyiistadeset K¢

V Ceskych Budgjovicich, dne 6. 6. 2025

Ing. Sulistova Irena
Jablonova 2691/20

370 06 Ceské Budg&jovice
Tel. 606269186

Odména nebo nahrada nakladi znalce
Znale¢né a nahradu nakladt Gc¢tuji dokladem ¢islo 4/2025.

Prohlaseni o uvédoméni si nasledki védomé nepravdivého posudku
Prohlasuji, Ze jsem si jako znalkyné védoma nésledkli podani védomé nepravdivého
znaleckého posudku ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obéanského soudniho Fadu,
8 110a zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim ptedsedy Krajského
soudu v Ceskych Budgjovicich pod &. j. Spr 1016/2007 ze dne 30. 10. 2007 pro zéakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 745-04/2025 znaleckého deniku.

V Ceskych Budgjovicich dne 6. 6. 2025 Ing. Sulistova Irena
Aktualizace posudku dne 30. 12. 2025 o nové Udaje v katastru nemovitosti.
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