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A)

odvétvi Oceovani nemovitych véci

Obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni obvyklé
ceny/trzni hodnoty

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

Neni prevzata Zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni zileZitost, véetné& pravniho podkladu
vlastnického prava. Piedpokldadd se, Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné -
zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se pfedpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a ¢isté od
vSech prav, sluZzebnosti nebo biemen zadluZeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

Znalec vychdazel z podkladil, poskytnutych zadavatelem.

Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trZznich podminkéach a nepfedpoklada se, Ze by né&jaky zavazek
byl diivodem k pfezkoumaéni této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou
naslednég po tomto datu.

Piedpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.
Tato zprava byla vypracovéna pouze za Géelem zjisténi obvyklé ceny/trzni hodnoty.

Pro vylouéeni dodateéného ucelového zpochybiiovani odhadu obvyklé ceny/trzni hodnoty v posudku
stanovené, nebude vénovéna pozornost zddnym dodateénym cenovym nabidkam p#ipadnych poptavajicich
se specialnimi zajmy.

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zakona &.121/2000 Sb. Zadna &ast tohoto dila nesmi byt
jakymkoliv zplisobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systémil nebo prenaena v jakékoli
formé nebo jakymikoli prostiedky (elektronickymi, mechanizaénimi kopirovanim, fotografovanim,
zaznamendvanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni autora Ing. Jana BeneSe.

Vyjimku tvofi pouziti tohoto znaleckého posudku pro potfeby zadavatele znaleckého posudku. zadavateli
znaleckého posudku je vyjadien generalni souhlas s pouzitim znaleckého posudku v plném rozsahu.

B) Osvédceni

1.

Nize podepsany timto dosvédéuje, Ze ani mé zaméstnani ani mij honorai (odména v souvislosti s touto
zpravou) nezavisi na dosazenych zévérech nebo odhadnutych hodnotach. V této zpravé je uvedeno viechno
o piedpokladech a omezujicich podminkach ovliviiujicich analyzu, hodnoty a zavéry v ni obsazené.

Znalec prohlauje, Ze oceriovaci analyzu, jeji hodnoty a jeji zavéry zde uvedené, zpracoval a stanovil znalec
osobné.

jan.benesch@seznam.g:

tel. +42060389254
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C) Oceriovaci analyza

1.

1.1.

1.2.

1.3.

2.1.

ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otizka zadavatele znaleckého posudku

Znalec Ing. Jan Bene¥ byl zadavatelem povéfen zpracovanim ocefiovaci analyzy obvyklé ceny /trZni
hodnoty pfedmétnych nemovitosti, tj. nebytové jednotky &.1301/1 (velikost : celkové uZitnd plocha
147,20 m?), umist&né v 1.NP+1.PP a dale nebytové jednotky &1301/5 (velikost : celkové uZitnd plocha
25,70 m?), umisténé v 1.NP a déle nebytové jednotky &1301/30 (velikost : celkova uZitna plocha 29,50
m?), umisténé v 6.NP a dale nebytové jednotky &.1301/31 (velikost : celkova uZitna plocha 27,70 m?),
umisténé v 1.NP, a to vie v budov€ &.p.1301, stojici na pozemku p.&.706, a to vidy véetn& ideélnfho
spoluvlastnického podilu na spolednych &astech budovy &.p.1301, a to vzdy véetnd ideédlniho
spoluvlastnického podilu na pozemku p.&.706, a to vie v obci Praha, k.0. HoleSovice, okres hl.m. Praha, a
to podle Zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékon (zdkon o oceiiovani_
majetku), v u¢inném znéni, a to ke dni ocen&ni 1.srpna 2025

Uéel znaleckého posudku

Utelem ocefiovaci analyzy je stanoveni obvyklé ceny /trini hodnoty pFedmé&tnych nemovitosti, tj.
nebytové jednotky &.1301/1 (velikost : celkova uZitna plocha 147,20 m?), umisténé v 1.NP+1.PP a dale
nebytové jednotky &1301/5 (velikost : celkova uZitna plocha 25,70 m?), umisténé v 1.NP a déle nebytové
jednotky &1301/30 (velikost : celkova uzitna plocha 29,50 m?), umisténé v 6.NP a déle nebytové jednotky
&.1301/31 (velikost : celkova uzitna plocha 27,70 m?), umisténé v 1.NP, a to vie v budové &.p.1301, stojici
na pozemku p.£.706, a to vZdy vetné idedlniho spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech budovy
¢.p.1301, a to vZdy v&etng idedlnfho spoluvlastnického podilu na pozemku p.&.706, a to vie v obci Praha,
k.u. HoleSovice, okres hl.m. Praha, a to podle Zdkona &£.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné&
né&kterych zdkon (zdkon o ocefiovani majetku), v i€¢inném znéni, a to ke dni ocené&ni 1.srpna 2025, a to pro
interni poteby zadavatele.

Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pFesnost zivéru posudku

Zadavatel nesdé&lil znalci Zadné skute¢nosti, které mohou mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

VYCET PODKLADU

Popis postupu znalce pFi sbéru ¢i tvorbé dat zdroju dat a jejich popis

Obvykla cena se pro tigely ocefiovani majetku urdi podle ustanoveni § 2 zdkona o oceiiovani majetku.
Uréuje se vyhradné porovnénim jako statistické vyhodnoceni nej¢asté&ji se vyskytujiciho prvku v dané.
mnoZiné& skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluZzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych
okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena z historickych cen za pfimé&feny €asovy usek (prodeje jiz
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probéhly). Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesméji vstupovat ceny, ve kterych jsou obsaZeny
mimoféddné okolnosti trhu. Obvykla cena se v praxi stanovuje analyzou, porovninim a je stfednim
medidnem Gaussovy kfivky etnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych ptipadid. Gaussova
kiivka (hustota pravd&podobnosti) je funkci dvou proménnych: stiedni hodnoty a rozptylu. Kfivka je
symetrickd a stfedni hodnota leZi pravé pod jejim vrcholem. Symetrie kiivky znamend, Ze vysledky
vychylené nad i pod stfedni hodnotu budou vychézet zhruba stejné& &asto. Cena obvykla se uréuje z poétu
pfipadii malého rozmezi, ve kterém se nejtast&ji vyskytuje stejnd &i skoro stejnd cena, dosaZend pii
prodejich stejného &i obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni.

Pro stanoveni obvyklé ceny za predpokladu fungujiciho trhu je nejvyznamnéj§i piistup porovnavaci
(srovnavaci). Vé&tsinou byva vyuZita vice neZ jedna srovndvaci entita, a proto je dobré mit databazi o
urgitém poctu entit. Podet entit se oznaéf pismenem ,,n“, protoZe jejich po€et neni znam. Nejprve je potieba
vybrat entity, které pfibliZzné naplituji potfeby pro porovnani. Jejich poZet byva &asto omezen disponibilnim
mnoZstvim na lokdlnim trhu v daném segmentu. Je tedy objektivn& omezeny shora. NejdileZit&jsi je
provazanost po¢tu entit pro ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouZiti. Databaze, kterd je k dispozici,
tedy musi byt upravena tak, aby byla pfevedena na entity shodné s entitou oceiiovanou, a to prostiednictvim
jejich ceny. Ne&kdy se pro to pouZivaji tzv. koeficienty odli¥nosti. Statisticky je naddle moZné zpracovat
teprve takto upravené ceny.

Trzni hodnota - tato ¢astka je pouze idedlni. neni mezi kupujicimi a prodavajicimi pozadovanou, nabizenou
nebo skutedné zaplacenou cenou a uréuje se zpravidla odhadem. Vyjadiuje predev§im uzitek vlastnika
nemovitosti k datu, ke kterému se odhad hodnoty provadi.

Trzni hodnotu ovliviluje mnoho vlivi. Mezi nejdaleZit&)si patfi vlivy fyzikalni, kde se jedna o rozsah
nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu, sousedy, stafi nemovitosti a fadu
dalsich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje zamé&stnanost v dané lokalitg, Zivotni
aroven, hospodafsky rozvoj, inflace nebo urokovd mira. Vlivy politicko-spravni zahrnujf dafiovou
politiku, Gzemni  pldnovéni &i vefejné zdjmya vlivy socidlné-demografické naopak politiku_
socialni, vzd&lani, vyvoj populace a velikost rodin, Zivotn{ styl a standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na
hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané &asti trhu, stabilita &i rozkolisanost trhu, stav nabidky,
poptavky a konkurence u daného typu nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Znalec pfi vyb&ru zdrojh dat vychazel z :

- Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejii obdobnych nemovitosti ... www.inem.cz
Databaze Ceského statistického tifadu pro informace o obcich

Archivi realitnich kancelafi o prodejich srovnatelnych nemovitosti

- Informaci od zadavatele

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis
e objednavka Bytového druzstva Na§ domov, na vypracovani znaleckého posudku
e informace a podklady poskytnuté zadavatelem
¢ vefejné dostupné informace realitnich kanceléfi, zdroj internet
e databaze Katastru nemovitosti pro nalezen{ prodejii obdobnych nemovitosti www.inem.cz
e  Prohlaseni vlastnika, §5, zdkona €.72/1994Sb. ze dne 20.08.1996
e PRE - odpové&d’ na vyzvu k ndpravé, zn. $20100, ze dne 3.10.2024

e Zakon &.151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zmé&né& né€kterych zdkon (zakon o ocefiovani
majetku), v aéinném znéni

e vyhldska Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku, v i¢inném znéni, ve zné&nf vyhlasky &.
199/2014 Sb., vyhlasky &. 345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sb., vyhlasky &. 443/2016 Sb., vyhlasky

-5-
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¢. 457/2017 Sb., vyhlasky & 188/2019 Sb., vyhlasky &. 488/2020 Sb., vyhlasky &. 424/2021 Sb. a
vyhlaSky ¢&. 337/2022 Sb. a €.434/2023Sb. a £.370/2024Sb. s u€innosti od 1.1.2025

e databaze cen sjednanych viz. zdroj Katastraln{ u¥ad
e Bradé¢, Fiala: Nemovitosti - Oceflovéni a pravn{ vztahy, Linde Praha a.s. 1996,1999, 2004,2007

e Ross, Brachmann, Holzner : Zji§tovéni stavebni hodnoty budov a obchodni hodnoty nemovitosti
Consult-invest Praha 1993

o  Zbyn&k Zazvonil : ,,Vynosova hodnota nemovitosti“ Ceduk Praha 2004

e  Zbyn&k Zazvonil : ,,Oceiiovéni nemovitosti na trznich principech Ceduk Praha 1996

e  Zbyné&k Zazvonil : ,,Porovndvaci hodnota nemovitosti“ Ekopress Praha 2006

e Zbyné&k Zazvonil : ,,0dhad hodnoty pozemki“ IOM Praha 2007

e Zbyné€k Zazvonil : ,,Odhad hodnoty nemovitosti“ Ekopress Praha 2012

e Brada€ a kol. : ,,V&cnd bfemena od A do Z* (4.aktualizované vydani) Linde Prahaa.s. 2009
e Ort Petr : ,,Ocetiovani nemovitosti — moderni metody a principy*, l1l.vydani, Leges, 2022
e  Ort Petr : ,,Ocetiovan{ nemovitosti v praxi“, I1L.vydani, Leges, 2022

e  Ort Petr ; ,,Analyza realitntho trhu*, I1L.vydéni, Leges, 2019

e  Ort Petr : ,,Oceilovan({ ve zvlastnich piipadech®, Ill.vydani, Leges, 2022

e  Philips L. : ,,The Appraisal of Real Estate*, Appraisal Institute, chicago,2001

e Polédk P. a kol. — ,,KomentaF k zdkonu &.151/1997 Sb.“, Wolters Kluwer, 2021

e s.n.— International Valuations Standards

e s.n. — Approved European Property Valuation Standards TEGoVA

e mistni $etfeni znalce dne 15.&ervence 2025 za G¢asti pana Hudce (pfedseda pfedstavenstva)

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou vefejn& dostupné informace, uvefejnéné na internetu. Déle se jednd o odbornou
literaturu. Jedna se o zdroje dat, které jsou uvefejn&né na vefejné dostupnych webovych strankach
Katastralniho tfadu, pfisluiného obecniho wfadu, databéze Google. Databaze cen sjednanych, které
jsou obsaZené v databédzi Katastrilniho Gfadu (www.inem.cz) je doporu¢enou databézi ze strany Komory
soudnich znalci CR

Neprovadél jsem Zadné Setfeni, ohledné vlastnickych prav nebo zavazkd viidi ocefiovanému majetku. Za
skute&nosti pravniho charakteru nepiebiram 2a4dnou odpové&dnost. Nezkoumal jsem Z4dné finan&nf Gdaje
tykajici se soutasného ani budouctho potencidlu majetku produkovat vynos v provozu, pro ktery je
majetek vyuZivan nebo by mohl byt vyuzivan. Zavéry uvedené v tomto znaleckém posudku mohou byt
pochopeny po pie¢teni nasledujicich piiloh, predpokladii a omezujicich podminek poskytnutych sluZeb.

Zdrojem dat o skuteéném stavu byla ocefiovand nemovitd v&c, data o ni zjistoval znalec osobng pfi
mistnim 3etfeni, coZz zarutuje vé€rohodnost. Zjidt€na data nejsou v rozporu s udaji, vedenymi o ni
v Katastru nemovitosti.
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3.

3.1

odvétvi Ocefiovani nemovitych v&ci

NALEZ
Popis postupu pii sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec analyzoval pfedmét ocenéni, ktery je tvofen nebytovou jednotkou &.1301/1 (velikost : celkova
uZitna plocha 147,20 m?), umisténou v 1.NP+1.PP v budové &.p.1301, stojici na pozemku p.&.706, a to
vidy v&etn& idedlniho spoluvlastnického podilu na spolednych &astech budovy &.p.1301, a to vidy véetng
idedInfho spoluvlastnického podilu na pozemku p.€.706, a to ve v obci Praha, k.1, HoleSovice, okres hl.m.
Praha.

Nejprve byla ziskdvana data o obci a o poloze nemovité vé&ci. Na zdklad& t&chto dat byla vyhledana data
z prodejii obdobnych nemovitosti uvedenych v katastru nemovitosti a z idaji poskytnutych realitnimi
kanceldfemi. Data o oceilované nemovité v&ci byla opatfena v rdmci mistnfho $etfeni a déle z tidaji o nf
uvedenych v katastru nemovitosti.

Popis obce :

Praha je hlavni mésto a soudasné nejv&ti mésto Ceska, zdroveil je 13. nejlidnat&jsfm mé&stem Evropské
unie. Le2i mirng& na sever od stiedu Cech na fece Vitavé, uvnitt Sttedoteského kraje, jehoZ je spravnim
centrem, ale neni jeho soudasti, jelikoZ je podle zékona & 347/1997 Sb. samostatnym samospravnym
celkem. Je sidlem velké &asti statnich instituci a mnoZstvi dalsich organizaci a firem. Sidli zde prezident
republiky, parlament, vlada, Gstfedni statni organy a jeden ze dvou vrchnich souddi. Mimoto je Praha sidlem
tady dal3ich ufadil, jak ustfednich, tak i Gzemnich samospravnych celkd; sidli zde téZ ustfedi v&tSiny
politickych stran, hnuti a iniciativa centrdly témé&F vSech cirkvi, naboZenskych a daldich sdruZeni-
s celorepublikovou piisobnosti registrovanych v Ceské republice.

Praha se rozkladd na tzemi 496 km? a Zije zde okolo 1,4 milionu obyvatel, v praZské metropolitni
oblasti Zije zhruba 2,1 milionu obyvatel.

Praha je vysoce ekonomicky vysp&lym a bohatym regionem s vysokou Zivotni urovni, pfi€emZ timto
vyniké nejen nad &eské, ale i nad evropské standardy. V roce 2019 z indexu kvality Zivota vyplynulo, Ze
Praha m4 druhou nejlepsi kvalitu Zivota v Cesku. Podle statistik Eurostatu je devitym nejbohatdim
regionem v Evropé. HDP na obyvatele v Praze dosahuje 171 % priimé&ru celé Evropské unie (HDP na
obyvatele Ceska dosahuje pouze 80 %). V Praze sidli celkem 12 univerzit (vysokych kol univerzitniho

typu).

Doprava :

Praha je hlavnim dopravnim uzlem v Cesku a vyznamnou kkiZovatkou ve stfedni Evrop&. M4 rozsahlou
dopravni infrastrukturu. PraZsky Zelezni¢ni uzel je centrem dalkové i pfimé&stské osobnf dopravy. Velka
praZské nakladova nadraZi jsou v Gtlumu, aviak v Uhfin&vsi vzniklo nejvet3i kontejnerové prekladiité ve
stfedni Evropé. Leti§t¢ Vaclava Havla je hlavnim praZskym leti$t&m.

P¥imo centrem Prahy vede severojiZni magistrala, kterd navazuje na délnici D1. Postupng jsou dobudova-
vany vné&j3i PraZsky okruh a vnitini Mé&stsky okruh, jehoZ sou&asti je i nejve&tsi méstsky tunelovy komplex
v Evropé Blanka. Oba okruhy se stavi od 80. let a jejich dostavba nabira zpoZdén{. Hlavnimi délkovymi
silni¢nimi tahy vyuZivanymi také k pfimé&stské doprave jsou dalnice D1 (Brno, Ostrava), D5 (Plzeni), dal-
nice D1 (Bmo, Ostrava), D5 (Plzeil), D8 (Usti nad Labem) a D11 (Hradec Krélové). Automobilova
doprava v centru a v pfilehlych &tvrtich je reguloviana modrymi zény placeného stdnia pFedevsim
u okrajovych stanic metra jsou zfizovéna odstavna parkoviit&€ P+R.

Praha je obsluhovéna letistém Véclava Havla, které patfi k nejvytizen&jdim a nejvEtSim ve stfedni a
vychodni Evropé, v roce 2017 p¥epravilo 15 milionii cestujicich. Zdkladnu zde maji nejv&tsi Ceské letecké
spole¢nosti a to Smartwings a Ceské aerolinie. Na tizemi Prahy se dale nachazi vojenské leti§t& Kbely a
dale rekrea¢ni sportovni letist& Letilany a To&na. PobliZ se nachdzi také letist¢ Vodochody, u kterého se
uvaZovalo o rozsifeni.

(zdroj Wikipedie + Google)
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3.2

3.2.1.

odvétvi Oceitovani nemovitych véci

Mistni Setfenf znalce prob&hlo 15.&ervence 2025 a na mistnim Setfen{ byla znalcem kontrolovéna pfedmétna
nemovitost z pohledu viech rozhodnych skutenosti a parametrd.

Pro stanoveni zAvérh znaleckého posudku byly pouZité vystupy z podkladid a databazi specifikovanych
v bodu 2.2. znaleckého posudku (viz. Vy&et vybranych zdroji dat a jejich popis)

Popis postupu pri zpracovani dat

Prvky cenové dokumentace byly zpracované v souladu s platnou unijni a eskou legislativou a s normami
uvedenymi ve znaleckém posudku

Rozsah ocenovaci analyzy

Zdakon €.151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a o0 zmé&né né&kterych zékoni (,,zakon o ocefiovani majetku® )
v u¢inném zné&nf

Obvyklé cena

§ 2, odst.2, citace : .... Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni
stejné ¢&i obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které majf na cenu vliv, aviak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujictho, ani vliv zvla§tni obliby.
Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné&
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméjf zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla3tni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho,
vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnéanim.

TrZni hodnota

§ 2, odst.4, citace : .... Trzni hodnotou se pro ti¢ely tohoto zdkona rozumi odhadovana &astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba smén&ny ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskute¢n&ném
v souladu s principem trZnfho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informované&, uvéaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ugely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici sm&ny jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zaddny vzijemny vztah a jednaji vzdjemng
nezavisle.

Trzni hodnota ... Tato ¢astka je pouze idealni. neni mezi kupujicimi a prodavajicimi pozadovanou,
nabizenou nebo skute¢né zaplacenou cenou a uréuje se zpravidla odhadem. Vyjadtuje
predevsim uZitek vlastnika nemovitosti k datu, ke kterému se odhad hodnoty provadi.

Trzni hodnotu ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdiileZit&jsi patfi vlivy fyzikélni, kde se
jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,.
sousedy, staii nemovitosti a fadu dal3ich faktorii. Déle jsou to vlivy ekonomické, u
kterych se sleduje zamé&stnanost v dané lokalitg, Zivotni roveii, hospodarsky
rozvoj, inflace nebo irokovd mira. Vlivy politicko-spravni  zahrnuji dailovou
politiku, Gzemni planovani &i vefejné zajmy a vlivy socidln&-demografické naopak
politiku socidlni, vzdélani, vyvoj populace a velikost rodin, Zivotni styla standard
bydleni. Mimo tyto vlivy majf na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané &asti trhu,
stabilita & rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptdvky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.
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Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tremi zikladnimi metodami, které
jsou navzajem provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnoté se 1ii podle typu
nemovitosti, jeZ se ma ocenit,

e Vynosovy pfistup vychdzi z predpokladané velikosti budouciho vynosu
nemovitosti, jeho stabilitou a spolehlivosti.

e Ndkladovy pFistup se zabyva vynaloZzenymi naklady za nemovitost. PouZiva se
zejména pfi ocefiovani novych nemovitosti. nebo v piipadé€, kdy musi brat v potaz
nutné opravy na staré nemovitosti

e Porovnavaci pfistup, pFistup nejéast&ji aplikovany, odrazi soudasny stav trhu.
Vyse ceny oceiflované nemovitosti zavisi na prodejnich cendch stejnych nebo
podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZiti porovnavaciho pfistupu
je srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uZitek porovnavanych nemovitosti.

(§1b ..... Vyhlaska MF CR & 441/2013 Sb., k provedeni zékona ¢&. 151/1997 Sb., o oceftovéni majetku a o zmé&né& n&kterych
zékond, ve znéni zdkona ¢&. 237/2020 Sb., (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni zékona &. 237/2020 Sb., (oceilovaci vyhlaska), ve znéni
vyhl. &.199/2014, &.345/2015, &.53/2016, &.443/2016, £.457/2017, £.188/2019, &. 488/2020, ¢. 424/2021 a &. 337/2022 Sb. a
¢.434/2023Sb. a &.370/2024Sb. s utinnosti od 1.1.2025.)

Trini cena ...... &astka realizovana aktem prodeje/koupé predmétné nemovitosti, skute¢n& dosazena”

tastka. Trzni neboli prodejni cena je ta, na které se prodavajicf dohodne s kupujicim.
Kupujici zaplati vy38i cenu, neZ je na trhu b&né, jen pokud je ochoten zaplatit cenu
zvladtni obliby. Musi mit osobni diivod, kviili kterému chce koupit pravé Vasi nemo-
vitost. PFi stanoveni nabidkovych cen se proto pouZivd spiSe obvykla cena, kterou
jsou ochotni akceptovat i dal3f kupci a neni nadhodnocena.
Trni cena je jakéakoli cena, za kterou je kupec ochoten nemovitost koupit a prodévajici
prodat. Najde-li se tedy kupec, ktery bude ochoten nemovitost, je jeji trzni cena rovna
inkasované &astce. A to proto, Ze se na této cend prodavajici s kupujicim dohodli.
Mozna mé pro daného kupce tato nemovitost mimotadnou uZitnou hodnotu, kterou pro
ostatni nemd, tzn. cenu zvlatni obliby nebo se jen ¥patn& orientuje na trhu a draze
koupil.

Sjednand cena ...... tastka, ktera by mohla byt redln& dosazitelna aktem prodeje/koupé pfedmétné nemo-
vitosti, mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku
uskute&n&ném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kaZda ze stran jednala informovang, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu
se pro td&ely tohoto zikona rozumi, Ze Gi¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou’
nemaji Zadny vzajemny vztah a jednajf vzdjemné nezavisle.

Znalec konstatuje :

cena sjednan4 je realn& dosaZitelna nabidkova cena, ktera je akceptovana prodavajici a kupujici stranou.
Je obecnym pravidlem, Ze k protnuti nabidky a poptavky dochézi ve sniZené trovni nabidkové ceny, tzn.
jedné se o cenu sjednanou.

Odborné tvaha znalce o stanoveni obvyklé ceny/trznf hodnoty musi zohlediiovat veskeré vlivy, které
maji na obvyklou cenu/trzni hodnotu vliv (§ 2, odst.2, zékona ¢&.151/1997 Sb. v G&inném znéni) a maji
vliv i na trzni hodnotu Tyto vlivy jsou uvaZované i v oceitovaci vyhlasce MF CR, kterymi jsou stanovené
ceny zjist€né (administrativni).

Zejména se jednd o vlivy : - situace na trhu nemovitosti
- vlastnické vztahy
- zmény v okoli s vlivem na prodejnost
- vliv pravnich vztaht na prodejnost
- nejistotu kupujictho ohledné& Gisp&Snosti
investiéniho zdméru
- druh a el uZiti stavby

-9.
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- poloha pozemku

- pfevaZujici zastavba v okolf pozemku

- Zivotni prostfedi

- moZnost napojeni na inZenyrské sité

- dopravni dostupnost, moznost parkovéni
- povodiiové riziko

- socialni skladba obyvatelstva v okoli nemovitosti
- stavebné technicky stav nemovitosti

- komer¢n{ vyuZitelnost stavby

- technické parametry nemovitosti

- architektonické parametry nemovitosti

- atd.

3.2.2. Metody ocefiovani

Pro stanoveni obvyklé ceny je dan doporu&eny postup, a to dle zdkona &. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku
a 0 zme&né& n&kterych zdkoni (zakon o oceiiovani majetku).

Pro ocenéni se nabizi klasicky postup ocenni. Volba metody a zplisobu ocenéni bude provedena a
specifikovana dale v textu posudku. Vhodn4 je na tivod rekapitulace a popis metod ocenéni.

Zpiisoby oceitovani majetku a sluZeb dle zikona & 151/1997 Sb. ( zékon o ocefiovani majetku)
Majetek a sluzba se oceftuji dle §2 uvedeného zakona obvyklou cenou, pokud zékon nestanovi jiny zplisob
ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro Gidely zadkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse-
se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky
ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4Stni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobnfho vztahu k nim.

Zpiisoby ocetiovani, které aplikuje stanoveny zdkon o oceiiovéni jsou:

a) nikladovy zpiisob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na potizen{ ptedmétu ocenéni
v mist& ocen&ni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocen&ni skutetn& dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmé&tu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové

miry),

c) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmé&tem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocen&ni v&ci odvozenim z ceny jiné funk&né
souvisejici vé&ci, )

d) ocefiovini podle jmenovité hodnoty, které vychézi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo kterd
je jinak zfejma4,

e) oceliovini podle u&etni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na zakladg predpist
o Ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kterou je cena pfedmé&tu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceilovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmé&tu ocenéni sjednané pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozend ze sjednanych cen.

-10-
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Pfedmétem odhadu je potencidlni trzni cena, kterou ozna¢ujeme jako trzni hodnota (market value, Gemeine
Wert). Néaplni tohoto pojmu bylo v&novdno znané usili Mezindrodni organizace pro ocefiovéni-
International Valuation Standards Committee (IVSC), kterd byla zaloZena v roce 1981. Pro uplnost i
pfesnost nyni ocitujeme definice zikladnich pojmii zpracované IVSC (Mezindrodni standardy pro
ocefiovani, IVSC Fijen 1997-pteklad M. Jokl, Ceska komora odhadcii majetku 1997).

Cena je vyrazem pouZivanym pro poZadovanou, nabizenou nebo placenou &astku za zboZi nebo sluzbu. Je
to historicky fakt, bud’ vefejn& zndmy, nebo udrZovany v soukromi. Z diivodu finan¢nich moZnosti,
motivace a zdjmii daného kupujiciho a prodévajiciho miize nebo nemusi mit cena placend za zboZzi nebo
sluZby n&jaky vztah k hodnotg, které je zboZi nebo sluzb&m pfipisovana jinymi. Cena je obecnym udajem
o relativni hodnot& pfifazeni zboZi nebo sluzbdm jednotlivymi kupujicimi anebo prodévajicimi
v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (a prileZitostn& té2 mistem), kde jsou zboZi a sluzby smé&iiovany mezi kupujicimi a
prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu pfedstavuje schopnost zboZi anebo
sluZeb byt smé&fiovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pFlidnych omezeni jejich &innosti.KaZd4 strana
reaguje na nabidkové&-poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory, schopnosti a znalosti kazdé strany,
jejich chapani relativnf uZite€nosti zboZz{ anebo sluZeb, a jejich individualni potieby a ptani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykéa pen&zniho vztahu mezi zboZim a sluzbami,které lze koupit,
a t&mi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti,ale odhadem ohodnoceni
zboZi a sluzeb v daném &ase, podle konkrétni definice hodnoty.

Pokud jde o klasické ocen&ni nemovitosti standardné se k determinovani objektivni obvyklé hodnoty
vychézi z t&chto metod :

1. Metody vynosové diskontace pfijmd
2. Metody zjisténi v&cné hodnoty (reprodukeni ceny)
3. Metody porovnavani obvyklych cen

3.2.3. Aplikace metod
KaZda z vy3e popsanych metod ma své klady a zépory.

Stanoveni obvyklé ceny nepfedstavuje exaktni védu, ale vyZaduje zvI&st v soudasné Ceské republice
znaény podil Gsudku. V tomto kontextu neexistuje Zadn4 jedine&nd metoda, kterou by se dala zjistit obvykla
cena nemovitosti. Dv& strany provadgjici nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdflnym vysledkim
v diisledku odli¥né interpretace stejnych skuteénosti. Proces stanoveni obvyklé ceny nemovitosti odraZi
nejen sou&asnou situaci, ale rovn&Z i budouci vyvoj. Ten je v soutasné dobe jest& znalné nejisty.

S ohledem na i&el tohoto ocenéni je znalcem zvolena jako nevhodné&jSi metoda zvolena metoda
porovnavaci. Tato metoda nejvice odraZi skutenou situaci na trhu v daném mist€ a daném &ase pro
dany typ nemovitosti a je povaZovan4 za nejobjektivn&jSi metodu p¥i oceiiovani.

3.2.4. Aplikace ocefovaci metody pro stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty

Ocenéni na cenu obvyklou/trzni hodnotu je provedeno dle zadéni znaleckého posudku. Od 1. ledna 2021

vstoupila v u¢innost Ministerstvem financi pFipravené novely oceiiovacich pfedpisii. Vyznamnou zmé&nou

je zejména moZnost oceiiovat nemovité véci i trzni hodnotou. V ptipadech, kdy nelze pouZit porovnani

predepsané pro urdovéni obvyklé ceny, bude u trZni hodnoty navic mozné pouZit vynosovy a nékladovy

zplsob ocenéni. Tim se tuzemska praxe dale pfiblizuje mezinarodnim a evropskym standardiim oceiiovani.

Hlavni zmé&nou v novele ocefiovaci vyhlasky, je kromé& zavedeni trzni hodnoty. Do novely zékona o’
ocefiovani majetku je nové zavedena trzni hodnota. Movité i nemovité véci bude moZné oceiiovat nejen

srovnavaci metodou, ale i metodou vynosovou nebo nékladovou. Vyhlagka rovn&Z stanovi i podrobnosti

uréenf obvyklé ceny.

-11-
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KomentaF k urtovani obvyklé ceny

Oceifiovéni majetku upravuje zdkon &. 151/1997 Sb., o oceiiovéni majetku a o zmé&n& né&kterych zdkoni
(déle jen ,,zakon o ocetiovani majetku*) a jeho provad&ci vyhladka, kterd uréuje podrobnosti ocenéni. Od
1. 1. 2014 je uginna vyhlaska &. 441/2013 Sb. Provad&ci vyhlaska je zpravidla kaZdoro&né novelizovéna z
diivodu nezbytnosti aktualizace zdkladnich cen a koeficientl zmé&ny cen staveb, které jsou ve své podstaté
koeficienty zohlediiujicimi inflaci.

Obvykl4 cena v legislativé CR .
Pojem ,,0bvykla cena“ pouZiva zejména Obc&ansky zikonik, ale bliZe jej nedefinuje. Pfedmétny pojem
»cena obvykld“ nebo ,,obvykla cena® &i ,,obvykla hodnota“ pak nalezneme i v daldich pravnich upravéch,
obvykle ale taktéZ bez bliZ3i definice. V legislativé je také pouZivan pojem ,,cena v mist& a ase obvykla“.
V né&kterych piipadech je definice Fe¥ena odkazem na zdkon o oceflovdni majetku. Zasadnim
vefejnopravnim pfedpisem pro definici pojmu obvyklé ceny je zdkon o oceiiovani majetku &. 151/1997 Sb.,
o oceiiovani majetku a o zmé&n& n&kterych zdkoni (zdkon o oceitovani majetku), ve zn&ni pozdéjsich
predpistl, a jeho provadéci vyhlaska €.441/2013 Sb., ve zn&ni pozd&jsich predpisti. Predmé&tné oceiiovaci
piedpisy stanovuji postup stanoveni obvyklé ceny a néleZitosti ocen&ni touto cenou. Nestanovuji viak
okolnosti, za kterych mé prob&hnout ocenéni vé&ci. Pro uvedené se ocetiovaci predpisy pouZiji, pokud se na
tom dohodnou dot&ené strany, nebo pokud tak stanovi jiny pravni ptedpis, nebo pokud tak stanovf ptisluiny
organ v ramci svého opravnéni. Jiny pravni pfedpis tak miiZe uéinit pfimym odkazem na zikon o ocefiovéni
majetku, obecnym odkazem na tupravu ocefiovani, anebo i tacitnim odkazem (napf. vyZaduje-li pfedpis
ocenéni a neobsahuje-li Gpravu ocenéni). Ve viech uvedenych pfipadech se pouZije uprava zdkona o
oceflovani majetku jako obecna tiprava. Podle zdkona o ocefiovani majetku pravni pojem vystihuje jeho
skutkovou (d&jovou) podstatu (fakticitu), tj. skute&nost, za jakou konkrétni pené€zni &astku doslo v mist& a
tase v minulosti k uplatnému pfevodu (ndkupu a prodeji) shodnych, vzijemn& zastupitelnych nebo
obdobnych (srovnatelnych) véci. Usudek o vy3i ceny obvyklé dané véci je tak odbornym poznatkem
(hlavn& cenové povahy). K jeho vyjadreni je potfeba znat jak odpovidajici trh, tak podstatu a vlastnosti.
srovnavanych véci.

Definici obvyklé ceny nuifeme najit ve dvou zdkonech:

a) Zakon o cendch popisuje cenu jako pen&Zni &astku, kterd je sjednand pfi nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 aZ 13, ve které jsou promitnuty zéleZitosti jako hospodafska soutéZ a regulace cen, nebo je
uréena podle zvlastniho piedpisu k jinym u&elim neZ k prodeji. Obvyklou cenu definuje pouze pro ucely
posouzeni hospodafské soutéZe a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6 od roku 2009. Obvyklou
cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo
vzijemng zastupitelného zboZi voln& sjedndvand mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteti jsou na sobg
navzdjem ekonomicky, kapitalov& nebo personaln& nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen uginky
omezeni hospodatské soutdZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zneuZiti vyhodngjsiho hospodédfského postaveni, kalkula®nim propo¢tem ekonomicky
opravnénych nakladi a pfiméfeného zisku. Co se rozumi ekonomicky opravnénymi néklady a pfim&fenym
ziskem je uvedeno v nasledujicich ustanovenich tohoto zdkona.

b) Zakon o oceiiovani majetku, upravuje zplisoby oceitovani v&ci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle
jen "majetek") a sluZeb pro gely stanovené zvla$tnimi piedpisy. Zékon o ocefiovani majetku se pouZije
vzdy v ptipadech, odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni pfedpis pro ocen&ni majetku nebo
sluzby k jinému Gé&elu nez pro prodej, plati i pro u¢ely stanovené zvlastnimi piedpisy uvedenymi v &ésti
&tvrté aZ devaté tohoto zékona, stanovi-li tak pFisludny orgén v ramci svého opravnéni, nebo dohodnou-li-
se tak strany. Zakon se nevztahuje na sjednavén{ cen a neplati pro ocefiovani pfirodnich zdroji krom¢ lest.
Ustanoveni tohoto zakona se nepouZiji v pfipadech, kdy zvlastni pfedpis stanovi odlidny zplisob ocefiovani
a pfi pfevadéni majetku podle zvlastniho predpisu.

Cena versus hodnota

Vyraz / termin cena v pojmu cena obvykla je pon&kud zavadégjici, proto je dillezité nejprve rozlisit rozdil
mezi pojmem cena a pojmem hodnota. V obecném pojeti je termin cena pouZivan pro vyjadieni konkrétni
pen&Zité ¢astky poZadované, nabizené nebo zaplacené za aktivum (majetek a zavazky). Jde zobecnéné o
udaj vyjadfujici relativni uZite¢nost majetku &i sluzby. Cenu a jejim stanoveni/sjednani upravuje zikon ¢&.
526/1990 Sb., o cenéch, ve znéni pozd&jsich ptedpisi (dale jen ,,zdkon o cenédch*). V ném je pojem cena
specifikovan v § 1 odstavci 2, kde cenou je urdita pen&zni ¢astka sjednana (dohodnutd) p¥i ndkupu a prodeji
zboZi (v ob¢anském zakoniku ozna&eno jako ,,v&c*) nebo vytvofena stanoveni ceny zboZi, dalstho majetku
a majetkovych prav k jinym ugelim. VZdy je to dosaZeny &i realizovany fakt a cenou se v podstat& oznatujf
dohodnuté ¢&i stanovené ceny zboZi (vyrobkil, vykonu, praci a sluZeb), nebo pen&Zni &astky, za n&z byly
dané vyrobky skute¢n& vydraZeny. Cena by méla, ale nemusi, odpovidat hodnoté zbozi. Hodnota neni
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objektivni skute¢nosti. Hodnota je obecné chapéna jako odhad ceny, ktery je platny za uréitych podminek.
Je to nazor na nejpravdépodobnéjsi cenu &i ekonomické uZitky z drzeni aktiva (majetku a zavazki).
Hodnota se miiZe, ale nemusi rovnat cené. Typy cen sefazené podle Casové souslednosti, tj. nabizené,
sjednané, pozadované a zaplacené (souborné uplatnéné).

Postup uréeni obvyklé ceny

Obvykla cena se pro ucely ocefiovani majetku uréi podle ustanoveni § 2 zakona o ocefovani majetku.
Urc¢uje se vyhradng porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnoZing skute¢né realizovanych cen stejného, popfipad¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimofadnych
okolnosti trhu. MnoZina prvkd je stanovena z historickych cen za pfimeéfeny casovy usek (prodeje jiz
probéhly). Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesmé&ji vstupovat ceny, ve kterych jsou
obsazeny mimofddné okolnosti trhu. Obvykld cena se v praxi stanovuje analyzou, porovnanim a je
sttednim medidnem Gaussovy kiivky Cetnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych ptipadi.
Gaussova kiivka (hustota pravdépodobnosti) je funkci dvou proménnych: stfedni hodnoty a rozptylu.
Kfivka je symetrickda a stfedni hodnota lezi pravé pod jejim vrcholem. Symetrie kfivky znamena, Ze-
vysledky vychylené nad i pod stiedni hodnotu budou vychazet zhruba stejné casto. Cena obvykla se urcuje
z poétu piipadi malého rozmezi, ve kterém se nej¢astéji vyskytuje stejna ¢i skoro stejnéa cena, dosazena pfi
prodejich stejného ¢i obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. — 10 —
Pro stanoveni obvyklé ceny za predpokladu fungujiciho trhu je nejvyznamnéjsi piistup porovnavaci
(srovnavaci). Vé&tSinou byva vyuzita vice neZ jedna srovnavaci entita, a proto je dobré mit databdzi o
ur¢itém poctu entit. PoCet entit se oznaci pismenem ,,n%, protoZe jejich pocet neni znam. Nejprve je potieba
vybrat entity, které pfiblizn& napliiuji potieby pro porovnani. Jejich pocet byva ¢asto omezen disponibilnim
mnozstvim na lokdlnim trhu v daném segmentu. Je tedy objektivné omezeny shora. Nejdulezit&jsi je
provazanost po¢tu entit pro ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouziti. Databaze, ktera je k dispozici,
tedy musi byt upravena tak, aby byla pfevedena na entity shodné s entitou ocefiovanou, a to prostfednictvim
jejich ceny. Nékdy se pro to pouzivaji tzv. koeficienty odlidnosti. Statisticky je nadale moZné zpracovat
teprve takto upravené ceny.

Normalni rozdéleni neboli Gaussovo rozdéleni (podle Carla Friedricha Gausse) je jedno z nejdilezitgjsich
rozdéleni pravdépodobnosti spojité nahodné veliciny. (Slovo .,normalni* zde neni pouzito v nejbéznéjsim
smyslu .obycejné, bézné™, ale znamena ,fidici se zdkonem, predpisem nebo modelem™.) Jeho dileZitost
ukazuje centralni limitni véta (CLV), jez zhruba fe¢eno tvrdi. ze soucet ¢i aritmeticky primér velkého
poctu libovolnych vzajemné nezavislveh a nepfilis . divokych™ nahodnych velicin se vzdy podoba normalné
rozdélené nahodné velicing, Normalni rozdéleni proto za uréitych podminek dobre aproximuje fadu jinych’
pravdépodobnostnich rozdéleni (spojitych i diskrétnich), i kdyz v praxi mdlokteré rozdéleni je piesné
normalni.

Nahodné chyby, napi. chyby méfeni, zpusobené velkym poctem malych, neznamych a vzdjemné

nezavislveh pricin, jsou v dasledku CLV rovnéz rozdéleny priblizné normalné. Proto byva normalni

rozdéleni také oznaCovano jako zdkon chvb. Podle tohoto zikona se také teoreticky Fidi rozdéleni
nekterveh fyzikalnich a technickych velicin.
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e provede se vyb&r uidajii do souboru pro porovnani s pfedmé&tem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
pfedmétli na zakladg kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvladtnosti ke dni ocenéni

e nésledné se uskutetnf srovnivaci analyza udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti
ocené&ni s udaji o oceitovaném predmétu ocen&ni

e urdi se zdkladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vy3i ceny, uréi se*
rozdily parametrii mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenén{

e provede se dprava (korekce, adjustace) sjednanych cen v ndvaznosti na odli¥nost obdobnych
predmé&ti ocenéni od pfedmétl ocefiovanych jejich korekci, pfitemZ odchylka zpilisobené korekci
musi byt fddné& odiivodné&na

¢  po vybéru, odivodné&nf a provedeni analyzy a ndsledném vyhodnocen{ souboru upravenych cen
véetn& zdivodnéni pfipadného vylou&eni odlehlych udaji

¢ urdise obvykld cena ocefiované véci, kterd vychazi z vyhodnocenf souboru upravenych cen.

Srovnavaci metoda

Popis metody

Tato metodika je v souladu s mezindrodnimi oceiiovacimi standardy IVSC (Intemational Valuation
Standatds Committee) a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations ), kterd vydavé Evropské
oceitovac{ standardy - EVS 2003 (Evropan Valuation Standards 2003) a s principy, které jsou zédkladem
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors).

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt smé&né&na. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvaZuje s
mnoha faktory (napf. misto, ¢as, velikost, stav, vybaveni, pozemek &i pfisluienstvi, ndzor znalce).

Tyto faktory jsou zohledn&ny korekinimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Vybér Gdaji
Do porovnavaci hodnoty ze zajisténych vzorki se pkebiraji vzorky, které aktudln& vystihuji relaci
sjednavanych cen v mist& a &ase.

Odiivodn&ni koeficientii Rozsah pouzitych koeficientii je v intervalu dle skute¢né situace a zohlediiuje
odborny nazor znalce. PouZiti konkrétniho intervalu vychazi z empirickych udajti dlouhodobého sledovani
vyvoje trznich cen v dané lokalit®, které umoZiiuji jednotkovou cenu adjustovat a pribliZit co nejvice k
posuzované nemovité véci dle zkuSenosti a odbornosti znalce.

Rozsah jednotlivych koeficientd byl ziskan statistickou analyzou rozsidhlé databdze z parametrd
ocefiovanych nemovitosti, umoZiiuje to adekvatn& prepocitat jednotkovou cenu na reélné hodnoty.
Jednotlivé korekéni vahy jsou poZité z diivodu pfesného stanoveni jednotkové ceny.

Cena zjisténa

Ocenéni dle cenového pFedpisu

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky, k proveden
zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), a to ke dni ocen&ni. Ministerstvo financi stanovi podle
§ 33 odst. 1 zakona & 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a 0 zmé&né& nékterych zdkonil (zdkon o oceiiovani
majetku), v u¢inném znéni, zdvazny postup.

Stanovisko k cené zji$t&né po 1. 1. 2021

V praxi se lze setkat s pojmy ,,vyhlaskova cena®, ,,administrativni cena“ a ,lifedni cena“. Tyto pojmy jsou
terminologicky nespravné, vefejnosti zaZité, aviak spravné ozna&eni t&chto pojmil je ,,cena zji§téna“. Od 1.
ledna 2021 vstoupila v G¢innost Ministerstvem financi novela oceilovacich piedpisti. Vyznamnou zmé&nou
je zejména moZnost oceifovat nemovité véci i trznf hodnotou. V pripadech, kdy nelze pouZit porovnani
pfedepsané pro urfovani obvyklé ceny, bude u trzni hodnoty navic moZné pouZit vynosovy a nakladovy
zpisob ocen&ni. Tim se tuzemska praxe dale pfiblizuje mezinarodnim a evropskym standardiim oceiiovénf.
Zasadni pro znalce je zavedeni povinnosti porovnat odhadnf cenu nemovitych v&ci s cenou zjist€nou. Spolu
s uréenfm obvyklé ceny nemovitych vé&ci, poptipad& jejich trzni hodnoty, se povinn& uréuje i cena zjist&na
a rozdily je nutné zdGvodnit.
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Cena zji§tén4 v legislativé CR

Pojem cena zji$t&n4, respektive hodnota, kterou pfedstavuje, je vyuZivéana celou fadou pravnich predpisi
odkazujicich na zikon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zm&n& n&kterych zakonfi, ve zn&ni
pozdgjsich ptedpist, a jeho provadéci vyhlasku &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku,
ve znéni pozdgjsich pfedpisi. Zékon o ocefiovani majetku tvofi zdkladni rimec pro ocefiovani v Ceské
republice. Tento pravni pFedpis definuje a vymezuje zakladn{ principy a standardnf druhy ocen&ni (trZni
hodnota, cena zjiSténd, obvykla cena), upravuje zpiisoby oceflovani majetku a sluZeb pro G&ely stanovené
Jjinymi pfedpisy, mimo oblast cen sjedndvanych mezi prodavajicim a kupujicim, kterou upravuje zékon &.
526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdgjSich pfedpisii. Podle zikona o ocefiovani majetku se urtuji ceny
(hodnoty) v ostatnich pfipadech, kdy se cena majetku stanovuje pro jiné uéely neZ pro prodej. Z ustanoveni
§ 2 odst. 7 zdkona o oceiiovéani majetku vyplyva, Ze ,,Cena uréena podle tohoto zikona jinak neZ obvykla
cena, mimofadné cena nebo trzni hodnota, je cena zji§t&na“. .
Cena zjiSt€na slouZi pro urfeni ceny nemovitych véci v téch p¥ipadech, kdy je potFeba uréit cenu
jinou neZ cenu obvyklou nebo trZni hodnotu. Zpiisob ur&eni ceny zji§t&né zvefejiiuje Ministerstvo financi
formou ocefiovaci vyhlasky na zdklad® analyzy a statistického zpracovani realizovanych pievodii
nemovitych véci. Zavérem lze konstatovat, Ze cena zjiit&na je jednim z druhi hodnot.

3.2.5. Zvolena oceniovaci analyza pro stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty

PFi stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty piedmétnych nemovitosti, tj. nebytové jednotky &.1301/1

(velikost : celkova uZitna plocha 147,20 m?), umisténé v 1.NP+1.PP a déle nebytové jednotky &.1301/5

(velikost : celkova uZitna plocha 25,70 m?), umisténé v 1.NP a dale nebytové jednotky &.1301/30 (velikost

: celkovd uzitna plocha 29,50 m?), umisténé v 6.NP a déle nebytové jednotky &.1301/31 (velikost : celkova

uZitné plocha 27,70 m?), umisténé v 1.NP, a to vie v budov& &.p.1301, stojicf na pozemku p.&.706, a to

vZdy véetné idealniho spoluvlastnického podilu na spole&nych &astech budovy €&.p.1301, a to vzdy véetn&

idedIniho spoluvlastnického podilu na pozemku p.£.706, a to vie v obci Praha, k.i. HoleSovice, okres hl.m.
Praha, vychéz{ znalec z hodnot cen SJEDNANYCH porovnavanych nemovitosti, a to s ndslednou upravou

hodnot, dle situace na standardnim realitnim trhu, ktera je platna pro dany segment realit v daném mist& a

v daném ¢&ase, tzn. ve vztahu k aktudlnimu pfedmé&tu ocené&ni.

Zdroj : vefejn& dostupné realitni servery
tzn. plati :

v souladu s ustanovenim Zakona &.151/1997 Sb. o oceitovan{ majetku a 0 zmé&né& n&kterych zakont (,,zdkon
o ocefiovéni majetku“ ) v G&inném zné&ni, a to ve vztahu k definici obvyklé ceny :

Obvykla cena/trzni hodnota byla znalcem déle upravena cena sjednané pro pfedmétnou nemovitost
k datu ocenéni. Znalcem jsou zohledliované ve$keré vlivy, které majf na obvyklou cenu/trznf hodnotu
vliv, aviak v souladu se zdkonem nejsou zohlediiované vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnf
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho, &i mimoiradné tisn& &i vlivy zvlaStni obliby.

3.2.6. Obecné odiivodnéni pouZité analyzy

Znalec konstatuje, Ze aktualné platné znéni Zikona na ocefiovani majetku stanovuje zavazn& uréit
obvyklou cenu na zdkladé cen sjednanych.

Zakon &.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a 0 zmé&né& né&kterych zakoni (,,zdkon o ocefiovini majetku* )
v (¢inném zné&ni
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3.3.

3.3.1.

33.2.

odvétvi Ocenovani nemovitych véci

Obvykl4 cena

§ 2, odst.2, citace : .... Obvyklou cenou se pro igely tohoto zékona rozumi cena, kter4 by byla dosaZena’
p¥i prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stejné &i obdobné sluzby

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. PFitom se zvaZuji v§echny okolnosti, které

majf na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ri

prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvla$tni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji

napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi

poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a

kupujicim. Zvlatni oblibou se rozum{ zvla¥tni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych

cen porovnanim.

Oceiiovaci predpis:

(§1b ..... Vyhlaska MF CR &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a
o zmé&né& n&kterych zdkond, ve zn&nf zdkona &. 237/2020 Sb., (oceiiovaci vyhidska), ve znéni zdkona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve zné&nf vyhl. £.199/2014, &.345/2015, &.53/2016, £.443/2016,
¢.457/2017, £.188/2019, &. 488/2020, €. 424/2021 a &. 337/2022 Sb. a ¢.434/2023Sb. a &.370/2024Sb. s
ucinnosti od 1.1.2025.) :

(1) Obvykla cena se uréuje porovndnim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych pfedmétii ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ni prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup ur&eni obvyklé ceny zahrnuje a) vybér tidajii do souboru pro porovnani s pfedmétem ocen&ni
nejméné od 3 obdobnych pFedmé&ti na zdklad& kritérii podle druhu pfedmé&tu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni,

Ocenéni je provedené multikriteridini analyzou na zdklad® jednotkové srovnavaci ceny (bazicka metoda).
Jako zékladna pro stanovenf jednotkové ceny je pouZita uZitnd plocha oceiiované nemovitosti.

Vydcet zpracovanych dat

Vlastnictvi y
Vlastnické pravo k nebytovym jednotkam &.1301/1, &.1301/5, €.1301/30, €.1301/31 je zapsano podle
udajh z katastru nemovitosti na LV ¢&. 1388 pro obec Praha, k.u. HoleSovice, okres Hl.m.Praha

Struény popis nemovitosti

Nebytové jednotky €.1301/1, &.1301/5, &£.1301/30, £.1301/31 jsou situované ve vicebytovém domé
¢.p.1301, ktery se nachézi v k.. Hole$ovice, obec Praha, ulice ,,U Uranie*.

Viechny nebytové jednotky &.1301/1, &.1301/5, &.1301/30, &.1301/31 jsou k datu ocen&ni pronajaté,
obsazené najemcem a uZivatelem uZivané. Ndjemn{ vztahy jsou, dle sd&leni p.Hudce, vypovéditelné ve
standardnich lhiitich, a to s vyjimkou nebytové jednotky &.1301/31. Celkova vyméra uZitné plochy vech
nebytovych jednotek, byla znalcem pfevzata z dokumentu ,,Prohla¥eni vlastnika*)

Jednotka €.1301/1 je nebytovy prostor a je umisténa v trovni 1.NP, v trovni 1.PP jsou umist&né prostory

pivniho sklepa. Jednotka je uZivana jako restaurace ,,V domoveg*

Jednotka €.1301/5 je nebytovy prostor a je umisténa v irovni 1.NP, jednotka je uZivana k G&eltim bydleni.

Jednotka €.1301/30 je nebytovy prostor a je umist€na v irovni 6.NP, jednotka je uZivana k ugelim

bydleni :
Jednotka €.1301/31 je nebytovy prostor a je umisténa v trovni 1.NP, jednotka je uZivana PRE.
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Objekt domu je pfistupny z mistni zpevnéné komunikace ,,U Uranie”. Jedna se o lokalitu, kterd je
situovana ve stabilizované lokalit® méstské ¢asti Hole3ovice. Tato lokalita se vyzna&uje dobrou dopravni
dostupnosti. Znalec konstatuje stfedni komeréni atraktivitu této lokality. K domu €.p.1301 je moZnost
automobilové dopravy. Rezidenti maji moZnost parkovani v rdmci vyhrazenych parkovacich mist v ulici
a sousednich komunikaci. Navstévnici (nerezidenti) maji moZnost parkovani vramci omezenych
parkovacich kapacit obsluznych komunikaci. Dochézkové podminky jsou znalcem hodnocené jako velmi
dobré. Obc¢anska vybavenost je v misté dostupni. Méstska hromadna doprava (tram, bus) je v sousedstvi
domu &.p.1301. :

Budova €.p.1301 je v primémém stavebné& technickém stavu, ktery odpovida stafi domu. V domé je
osazen osobni vytah. Stavebné technicky stav nebytovych jednotek je znalcem hodnocen jako priimémy,
umoziiujici jejich plnohodnotné uZivani. Stavebné technicky stav domu a jednotek a déle poloha domu
zasadnim zphsobem ovliviiuji obvyklou cenu/trzni hodnotu jednotek, které se v tomto domé nachdzi.

Prodejnost nebytovych jednotek na standardnim realitnim trhu v CR je znalcem hodnocena, a to vzhledem
zejména k poloze a k soucasné situaci na realitnim trhu, jako dobra. Obecné v3ak je nutné konstatovat,
ze prodejnost kazdé jednotky vzdy zdvisi na nastaveni pozadované vyse thrady.

3.3.3. Vyvoj cen nemovitosti dle HB index

CSOB Index bydleni ve 3. &tvrtleti: Zrychleni riistu cen

byti, domi i pozemki

27 11 2024

Rust vSech kategorii nemovitosti ve tretim letosnim Etvrtleti zesilil. V meziétvriletnim srovndni se nejvétsim tempem zvysily ceny bytd, a to o 2,6 procenta.
Mezirocné pak nejsilngji stouply ceny domd, které narostly o 4,7 procenta, vyplyvé z aktudlnich vysledki CSOB Indexu bydleni.

. Trh nemovitosti definitivné obrdtil smér k rdstu Ceny bytd, domd | pozemkd nabirajf vzestupny trend a kopiruji situaci v Eviopé. Paptavku podporuji sniZujici se
sazby hypoteénich tvért, mirnéjsi pravidla CNB pro poskytovani hypoték a snaha kupuyicich poiidit nemavitost za stdvajici ceny, nebof trni predikce spise
napovidayi dalsimu ridstu. Zajemei o pofizeni viastniho bydleni na hypotéku nemaji divody vahat,"iika Martin VaSek, generdini feditel a pfedseda piedstavenstva

(S0B Hypotecni banky
VYVOJ CEN NEMOVITOSTI vV €R &
~ I3 - [ < =24 S
3. Ctvrtleti potvrdilo €SOB i

trend rustu trhu s bydlenim

v i ( Pozemky
i INDEX BYDLENI 308 ’ 8
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Odborny nézor znalce :

Znalec konstatuje, a to na zdkladg analyzy realitniho trhu, pro pfedmé&tné nemovitosti, riist cenové hladiny
v rozpéti roki 2023 aZ 2025

Komeréni atraktivnost nemovitosti
Hodnoceni komer&ni atraktivnosti pfedmétné nemovitosti znalcem :

Pozitiva : 1) Hl.m.Praha je hlavnim mé&stem CR.
2) Stavebné technicky stav nebytovych jednotek je znalcem hodnocen jako priimérny,
umozitujici jejich plnohednotné uZivani.

Negativa _: 1) Nebytova jednotka &.1301/31 je uZivana PRE, a to pro umistén{ technologického
zatizeni. Dle sd&len{ p.Hudce je ndjemni vztah komplikovany a neumoZiiuje
vypovéditelnost.

(viz. dopis PRE — odpové&d’ na vyzvu k napravé, zn. S20100, ze dne 3.10.2024)

Celkové hodnoceni z pohledu znalce : nemovitosti prim&mé komeréni atraktivnosti
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu p¥i analyze dat

4.1.1. Analyza nejlepSiho a nejvynosnéjsiho vyuziti

Znalec uvadi, Ze metod, technik a procedur slouZicich k indikaci obvyklé ceny/trzni hodnoty nemovitosti
je neuzavieny pocet, volba vhodného postupu vZdy spotiva na znalci samém a je zavisla na zkugenostech
znalce, jeho profesni vyspé&losti a samoziejmé je zavisla na podminkach a okolnostech, v nichZ se ocenéni
provadi. Jednotlivé techniky mohou mit celou Fadu variant a mohou byt spolu nejriizn&j$im zpisobem
kombinovany. Jednotlivé metody vychdzi ze zdkladniho obecného ocefiovaciho modelu a systematicky se
odvijeji od tfi hlavnich piistupl k ocefiovani, tzn. Ze v jejich fazeni je obecny, aviak pevny Fad.

Analyza nejlepsiho a nejvynosnéjiiho vyuZiti méa pro stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty nemovitosti
kli¢ovy vyznam. Tato analyza musi vychézet z platnych iizemné& planovacich podminek — uzemni plén i
v zavislosti na 3irdich souvislostech okoli. Pfi ocen&ni je diileZitym aspektem analyza viech variant
moZného vyuZiti nemovitosti. Analyza nejlepdiho a nejvynosné&jsiho vyuZiti eliminuje moZnost, kdy
vlastnikem nemovitosti z jakychkoliv divodii nedochédzi k maximalnimu vyuZiti komer&niho potencialu
daného objektu. Zadm&mé nevyuZiti komeréniho potencidlu daného objektu nemd vliv na obvyklou
cenu/trzni hodnotu nemovitosti, a to do okamzZiku, kdy 1ze rozhodné parametry mé&nit.

Jako nejlep3i a nejvynosnéjsi vyuZiti pfedmé&tné nemovitosti je znalcem stanoveno:

Nebytové jednotky: vyuZiti k ucelim komerce. Tato varianta je znalcem v posudku posuzovéna a je
vypracovéna odpovidajici analyza

4.1.2. Cena sjednani/trzni hodnota ..... nebytova jednotka ¢.1301/1

Tabulka &. 1 Referen&ni vyb&r srovnatelnych nemovitosti (realizované transakce)
na aktudlnim realitnfim trhuv hkm,Praha ., 08/2025

nebytova jednotka £.1301/1 ..... i&el uZiti RESTAURACE

&1 144 m? /172.920,- Pha3, Kon&vova 1214/89, V-44971/2023-101 08/2023
nebyt sm iﬁe'né/ velmi celkové cena 10.500.000 K¢&
dobry
Hodnoceni znalce
Lokalita ~  .....oeccvieiiin obdobna = 1,00
Komeréni atraktivnost .............. obdobnda L 1,00
Stavebné technicky stav ......... lepdi 0,95
Priichodnost zdkaznikd  ........... obdobnéd 1,00
Vyvoj ceny 2023 -2025 ........... mstceny e, 1,15 (HB index)
[ Cena sjednang  .................... uzaviendtransakce  ..............cceeeenen 08/2023 ... 79.660,- K&/m?

-19-



Ing.Jan Benes$ — znalec z oboru Ekonomika

odvétvi Oceitovéani nemovitych véci

Znalecky posudek &.061364/2025

&2 66m?/ cihla/| 96.825,- Pha3, Husitska 187/60 V-14546/2025-101 03/2025
pied
nebyt rekonstrukei celkova cena 6.390.500 K&
Hodnoceni znalce
Lokalita ... obdobnd 1,00
Komer¢éni atraktivnost ............. obdobnd 1,00
Stavebn technicky stav ......... hordi 1,05
Priichodnost zékaznikd  ........... obdobnda 1,00
Vyvoj ceny 2025 - 2025 . obdobna 1,00
Cenasjednand  .................... uzaviend transakce .....cccecieeeiennn.... 0372025 ... 101.670,- K&/m?
MEDIAN

&3 321 m? / cihla/| 109.000,- Phaé, Gogolova 228/8 V-57025/2024-101 10/2024
nebyt velmi dobry celkové cena 34.912.000 K¢
Lokalita ~ ...cccoeeeennn lepsi
Komeréni atraktivnost .............. obdobna
Stavebn€ technicky stav ......... lep3i
Prichodnost zdkaznikd  ........... horsi
Vyvoj ceny 2024 -2025 ........... rist ceny
Cena sjednani

' |101670,

S K{E/m2 AR
| 101 670, Ké/m2 )
nebytov ‘ prostory ve stavebné technickém stavu dobrém, \
’ _ vnit¥nf prostor vdom¥

Zakladni jednotka stanovena pro ocefiovaci analyzu je vy3e dosaZené ceny/hodnoty za m? uZitné plochy
oceifiované nemovitosti. Ocenéni je provedené multikriteridlni analyzou na ziklad& jednotkové srovnavaci ceny
(bazickd metoda). Jako zdkladna pro stanoveni jednotkové ceny je pouZita uZitnd plocha ocefiované

nemovitosti.

Cena/hodnota je vypottena statistickym zpracovanim vybranych redlnych kupnich smluv realizovanych u
podobnych nemovitosti, z nejbliz§tho okoli analyzovaného mista. Celkova cena je vypottena na zdkladg zadani
parametril nemovitosti: uZitna plocha, dispozice, stav, konstrukce budovy a dalsi.

Zdroj dat: Katastr nemovitosti
Statistické parametry:
Mediéan: 101.670,- K&/m?

Konegna cena (medidn) 101.670,- K&/m?2

Minimum: 79.660,- K&/m?
Maximum: 109.700,- K&/m?
Po&et méfeni: 3

s 95% pravdé&podobnostf leZi odhadovana cena v urovni cca 101.670,- K&/m?

Poget okolnich nemovitosti pro srovnani: 3

Median po upravé hodnoty dle odborného nézoru znalce
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Znalec konstatu_]e

prﬁmémy, umoﬁiuﬁci Jejxch plnohddnothé uzi\ién(:i_‘ 5

Pti porovnavéni cen srovnatelnych nemovitosti si je nutné uvédomit, Ze se jedna prevdiné o nabidku
jednotek po provedenych rekonstrukcich, tzn. jednd se o nemovitosti zrekonstruované a to i ve
zrekonstruovanych bytovych domech. Déle je nutné uvaZovat, Ze inzerovana nabidkova cena v nabidce
realitnich kanceldfi nebyva v naprosté vétsing pfipadii, vyjma velmi lukrativnich objekt, dosahovéna.
Nabidkové ceny, které jsou inzerované realitnimi kancelafemi je potfeba uvaZovat pro danou lokalitu a
dany typ nemovitosti ve vyrazn& sniZené hodnotg.

Odborna 1ivaha znalce o stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty musi zohlediiovat veskeré vlivy, které maji
na obvyklou cenu/trzni hodnotu vliv (§ 2, odst.2, zdkona &.151/1997 Sb.). Tyto vlivy jsou uvaZované i
v ocefiovaci vyhladce MF CR, kterymi jsou stanovené ceny zjiSt&né (administrativni).

Na zéklad€ uvaZovani vy3e uvedenych vlivl, které odraZeji uvahy realného realitniho trhu, byla znalcem
obvyklé cena/trzni hodnota vy3e uZitné plochy, ktera odpovida aktudlnimu stavu, stanovena v trovni :
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4.1.3. Cena sjednana/trzni hodnota ..... nebytové jednotky ¢.1301/5, €.1301/30, €.1301/31

Tabulka &. 2

na aktuilnim realitnim trhu v hl.m.Praha

..... Uel uZiti bydleni, kancelaf, atd.

Referenéni vyb&r srovnatelnych nemovitosti (realizované transakce)

.eee. 08/2025

nebytova jednotka £.1301/5, €.1301/30, ¢.1301/31

&1 46 m?/ smiSend/ | 111.960,- Pha7, Veverkova 459/3, V-20895/2024-101 04/2024
nebyt velmi dobry celkova cena 5.150.000 K&
Hodnoceni znalce
Lokalita ... obdobnda 0,95
Komereni atraktivnost .............. obdobnda L 1,00
Stavebne technicky stav ......... lepdi 0,95
Vyvoj ceny 2024 - 2025 ........... ristceny e 1,07 (HB index)
Cena sjednand  .................... uzaviendtransakce .....ceeeeieieniennn... 04/2024 ... 108.120,- K&/m?
¢.2 72 m? / cihla/| 104.150,- Pha$, Kovaki 856/8 V-60127/2024-101 10/2024
nebyt dobry celkova cena 7.499.000 K&
Lokalita ... obdobnd 1,00
Komer¢ni atraktivnost .............. obdobnd e, 1,00
Stavebne technicky stav ......... obdobny 1,060
Vyvoj ceny 2024 - 2025 ........... TUSLCENY  eeerereeneenenenen, 1,07 (HB index)
Cena sjednand  .................... uzaviend transakce  ...e.ieveeiiiieeeeennn 102023 ... 111.440,- K&/m?
MEDIAN
¢3 39m¥ cihla/ | 143.940,- Pha7, Kamenicka 626/38 V-14546/2025-101 03/2025
nebyt dobry celkovia cena 5.500.000 K&
Hodnoceni znalce
Lokalita ~  .......ociieen obdobnd L 1,00
Komeréni atraktivnost .............. obdobnd = L 1,00
Stavebns technicky stav ......... obdobny = e 1,00
Vyvoj ceny 2025 - 2025 ........... obdobnd e, 1,00
Cena sjednand ... uzaviena transakce ..oeccovrrrrrreneeeen... 0372025  ......... 136. 740 K&/m?
nebyt {1 m?/cihla - |111.440,- | ‘  Medidn CENY SJEDNANE
. : . i s q 2. :
£ K ekt L quyt,oyé\ je,d_ tky _v‘dané lokalnt}é,
$ 959 pravdépodobnosti 54 odhadované cena v
5 b 1L 440, Ké/m’
nebytové prostory ve stavebné techmckém stavu dobrém, '
vhitfni prostor vdomé . - ‘

Z&Kladni jednotka stanovena pro ocefiovaci analyzu je vySe dosaZené ceny/hodnoty za m? uZitné plochy
oceiiované nemovitosti. Ocenéni je provedené multikriteridlni analyzou na zéklad¢ jednotkové srovnévaci ceny
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(bazickd metoda). Jako zdkladna pro stanoveni jednotkové ceny je pouZita uZitnd plocha ocefiované.
nemovitosti.

Cena/hodnota je vypottena statistickym zpracovanim vybranych redlnych kupnich smluv realizovanych u
podobnych nemovitosti, z nejbliz§iho okoli analyzovaného mista. Celkova cena je vypottena na ziklad& zadani
parametri nemovitosti: uZitna plocha, dispozice, stav, konstrukce budovy a dalsi.

Zdroj dat: Katastr nemovitosti
Statistické parametry:
Mediéan: 111.440,- K&/m?
Kone&na cena (median) 111.440,- K&/m?
Minimum: 108.120,- K&/m?
Maximum: 136.740,- K&/m?
Podet méfeni: 3
s 95% pravd&podobnosti lezi odhadovana cena v drovni cca 111.440,- K&/m?
Pocet okolnich nemovitosti pro srovnani: 3

Medidn po aprave hodnoty dle odborného nizoru znalce ........................ 111.440,- K&/m?

Znalec konstatu_]e : g .
Dle odborného nézoru znalce dOJde kprotnuti nabidky a poptévky pi‘edmétné nemovntostl

lll 440, KE/m2

upravené |ednotkové SJEDNANA cen
odi it je malcem‘ 1 odnocen Jako

Pii porovndvani cen srovnatelnych nemovitosti si je nutné uvédomit, Ze se jedna pfevéZn& o nabidku
jednotek po provedenych rekonstrukcich, tzn. jednd se o nemovitosti zrekonstruované, a to i ve
zrekonstruovanych bytovych domech. Dile je nutné uvaZovat, Ze inzerované nabidkova cena v nabidce
realitnich kancelafi nebyva v naprosté vét3in& piipadd, vyjma velmi lukrativnich objekti, dosahovana.
Nabidkové ceny, které jsou inzerované realitnimi kanceldfemi je potfeba uvazovat pro danou lokalitu a-
dany typ nemovitosti ve vyrazné& sniZzené hodnoté.

Odborna uvaha znalce o stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty musi zohlediiovat veskeré vlivy, které maji
na obvyklou cenu/trzni hodnotu vliv (§ 2, odst.2, zékona ¢.151/1997 Sb.). Tyto vlivy jsou uvaZované i
v oceftovaci vyhlasce MF CR, kterymi jsou stanovené ceny zjiit&né (administrativnf).

Na zéklad& uvaZovani vySe uvedenych vlivl, které odraZeji ivahy realného realitntho trhu, byla znalcem
obvykla cena/trzni hodnota vySe uZitné plochy, ktera odpovida aktudlnimu stavu, stanovena v tirovni :

Jednotka &.1301/5 je nebytovy prostor a je umisténa v trovni 1.NP, jednotka je uzivana k uéelm bydleni.
Jednotka €.1301/30 je nebytovy prostor a je umisténa v Grovni 6.NP, jednotka je uZivana k ugelim
bydleni

Jednotka €.1301/31 je nebytovy prostor a je umisté€na v trovni 1.NP, jednotka je uZivani PRE.

41deélniho spoluvlastmckého podilu ’na pozemku p- 6.706 a to' v§e v obcl iPraha,‘k . Hole§ov1ce, okresé
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111440, K

3287480 K&
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4.1.4. Cena zjisténa

Ocetiovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., k
provedeni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&ng
nékterych zékonil, ve znéni zdkona &. 237/2020 Sb., (ocetiovaci
vyhlaska), ve zn&ni vyhl. €.199/2014, &.345/2015, &.53/2016,
€.443/2016, €.457/2017, ¢£.188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021 a &.
337/2022 Sb. a £.434/2023Sb. a £.370/2024Sb. s uéinnosti od 1.1.2025

4.1 Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy)
Ocené&no podle § 2 vyhlasky.

4.1.1 Popis

pozemek p.&.706, k.a.Hole3ovice, obec Praha idealni spoluvlastnicky podil pro jednotku &.1301/1,
k.u.HoleSovice .

4.1.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 18.000,-
Cena za celou vymé&ru 519.00 m? = K& 9.342.000,-
Zapotten{ spoluvl.podilu 1472/17225 = K¢ 798.341,02
Stavebni pozemek dle § 2 (ocené&ni dle cenové mapy) Cena celkem K¢ 798.341,-

4.2 Stavebni pozemek die § 2 (ocenéni dle cenové mapy)
Ocengno podle § 2 vyhlasky.

4.2.1 Popis

pozemek p.&.706, k.u.HoleSovice, obec Praha idedlni spoluvlastnicky podil pro jednotku &.1301/5,
k.i.HoleSovice

4.2.2 Vypodet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Z&kladni cena za m? stavebntho pozemku =Ke& 18.000,-
Cena za celou vyméru 519.00 m? =Ke 9.342.000,-
Zapodteni spoluvl.podilu 257/17225 =K& 139.384,27
Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy) Cena celkem K¢ 139.384,-

4.3 Stavebnl pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy)
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

4.3.1 Popis

pozemek p.€.706, k.iu.HoleSovice, obec Praha idealni spoluvlastnicky podil pro jednotku &.1301/30,
k.0.HoleSovice

4.3.2 Vypodet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 18.000,-
Cena za celou vyméru 519.00 m? =Kg 9.342.000,-
Zapocteni spoluvl.podilu 295/17225 =K¢& 159.993,61
Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy) Cena celkem K¢ 159.994,-
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4.4 Stavebnl pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy)
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

4.4.1 Popis

pozemek p.£.706, k.u.Hole3ovice, obec Praha idedlni spoluvlastnicky podil pro jednotku &.1301/31,
k.i.Hole3ovice )

4.4.2 Vypocdet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =Kg 18.000,-
Cena za celou vymé&ru 519.00 m? = K& 9.342.000,-
Zapotteni spoluvl.podilu 277/17225 =K¢ 150.231,29
Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy) Cena celkem K¢& 150.231,-

4.5 Nebytové prostory v budovach
Ocenéno podle § 21, pFilohy &.8 vyhlasky.

4.5.1 Popis
Nebytova jednotka &.1301/1, k.u.HoleSovice

4.5.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1122
SKP: 46.21.12.2..1
Typ podle G&elu uziti: K - budovy vicebytové (netypové)

Druh konstrukce: Zdé&né

4.5.3 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Viechny konstrukce a vybaveni maji standardni vybaveni a neovlivituji vypocet koeficientu K4.
K4 =1+ (0.54 * n) = 1 + (0.54 * 0.00) = 1.0000

4.5.4 Opotiebeni stavby
PFi stafi O let a Zivotnosti 1 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouZitf linearni metody vypoé&tu 60%.

4.5.5 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti *

1. Situace na diléfm trhu s nemovitymi v&cmi 3 0.06
Poptavka je vy$3i neZ nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ sou&ésti je stavba (stejny vlastnfk), nebo stavba stejného
vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana izemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvy3ujici cenu

6. Povoditové riziko 4 1.00
Zébna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00

Znak neni posuzovén
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8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovén
9. Ob¢&anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.36
It=(1+SUMA(Ti)) x T6 x T7Xx T8 x T9=(1+0.36)x 1 = 1,360

4.5.6 Vypocet Ip - index polohy (dle piilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a t&el uZiti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.03
Stied obce - centrum obce

4. MozZnost napojeni pozemku na inZ.sit& v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadn4a doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v&etn&, MHD - dobré dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komerénf vyuzitelnosti 4 0.08
Vyhodné - pro pozemek se stavbou s komeréni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost 2 0.00 .
Priimé&rna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.30

Vlivy zvy3ujici cenu

Celkem * 0.45
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapogitiva

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+0.45)x1=1.450

4.5.7 Vypocet ceny objektu (§ 21 vyhlasky)

Zakladni cena za m? podlahové plochy =K 7.095,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle piflohy &.10) x 0.9390
K4: podle vybaveni stavby x 1.6000
KS: podie polohy (dle ptilohy &.20) x 1.2300
Ki: zmé&na cen staveb (dle pfilohy &.41) x3.1120
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.9720 |
pp=Itx Ip=1.360 x 1.450

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢& 50.288,61
Cena za celou podlahovou plochu 147.20 m? =K¢ 7.402.483,39
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 7.402.483,39
Snizeni ceny za opotiebeni 60% - K¢ 4.441.490,03
Cena stavby po zapodteni opotiebeni =K¢ 2.960.993,36
Nebytové prostory v budovach Cena celkem K¢& 2.960.993,-
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4.6 Nebytové prostory v budovach
Ocenéno podle § 21, piilohy ¢&.8 vyhlasky.

4.6.1 Popis
Nebytov4 jednotka €.1301/5, k.4.HoleSovice

4.6.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1122
SKP: 46.21.12.2..1
Typ podle tcelu uziti: K - budovy vicebytové (netypové)

Druh konstrukce: Zd&né

4.6.3 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

V3echny konstrukce a vybaveni maji standardni vybaveni a neovliviiuji vypotet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 * n)=1 + (0.54 * 0.00) = 1.0000

4.6.4 Opotiebeni stavby
PFi stafi 0 let a Zivotnosti 1 let &ini celkové opotiebeni stavby pfi pouziti linearni metody vypo&tu 60%.

4.6.5 Vypocet It - index trhu (dle piilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.06
Poptéavka je vysi neZ nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastav&ny pozemek, nebo pozemek, jehoZ souéasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného
vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovand \zemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.060
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvysujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpe&fm vyskytu ziplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovén

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovén

9. Obtanska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovén

Celkem 1. az 5. znak 0.36
It=(1 +SUMA(Ti)) x T6 x T7x T8 x T9=(1+0.36) x 1 = 1.360

4.6.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a Géel uZiti stavby 1 1.00 °
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Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku

2. PtevaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenéni zéstavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.03
Sted obce - centrum obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sit& v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité v&ci je dostupna obtanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZnosti .

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m véetné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer&ni vyuZitelnosti 4 0.08
Vyhodna - pro pozemek se stavbou s komer&ni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okolf

10. Nezamé&stnanost 2 0.00
Primé&rna nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.30

Vlivy zvysujici cenu

Celkem * 0.45
* hodnota . znaku se do sumy nezapogitava

Ip=(1 + SUMA(Pi)) x P1 =(1 +0.45)x 1 =1.450

4.6.7 Vypocet ceny objektu (§ 21 vyhlasky)

Zé&kladni cena za m? podlahové plochy =K¢& 7.095,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle pfilohy &.10) x 0.9390
K4: podle vybaveni stavby x 1.0000
KS5: podle polohy (dle ptilohy ¢.20) x 1.2300
Ki: zmé&na cen staveb (dle ptilohy &.41) x3.1120
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.9720
pp=Itx Ip=1.360x 1.450

Zékladn{ cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 50.288,61
Cena za celou podlahovou plochu 25.70 m? = K¢ 1.292.417,28
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 1.292.417,28
SniZen{ ceny za opotfebeni 60% - K¢ 775.450,37
Cena stavby po zapodteni opotiebeni =K¢& 516.966,91
Nebytové prostory v budovéch Cena celkem K¢& 516.967 -

4.7 Nebytové prostory v budovach
Ocenéno podle § 21, pfilohy &.8 vyhlasky.

4.7.1 Popis
Nebytova jednotka &.1301/30, k.d.HoleSovice

4.7.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1122
SKP: 46.21.12.2..1
Typ podle u&elu uZiti: K - budovy vicebytové (netypové)

Druh konstrukce: Zdéné

-29.



Ing.Jan Benes — znalec z oboru Ekonomika Znalecky posudek £.061364/2025
odvétvi Oceiovani nemovitych véci

4.7.3 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

VSechny konstrukce a vybaveni maji standardn{ vybaveni a neovliviiujf vypoget koeficientu K4.
K4 =1+(0.54 * n) =1+ (0.54 * 0.00) = 1.0000

4.7.4 Opotiebeni stavby
Pi stafi 0 let a Zivotnosti 1 let &ini celkové opotiebeni stavby pfi pouZiti linedrni metody vypo&tu 60%.

4.7.5 Vypocet It - index trhu (dle pfiilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi v&cmi 3 0.06
Poptévka je vy3si neZ nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ sou¢asti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného-
vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovan4 uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvy3ujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zo6na se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak nenf posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obtanské vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovén

Celkem 1. aZ 5. znak 0.36
It=(1+SUMA(T))XxT6 x T7x T8 x T9=(1+0.36)x 1 =1.360

4.7.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a G&el uZiti stavby 1 1.00
Druh hlavn{ stavby v jednotném funk&nim celku

2. Prevazujici zastavba v okolf pozemku a ZP 1 0.04
Reziden&ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.03
Stied obce - centrum obce

4. Moznost napojen{ pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obtanské vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupnd obtanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Piijezd po zpevn&né komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadnéa doprava 3 0.00 -
Zastavka do 200 m v&etné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komeré&ni vyuZitelnosti 4 0.08

Vyhodné - pro pozemek se stavbou s komer&ni vyuZitelnosti
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9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost 2 0.00
Primérna nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.30
Vlivy zvy3ujici cenu

Celkem * 045 .

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 =(1 +0.45)x 1 =1.450

4.7.7 Vypodet ceny objektu (§ 21 vyhlasky)

Zakladni cena za m? podlahové plochy =K¢ 7.095,-
Koeficienty:
K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy &.10) x 0.9390
K4: podle vybaveni stavby x 1.0000
KS: podle polohy (dle ptilohy &.20) x 1.2300
Ki: zmé&na cen staveb (dle piilohy £.41) x 3.1120
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.9720
pp=1Itx Ip=1.360 x 1.450
Zékladnf cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢& 50.288,61
Cena za celou podlahovou plochu 29.50 m? =Kg& 1.483.514,-
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 1.483.514,-
SniZeni ceny za opotiebeni 60% - K¢ 890.108,40
Cena stavby po zapotteni opotfebeni =K¢& 593.405,60
Nebytové prostory v budovach Cena celkem K¢ 593.406,-
4.8 Nebytové prostory v budovach
Ocenéno podle § 21, pFilohy &.8 vyhlasky.
4.8.1 Popis

Nebytova jednotka &.1301/31, k.u.Hole3ovice
4.8.2 Charakteristika stavby
CZCcC: 1122
SKP: 46.21.12.2..1
Typ podle Géelu uiti: K - budovy vicebytové (netypové)

Druh konstrukce: Zdé&né

4.8.3 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Vsechny konstrukce a vybaveni maji standardnf vybaveni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4 =1+(0.54 *n)=1+(0.54 * 0.00) = 1.0000

4.8.4 Opotiebeni stavby
PFi stafi 0 let a Zivotnosti 1 let &ini celkové opotiebeni stavby pti pouZitf linedrn{ metody vypo&tu 60%.

4.8.5 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti
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1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka niZ$i neZ nabidka
2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného
vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podflem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4, Vliv pravnich vztahil na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 1 -0.30
Vlivy snizujici cenu

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zébna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00 °
Znak neni posuzovén

9. Ob¢&anské vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovén

Celkem 1. aZ 5. znak -0.36
It=(1+SUMA(T)) x T6 x T7x T8 x T9=(1 +-0.36) x 1 =0.640

4.8.6 Vypodet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a éel uZiti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku

2. Prevazujici zéstavba v okolf pozemku a ZP | 0.04
Reziden&ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.03
Stfed obce - centrum obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sit& v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité vé&ci je dostupnd ob&anskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
P¥ijezd po zpevn&né komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v&etn&, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer&ni vyuZitelnosti 4 0.08
Vyhodn4 - pro pozemek se stavbou s komeré&ni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost 2 0.00
Priimé&ma nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatnf neuvedené 3 0.30

Vlivy zvy3ujici cenu

Celkem * 045
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapo¢itava

Ip=(1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.45)x 1 = 1.450

4.8.7 Vypoctet ceny objektu (§ 21 vyhlasky)
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Z3kladni cena za m? podlahové plochy =Kg 7.095,-
Koeficienty:
K1: podle druhu konstrukce (dle pfilohy &.10) x 0.9390
K4: podle vybaveni stavby x 1.0000
KS: podle polohy (dle piilohy &.20) x 1.2300
Ki: zmé&na cen staveb (dle piflohy &.41) x3.1120 °
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.9280
pp = It x Ip = 0.640 x 1.450
Zékladn{ cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 23.665,23
Cena za celou podlahovou plochu 27.70 m? =K¢ 655.526,87
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 655.526,87
SniZeni ceny za opotiebeni 60% - Ke 393.316,12
Cena stavby po zapotten{ opotiebeni = K¢ 262.210,75
Nebytové prostory v budovéch Cena celkem K¢& 262.211,-
REKAPITULACE
1) Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy) K¢ 798.341,-
... idedl.spoluvlast.podil pozemku p.&.706 pro jednotku &.1301/1
2) Stavebni pozemek dle § 2 (ocenéni dle cenové mapy) K¢& 139.384,-
... idedl.spoluvlast.podil pozemku p.&.706 pro jednotku &.1301/5 .
3) Stavebni pozemek dle § 2 (ocené&ni dle cenové mapy) K¢ 159.99%4,-
... idedl.spoluvlast.podil pozemku p.&.706 pro jednotku &.1301/30
4) Stavebni pozemek dle § 2 (ocen&ni dle cenové mapy) K¢ 150.231,-
... idedl.spoluvlast.podil pozemku p.€.706 pro jednotku £.1301/31
5) Nebytové prostory v budovéch &.1301/1 K¢ 2.960.993,-
6) Nebytové prostory v budovich &.1301/5 K¢ 516.967,-
7) Nebytové prostory v budovéch &.1301/30 K¢ 593.406,-
8) Nebytové prostory v budovéch &.1301/31 K¢ 262.211,-
Zjist&na vysledna cena K¢ 5.581.527,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhladky K¢ 5.581.530,-

Slovy: Pétmilionfipétsetosmdesatjedentisicpétsettiicet K&
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4.1.5. Rekapitulace oceiiovaci analyzy

Tabulka & 3 Pfehled obvyklé ceny / trini hodnoty stanovenych jednotlivymi oceiiovacimi
metodami a stanovenf celkové obvyklé ceny / trZni hodnoty

Vvynosova hodnota

Vécné hodnota » -
OBVYKLA CENA /TRZNi HODNOTA | 149esscKe
Komparace iedndtké &.1301/1 i - L 7 -
OBVYKLA CENA /TRZNf HODNOTA | 2864008, K&
Komparace_jednotka &.1301/5 R ‘ | T
OBVYKLA CENA /TRZNi HODNOTA RN | s2srase-ke
Komparace jednotka &.1301/30 _ | L e
OBVYKLA CENA /TRZNf HODNOTA | enaseke

Komparace jednotka &.1301/31

CENA ZJISTENA .....

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona &.
151/1997 Sb., o oceitovani majetku a o zméné& nékterych zakoni, ve znéni zékona 5.581.530,- K¢
¢&. 303/2013 Sb., (oceitovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. £.199/2014 Sb., £.345/2015 Sb.,
£.53/2016 Sb., £.443/2016 Sb., £.457/2017 Sb. a £.188/2019 Sb., £.488/2020 a
€.424/2021Sb. a ¢&. 337/2022 Sb. a £.434/2023Sb. a £€.370/2024Sb. s ucinnosti od 1.1.2025

Odiivodnéni rozdilu obvyklé ceny/ trzni hodnoty a ceny zjiiténé

rozdilny zplisob ocenéni

Odtivodnéni :

Zpracovatelem je k datu ocenéni 1.srpna 2025 konstatovéana relativni stabilita realitnfho trhu v segmentu
prodeji komerénich prostor. Realitni trh hlasi stabilni troveii poptavky po komerénich prostorach
v hl.m.Praha.

Oceilovani na trznich principech neni rigor6zni technickou profesi, ale disciplinou, ktera vedle technického
pohledu je zaloZena i na zku3enostech a erudici zpracovatele. Obvyklou cenu/trzni hodnotu je zejména ve
slozit&jich situacich nutné hledat na zdkladé dil¢ich vysledki a informaci. Vysledkem kone&né analyzy je
snaha o co nejvErohodné&jsi a nejpadné&jsi odhad hledané vysledné hodnoty. PFi sjednoceni dil&ich vysledki
z n&kolika aplikovanych metod do vysledku jediného je zapotiebi kldst diiraz na ten, ktery se znalci jevi
jako nejpravdépodobnéjsi a nejpadnéji podepieny trznimi dikazy a zdravym ,,selskym* rozumem.
Konstatovana obvyklé cena/ trzni hodnota je znalcem povaZovana, k datu ocenéni 1.srpna 2025, za vysi
dosazitelnou v ramci standardniho realitniho trhu CR. )
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Veskeré tidaje uvadéné v predchazejicich kapitolach davaji velmi podrobny obraz o oceiiované nemovitosti,
a to at’ uz z hlediska standardu provedeného objektu nebo jeho vynosnosti z hlediska prodeje.

Cena stanovena komparatni metodou je odrazem realnych cen srovnatelnych nemovitosti na redlném
realitnim trhu. Pfi jejim stanoveni byla respektovdna maximalni snaha o zachovéni objektivnosti pti
modelovani viech vstupnich parametrii, které maji ekonomickou podstatu. Znalcem jsou uvaZovany
vyrazn& konzervativni hodnoty soutasného realitnfho trhu. P¥i stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty, je
znalcem brana v ivahu situace na trhu nemovitosti k datu ocen&ni. Zavére&na obvykla cena/ trzni hodnota,
je znalcem povaZovéna, k dané dobé, za cenu dosaZitelnou na standardnim realitnim trhu v CR.

Toto ocené&ni bylo zpracovano v souladu s normami a zdsadami profesiondlnf etiky, podle nejlepsiho
védomi a sv&domf zpracovatele, na zdklad& jemu dostupnych informacf.

Nemovitost byla pfi vypo&tu uvaZzovana jako prostd dluhu.

Vé&cné bfemena na pfedmétné nemovitosti vadznouci nebyla znalci objednatelem sdélena.

Toto ocen&ni mé platnost max. 1 rok, pfipadné do zm&ny rozhodujicich podminek, za kterych bylo toto
ocenéni vypracovéno.

Znalec konstatuje, Ze aktudln& platné zn&ni Zikona &.151/1997 Sb. o oceitovdni majetku stanovuje
zavazné urtit obvyklou cenu na zikladé cen sjednanych.

PFi ocenéni pfedmétnych nemovitosti, obvyklou cenou/ trzni hodnotou, bylo znalcem vychazeno z dikce §
2, zékona ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o0 zmé&né& nékterych zakoni (zdkon o oceiiovani majetku),
v iéinném zné&ni.

Obvykl4 cena

§ 2, odst.2, citace : .... Obvyklou cenou se pro u¢ely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné &i
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisn&
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlatni oblibou se rozumi zvla&tni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobntho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluZby a uréf se ze sjednanych cen porovnanim.

5.2. Kontrola postupu

Znalec provedl kontrolu postupu a zivéru ocefiovaci analyzy dle ustanoveni vyhlasky
MS CR &.503/2020 Sb., §52, pism. a) aZ ¢)

- Zdrojem dat bylo mistni 3etfeni, vefejn& pfistupné databaze a ocetiovaci piedpisy

- Vytvofena data o nemovitych v&cech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a oceitovacim piedpisim

- Zpracovani dat vychazi z ocefiovacich predpist

- Postup pfi oceiiovani byl lege artis

- Na zékladé vypo&tu v souladu se zn&nim Zakona &£.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nekterych zdkon (zdkon o oceifiovan{ majetku), v i¢inném znéni, a to ke dni ocenéni 1.srpna 2025, byla
stanovena obvykla cena/trzni hodnota pfedmétné nemovitosti
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6. ZAVER

Znalecky posudek €.061364/2025

6.1. Odpovéd znalce na odbornou otazku zadavatele znaleckého posudku :

Stanovend obvykla cena /trzni hodnota

predmé&tnych nemovitosti, tj. nebytové jednotky &.1301/1 (velikost : celkova uzitna plocha 147,20 m?),
umfsténé v [.NP+1.PP a dale nebytové jednotky &1301/5 (velikost : celkovéa uzitna plocha 25,70 m?),
umisténé v [.NP a ddle nebytové jednotky &.1301/30 (velikost : celkova uZitna plocha 29,50 m?), umisténé
v 6.NP a dale nebytové jednotky €1301/31 (velikost : celkova uZitna plocha 27,70 m?), umisténé v 1 .NP,
ato v8e v budove ¢.p.1301, stojici na pozemku p.£.706, a to vzdy v&etné& idedIniho spoluvlastnického podilu
na spoleénych ¢éastech budovy &.p.1301, a to vzdy véetné idedlniho spoluvlastnického podilu na pozemku
p.¢.706, a to vie v obci Praha, k.u. HoleSovice, okres hl.m. Praha,

a to ke dni ocenéni (tj. ke dni 1.srpna 2025)

v celkové vv8i je:

OBVYKLA CENA /TRZNI HODNOTA
Nebytova jednotka ¢.1301/1

14.965.824,- K&
(jednotk. cena 101.670,- K&/m?)

OBVYKLA CENA /TRZNi HODNOTA
Nebytova jednotka €.1301/5

2.864.008,- K¢
(jednotk. cena 111.440,- K&/m?)

OBVYKLA CENA /TRZNi HODNOTA
Nebytova jednotka &.1301/30

3.287.480,- K&
(jednotk. cena 111.440,- Kg&/m?)

OBVYKLA CENA /TRZNi HODNOTA
Nebytova jednotka ¢.1301/31

617.378,- K&
(jednotk. cena 22.288,- K&/m?)
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6.2. Podminky spravnesti zivéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho p¥esnost

Podminky spravnosti znaleckého posudku jsou podrobn& popsény vtextu znaleckého posudku a
v pfilohdch znaleckého posudku. Porovnédvaci zplisob je zaloZen na tsudku a erudici znalce. Obvykla
cena/trzni hodnota se pohybuje kolem uréené &astky.

Znalec pfi zpracovani znaleckého posudku pracoval v souladu s obecn& uznavanymi postupy a standardy,
vztahujicimi se k ocen&ni nemovitostf, které viak zahrnuji i vytvafeni odbornych pfedpokladii a odbornych
predikci, a to zejména pfi otekdvaném chovani kupujiciho, ndjemce apod., nebo odhadu vyvoje realitniho
trhu. Ve smyslu ust. §41, odst.5, vyhlasky €.503/2020Sb. o vykonu znalecké &innosti a dle §28, odst.5,
zakona ¢£.254/2019Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tistavech, znalec uvadi, Ze z logiky
zkoumané vé&ci nelze se 100% jistotou &init zavéry o skutetném stavu a prostiedi, v némz se véc nachazi.

D) Konzultant a diived jeho pFibrani

Konzultant neby! ptibran.

E) Odména nebo niahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odmé&na.

F) Prohliseni o uvédoméni si nasledkii védomé nepravdivého posudku

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec v&dom nésledkli podéni védomég nepravdivého znaleckého posudku ve
smyslu §127a zdkona &. 99/1963 Sb., ob&anského soudniho Fadu / §110a zakona €.141/1961 Sb. o trestnim
Ffizeni soudnim (trestni ¥ad).
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G) Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcii vedeném Ministerstvem spravedInosti
Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky (kon je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 061364/2025.

otisk peceti

V Praze, dne 1.srpna 2025 vypracoval:

IC‘:. 6

kontakt: tel /603 892 542

jan.benesch@seznam.cz

H) Seznam priloh

1) Udaje Katastralniho afadu (LV, CMP)
2) Fotodokumentace

3) Report databaze — ceny sjednané (www.inem.cz)
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.05.2025 00:00:00

Vliastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zadkona &. 72/1994 Sb.

Obec: 554782 Praha
List vlastnictvi: 1119 .
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Okres:

Kat.dzemi: 730122 HoleSovice

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo

Artamonov Denis, U Uranie 1301/19, HolesSovice, 17000 840514/9929 98/3445
Praha 7
Bedan Martin, U libeiiského pivovaru 1336/9, Liberi, 18000 620401/2254 94/3445
Praha 8

SJ Begié¢ Nijaz JUDr. a Begié Amra Mgr., Jankovcova 1587/8, 590901/1702 853/17225
HoleSovice, 17000 Praha 7 676115/1760
Bytové druZstvo Na3 domov, U Uranie 1301/19, HoleS8ovice, 25109359 3178/17225
17000 Praha 7

SJ Chalupa Ivo a Chalupova Jana, Zahradni 343, Tel&-Podoli, 481008/440 466/17225
58856 Teld 535530/171
Der Jitka, U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 Praha 7 815808/0678 544/17225
Dunn Astley-Corbett Frederick William Francis, U Uranie 861216/4363 508/17225
1301/19, HoleSovice, 17000 Praha 7
Ebr Toma$ Ing., U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 831210/0005 502/17225
Praha 7

8J Furis Martin a FuriSova Hana Mgr., Hraniéni 384, Pfedni 690908/5678 551/17225
Ptakovice, 38601 Strakonice 705406/1674

SJ Gross David Dipl. MBA a Gross Lucie Mgr., Poupétova 780711/4315 103/3445
869/10, HoleSovice, 17000 Praha 7 795310/3125

SJ Havelka Karel a Havelkova Zdenka, U Uranie 1301/19, 530714/087 879/17225
HoleS8ovice, 17000 Praha 7 525627/277
Hornak Vladimir, U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 720524/2165 504/17225
Praha 7
Jechova Marie, U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 Praha 766125/1741 461/17225
7
Kautska Klara Ing., Havlidkova 443, 43902 Citoliby 846103/0446 457/11225
Kobr Oldf¥ich, U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 Praha 660714/0683 482/17225
7

SJ Kohout Ivan a Kohoutova Marta, U Uranie 1301/19, 620126/0890 $14/17225
HoleSovice, 17000 Praha 7 635512/0530

SJ Krbec Milan a Krbcova Gabriela, U Uranie 1301/19, 560724/2432 44/1325
HoleSovice, 17000 Praha 7 585128/1876
Kropadek Jan, U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 Praha 720309/2908 98/3445
7
Kuznikova Ludmila Mgr., U Uranie 1301/19, HoleSovice, 455203/076 102/3445
17000 Praha 7 *

SJ Malimanek Pavel a Malimankova Ludmila, Kpt. Stranského 610715/1358 539/17225
997/1, Cerny Most, 19800 Praha 9 655327/2319
Mol Josef, U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 Praha 7 440122/420 456/17225
PaSkova Jarmila, U Uranie 1301/19, Hole3ovice, 17000 315311/109 37/1325
Praha 7
Plichtova Jana, U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 386126/069 471/17225
Praha 7
Skalicky Petr, U Uranie 1301/19, HoleSovice, 17000 Praha 721004/0035 538/17225
7
Somrova NadéZda, U Uranie 1301/19, HoleS8ovice, 17000 545415/1109 18/689
Praha 7
Slapota Jaromir, U Uranie 1301/19, Hole3ovice, 17000 590302/1641 92/3445
Praha 7
Uzunov Radi, Trakia 1, Veliko Tarnovo, Bulharska 861231 68/1325
republika

SJ = spoleéné jméni manZelld nebo partneri

B Nemovitosti

Katastrdlni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTi
prokazujici stav evidovany k datu 28.05.2025 00:00:00
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 730122 HolesSovice List vlastnictvi: 1119
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptlsob vyuZiti Zplisob ochrany
706 519 zastavéna plocha a pamatkové chranéné

nadvori uzemi
Na pozemku stoji stavba: HoleSovice, &.p. 1301, byt.dum

Stavby
Typ stavby
C4dst obce, &. budovy Zplisob vyuZiti Na parcele Zpiisob ochrany
HoleSovice, &.p. 1301 byt.dum 706 pamatkové chranéné uzemi
Podil na
¢.o./ Typ spoleénych édstech Podil na
C.jednotky Zpiisob vyuZiti na LV jednotky domu a pozemku jednotce
1301/1 jiny nebytovy prostor 1388 byt.z. 1472/17225
Spoluvlastnici 25109359; Bytové druZstvo Nas domov
1301/2 byt 2395 byt.z. 572/17225
Spoluviastnici 560724/2432 585128/1876; Krbec Milan a Krbcova Gabriela
1301/3 byt 17306 byt.z. 466/17225
Spoluvlastnici 481008/440 535530/171; Chalupa Ivo a Chalupova Jana
1301/4 byt 17302 byt.z. 450/17225
Spoluvlastnici 545415/1109; Somrova NadéZda
1301/5 jiny nebytovy prostor 1388  byt.z. 257/17225
Spoluvlastnici 25109359; Bytové druZstvo Nas domov
1301/6 byt 2396 byt.z. 853/17225
Spoluvlastnici 590901/1702 676115/1760; Begié Nijaz JUDr. a Begié Amra
Mgr.
1301/7 byt : 17303 byt.z. 538/17225
Spoluviastnici 721004/0035; skalicky Petr
1301/8 byt 2397 byt.z. 490/17225
Spoluvlastnici 840514/9929; Artamonov Denis
1301/9 byt 17300 byt.z. 457/17225
Spoluvlastnici 846103/0446; Kautska Klara Ing.
1301/10 byt 2398 byt.z. 470/17225
Spoluvlastnici 620401/2254; Bedan Martin
1301/11 byt 2399 byt.z. 508/17225
Spoluvlastnici 861216/4363; Dunn Astley-Corbett Frederick William
Francis
1301/12 byt . 1388 byt.z. 877/17225
Spoluvlastnici 25109359; Bytové druZstvo Nas domov
1301/13 byt 2400 byt.z. 539/17225
Spoluvlastnici 610715/1358 655327/2319; Malimanek Pavel a Malimankova
Ludmila
1301/14 byt 2401 byt.z. 490/17225
Spoluvlastnici 720309/2908; Kropadek Jan
1301/15 byt 17305 byt.z. 456/17225

Spoluvlastnici 440122/420; Mol Josef

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastrdlni pracovisté& Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.05.2025 00:00:00

Obec:

List vlastnictvi:

Okres: 554782 Praha
730122 HoleSovice 1119

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

Kat.dzemi:

Typ stavby

Cést obce, &. budovy Zplisob vyuZiti Na parcele Zpisob ochrany

Podil na
¢.p./ Typ spoleénych &dstech Podil na
¢.jednotky Zpisob vyuZiti na LV jednotky domu a pozemku jednotce
1301/16 byt 2402 byt.z. 471/17225
Spoluvlastnici 386126/069; Plichtova Jana

1301/17 byt 17301 byt.z. 510/17225
Spoluvlastnici 455203/076; Kuznikova Ludmila Mgr.

1301/18 byt 4175 byt.z. 879/17225
Spoluvlastnici 530714/087 525627/277; Havelka Karel a Havelkova Zdeiika

1301/19 byt 2403  byt.z. 544/17225
Spoluvlastnici 815808/0678; Der Jitka

1301/20 byt 2404 byt.z. 502/17225
Spoluvlastnici 831210/0005; Ebr Toma$ Ing.

1301/21 byt 17313 byt.z. 460/17225
Spoluvlastnici 590302/1641; Slapota Jaromir

1301/22 byt 2405  Dbyt.z. 481/17225
Spoluvlastnici 315311/109; Paskova Jarmila

1301/23 byt 2406 byt.z. 514/17225
Spoluvlastnici 620126/0890 635512/0530; Kohout Ivan a Kohoutovd Marta

1301/24 byt 2407 byt.z. 884/17225
Spoluvlastnici 861231; Uzunov Radi

1301/25 byt 17307 byt.z. 551/17225
Spoluvliastnici 690908/5678 705406/1674; Furi§ Martin a FuriSova Hana

Mgr.

1301/26 byt ’ 17304 Dbyt.z. 504/17225
Spoluvlastnici 720524/2165; Hornak Vladimir

1301/27 byt 2408  byt.z. 461/17225
Spoluvlastnici 766125/1741; Jechova Marie

1301/28 byt 2409 byt.z. 482/17225
Spoluvlastnici 660714/0683; Kobr Oldfich

1301/29 byt 4181 Dbyt.z. 515/17225
Spoluvlastnici 780711/4315 795310/3125; Gross David Dipl. MBA a Gross

Lucie Mgr.

1301/30 jiny nebytovy prostor 1388 byt.z. 295/17225
Spoluvlastnici 25109359; Bytové druZstvo Nas domov

1301/31 jiny nebytovy prostor 1388 byt.z. 277/17225

Spoluvlastnici 25109359; Bytové druZstvo Nas domov

Bl V&cna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B v&etn& souvisejicich udajit - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.05.2025 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 730122 HoleSovice List vlastnictvi: 1119

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

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Vlastnictvi jednotek
Povinnost k
Stavba: Holesovice, &.p. 1301

Listina Prohlaseni vlastnika budovy V9 11496/1996.
POLVZ:595/1997 2-11300595/1997-101

o Zména vym&r obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 706

o Vznik spoledenstvi vlastniku prokazan
Spoledenstvi vlastnikd U Uranie 1301/19, ICO: 22642901
Povinnost k
Stavba: HoleSovice, &.p. 1301

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Bez zapisu

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v &asti Bl, C, poznamky
v Gasti D, listiny v &asti E a po 25.dubnu 2003 vyznadena upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podilum na
spoleénych castech domu, pop#¥. pozemku jsou dotdeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vZdy na pfisludném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

~

Nemovitosti jsou v tUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracovis$té Praha, kdéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.06.2025 (09:53:13
Cesky ufad zeméméiicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pF¥istupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

.................

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k (&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&akona.
Osobni uUdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich udajl. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastr&dlni pracovisté& Praha, kéd: 101.
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IR Hlavni mésto Praha

PRA GA

s Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2025

Katastralni izemi
Nazev: HoleSovice

Parcela
Cislo parcely: 706

Cena 2025
Mapovy list: 34
Cena: 18000 K&/m?
Skupina: 1677

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjist'uje. Uéinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjSich predpisu:

1.1.2025 Vytisténo dne: 27.07.2025









__Shirka Nisfin

Patum: .. L.’.'.\z-.‘-?é‘ ...........
Misto: Praha 7
_ ff,J‘, 8 Leveaed ‘! Q/# ........
. Obec: | Pel. vik. zmén
. ¢ ‘
'PROHLESENT  VLASTNIKA Holesores | S75/97

Vg - 7. 74/7/

Obsah : &) Pépis budovy :

’ B) Vymezen{ jednotek v budové

C) Ur&eni spoletnych &4stf{ budovy

P> Uprava priv k pozemku

E) Prava a zavazky budovy

F) Hospoda¥eni domu

6). Pravidla pro sprdvu spole&nych &4sti donu
a urcenf{ spravce

H> P¥{loha

of

Schv&ilil : l ~'i_ Dne

Pfedstavenstvo LBD Praha 7 : ~ Razjftko:

A .
?7, i Ux\\“

A) POPIS BUDOVY (S 5 odst. 3 pfsm. &)

{ PH HOLES1301/1D 1

1. Lidové bytoveé druZstvo Praha ?7
se sidlem U Uranie 20/1475, Praha 7
180: 48030597
je vlastnfkem budovy a pozenku:

Cislo popisné . Bifslo parcelnf €fslo orientadni{
1301 - 708 19

ulice: U Uranie 19/1301
ocbec: Praha 7
nazev katastralnfho vzemi: HOLESDVICE
plocha stavebni parcely: 522 m*®,
nabyvaci titul:
Usnesenf{ shromaZdéni delegatfi LBD Praha =ze dne 18.listopadu
1892, kde bylo rozhodnuto o rozd€lenf{ LBD Praha na nistupnicki

~druZstva, .z nichZ jednin-je LBD Praha 7, které vzniklo zipisen do

Obchodniho © reijsti¥ffku dne 18. ledna 1993. Nota¥sky =z4pis:
z celopraZskeho shromaZdéni delegatfi LBD Praha pod €.3. 4.
N 1564/92, 4 . NZ 1337,92 =z 18.listopadu 1992 sepsala stétni
notéfka pro Prahu 4. Braha 4, Na StrZi 40.

I3

e 2 Budova a pozemek jsou zapsdny na katadtrdlnim idfadu v:

' Praha-n&sto, - Lederova 69, Praha 1

v ‘katastru- nemov1tosti pro obec: Praha 7
a katastralni ildzemi: HOLESOVICE

na listu vlastnictvyf &.: 273

3. Celkovy pofet bytovych jednotek: 27

1




-

d) VC misa s nadrZi 1 ks

e) sm&Sovac{ baterie 2 ks

£) listovni schranka _ ’ 1 ks

X | g) zvonek o . 1 ks
T h) plynova karma 1 ks
i) YAV (GAMATY . 2 ks

Soudasti jednotky je ve§keré jejf{ wvnit¥n{ instalace:
potruhnf rozvody vady. plynu. elektroinstalace, odpady
apod., kromé& stoupac;ch veden{ v&etn& uzaviracich ventilﬂ.

Jednotka je ohraniena:
a) vstupnini dveifmi do jednotky . v&. zirubné&
b3 hlavnim uzaviracim ventilem rozvodu plynu a elektrom&rem
pro danou jednotku.
c) hlavnf uzaviraci armaturou rozvodu vody (pokud jednotka
nemi vlastni uzavirac{ armaturu rozvodu vody je ohrani&ena
mistem napojenfi rozvodu ze spole&néhq svislého rozvodu vody.
SlouZi-1i dany rozvod vody pro vice jednotek nebo jimi

e prechdz{, je--ecely—tento-rozvod ve-spoluvlastnictvi dotfenych

jednotek)

K vlastnictvi jednotky ddle pati¥i:

a) podlahova krytina a stropni vystrojen{ prostor v mistnostech
bytu

b) nenosné pri&ky

¢) vnit¥ni duefe a vnit¥ni okna nachézejici se uvniti¥ bytu,
jakoZ i vnit¥ni{ strany vstupnich dveif a vné&jfich oken.
prislugejicich k bytu

d) vnitini el. rozveody a k nim p¥ipojené instalacni prednéty
(svétla, zaP¥ivky. zasuvky) od elektromé&ru pro danou jednotku.

K vlastnictv{ jednotky &.: 1301/29 déle pat¥f spoluvlastnicky
podil o velikosti 515/17225 na spole&nych €astech budovy.

28. Jednotka ¢&. 1301/01 je nebytovy prostor,
slouZici{ jako Restaurace, umistéEny v podlaZi: 1.NP
PH HOLES1301/01N
Celkova plocha jednotky s p¥islufenstvim je 147.2 nz.

Jednotka €. 1301/01 se sklada =z:

Kuchyné& 11.0 n*
Pivni sklep 1.PP 34.4 n*
Saldnek 15.1 m*
Vy&ep 24.2 m*
Jidelna 32.9 n*
Koupelna 4.7 m*
Komora 10.0 m*®
Sklad 5.0 m*
vC 9.0 n*
Vybaveni nédleZejici k jednotce :
ad) PET (plynové etaZove topeni) 1 ks
e _radiftory PET . = 6 ks
¢c) umyvadlo o 3 ks
d) ¥WC mfsa s nadrZf 2 ks
e) smésovaci baterie 3 ks
£) pisodr ~3. ks... ..
g) plynova karma 1 ks
25




Soufdst{ jednotky je vefkerda Jej{ wvnit¥nf instalace:
potrubn{ rozvedy vody, plynu. elektroinstalace, odpady .
.apod., krom& stoupacich vedeni v&fetn& uzaviracich ventils. .

-\ . B e s s

Jednotka je ohraniéena-
a) vstupnini dvefmi do - jednotky , vé&. zdarubnég&
b) hlavnim uzaviracfm ventilem rozvodu plynu a elektromérem
pro danou jednotku.
¢) hlavni uzaviraci armaturou rozvedu vody (pokud jednotka
nemd vlastni uzaviraci{ armaturu rozvodu vody je ohrani&ena
mistem napojenf{ rozvodu ze spole&ného svislého rozvodu vody.
SlouZi-1i dany rozveod vody pro vice jednotek nebo jimi
prochdzi, je cely tento rozvod ve spoluvlastnictvi dot&enych
jednotek) .

K vlastnictv{ jednotky dile patii:
a) podlahova krytina a stropni vystrojeni prostor v mistnostech
jednotky .

i

e y—nenosneé piricky e

c) vnit¥nf dve¥e a vnit¥ni okna nachézejfci se uvnitf jednotky,
jakoZ 1 wvnit¥ni strany vstupnich dve¥{ a vnéj¥fich oken,
p¥isluejicich k jednotce

d) vnit¥ni el. rozvody a k nim pFipojené instaladni piedmnsSty
(svétla, zarivky, zasuvky) od elektrom&ru pro danou jednotku.

K vlastnictvi jednotky €.: 1301/01 ddle pat¥i spoluvlastnicky
podil o velikosti-1472/17225 na spole&nych &astech budovy.

29. Jednotka #&. 1301/05 je nebytovy prostor,
r» slouZici jako Nebytovd jednotka, umist&ny v podlaZi: 1.NP
~+PH HOLES1301 /05N
Celkovad plocha jednotky s pF¥isluSenstvim je 25.7 m?®.

Jednotka ¢. 1301/05 se sklads z:

Mistnost 15.1 m*
Pfedsiii 5.1 m®
Spi{Z 0.9 m?
Koupelna 3.7 m*
vc- 0.9 m*
Balkon 1.6 n*
(plocha balkonu se nezapoditavd do
celkové podlahavé plochy jednotky)
Vybaveni naleZeificf k jednotce :
a) umyvadlo 1 ks
b) ¥C misa s nadrZ{ 1 ks
. ¢) listovni-schranka. ' . 1 ks
d) zvonek ) 1 ks

Sou€ast{ jednotky je veSkera ijeji wvnit¥ni{ instalace:
potrubnf rozvody vody, plynu, elektroinstalace, odpady
apod krom& stoupacich vedeni v&etnd uzaviracich ventili.

Jednotka. je_ ohranxéena- S
a) vstupnimi dve¥mi do 3ednotky . Vv&. zZArubné&
b) hlavnim uzaviracim ventilem rozvedu plynu a elektrom&ren
pro danou jednotku.
c)_hlavni uzaviracf{ armaturou. rozwvodu-vody..(pokud. jednotka

nemd vlastn{ uzavirac{ armaturu rozvodu vody je ohraniena

26

i . L R it emes e o e e s




mistem napojeni rozvodu ze spoledného svislého rozvodu vady.
SlouZi-1i dany rozvod vady pro vice jednotek nebo jimi
_prochdzf, je cely tento rozvod ve spoluvlastnictvi dot&enych
jednotek) .
K vlastnictvi jednotky ddle patii:
a) podlahova krytina a stropni vystrojeni prostor v mistnostech
bytu '
b) nenosné pificky
c¢) vnit¥Fni dvefe a vnit¥ni okna nachdzejicf{ se uvnit¥ bytu,
jakoZ i vnitfni strany vstupnich dvefi a vn&jZ{ich oken,
pFislusSejicich k bytu
d) vnit¥ni el. rozvedy a k nim pFipojend instaladni pfednsty
(sv&tla, zaFivky, zasuvky) od elektrom&ru pro danou jednotku.

K vlastnictv{ jednotky €.: 1301/05 dile pat¥i spoluvlastnicky
podil o velikosti 257/17225 na spole&nych &dstech budovy.

-3 Q-—Jednotka &.-1301-/30—je-nebytovy-prestor,

slouZici{ jako Nebytovd jednotka, umistEny v podlaZf{: 6.NP
PH HOLES1301/30N.. .
Celkova plocha jednotky s prislufenstvim je 29.5 m=.

Jednotka &. 1301/30 se sklada =z:

Mistnost 29.5 m*
Vybaveni naleZejicf k jednotce :

a) kamna na tuha paliva 1 ks

b? umyvadlo 1 ks

c) zvonek 1 ks

Soufasti jednotky je veSkerd Jjeji wvnit¥ni instalace:
potrubni rozvody vody. plynu, elektroinstalace, ocdpady
apod., krom& stoupacich vedeni v&etnd uzaviracich ventilii.

Jednotka je ohrani®ena:
a) vstupnimi dve¥mi do jednotky , v&. zarubné
b) hlavnim uzaviracim ventilem rozvodu plynu a elektromdrem
pPro danou jednotku. .
¢) hlavn{ uzavirac{ armaturou rozvodu vody (pokud jednotka
nemda vlastni .uzaviraci armaturu rozvodu vody je ohrani&ena
mistem napojeni rozvodu ze spole&ného svislého rozvodu vody.
SlouZi-li dany rozvod vody pro vice jednotek nebo jimi
prochdzi, je cely tento rozved ve spoluvlastnictvi dotSenych
jednotek) .

K viastnictvi jednotky ddle pat¥i:

-a)-podlahova. krytina-a-stropn{ vystrojenf prostor v mistnostech
jednotky

b) nenosné piricky

¢) vnitfni dvelre a vnit¥ni okna nachdzejici se uvnit¥ jednotky.
jakoZ i vnit¥ni strany vstupnich dve¥i a vnZjsSich oken,
‘p¥isluejicich k jednotce

d)> vnitini el. rozvody a k nim pfipojené instala&ni pfedmsty
(svétla, zalfivky, zdsuvky) od elektrom@ru pro danou jednotku.

K vlastnictvi jednotky &.: 1301/30 ddle pati¥i spoluvliastnicky
podil o velikosti 295/17225 na spole&nych Sdstech budovy.




. 31. Jednotka ¢&. 1301/31 ije nebytovy prostor,

slouZici jakc Nebytovd jednotka, umistény v podlaZi: 1.NP
PH HOLES1301/31N

Celkovd plocha jednotky s pfislufenstvim je 27.7 m2.

Jednotka ¢. 1301/31 se sklada z=:
Mistnost 27.7 m*

Soudasti jednotky je vedSkera ijeji wnitifni instalace:
potrubni rozvody vody, plynu, elektroinstalace, adpady
apod., krom& stoupacich vedeni vdetnd uzaviracich ventili.

Jednotka je ohranicenas:
a) vstupnimi dvefmi do jednotky , v&. zarubné
b) hlavnim uzaviracim ventilem rozvodu plynu a elektromé&rem
pro danou Jjednotku.
c) hlavni uzaviraci armaturou rozvodu vody (pokud jednotka
nema vlastni uzaviraci armaturu rozvodu vody je chranicena
mistem napojeni rozvodu ze spoledneéhc svislého rozvodu vody.
w5 louZi-1i dany-rozvod-vody pro vice jednotek nebo jimi
prochdzi, je cely tento rozvod ve spoluviastnictvi dot&enych
jednotek) .

K vlastnictvi jednotky dale pat®i:

a) paodlahova krytina a stropni vystrojeni prostor v mistnostech
jednotky

b) nenosné pricky

¢c) vnitni dvere a vnitfni okna nachdazejici se uvnit¥ jednotky,
jakoZ i vnit¥ni strany vstupnich dve®i a vn&ifich oken,
pifislugejicich k jednotce

d) vnit¥ni el. rozvedy a k nim pfipojeng instalactni pFfedméty
(svétla, zaFivky, zasuvky) od elektrom&ru pro danou jednotku.

K vlastnictvi jednotky &.: 1301/31 ddle pat¥i spoluvlastnicky
podil o velikosti 277/17225 na spolefnych dastech budovy.

VSECHNY JEDNOTKY JSOU VE VYLUCNEM VLASTNICTVI:
Lidového bytového druZstva Praha 7

C) URCENT SPOLECNYCH CASTI BUDOVY ¢S 5 odst. 3 pism. c, d)

1. Spolednymi ¢astmi budovy ijsou:
casti urdené pro spoledné uZivani ve smyslu $2 pism.e), zdakona
¢.72/94 Sb.

Spolednymi. Castmi domu jsou zejména:
a) zdklady vfetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény,
pricgel {
b) stifecha
- ¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukce
d)> vchody
€) schodisté, okna a dvefe pFimo p¥istupné ze spolednych dasti
A f) rozvody .kanalizace, vody a plynu.vdetné uzaviracich ventilii,
spolefné televizni antény (STAY, domovni elektroinstalace a
rozvody telekomunikaci
g) kominy
eee—h) oploceni e e
i) spoledfné technickeg zarizen
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_H>  PRILOHA

""P¥ilohou tohoto prohld¥eni’ jsou schémata piidorystt vSech podlaZf

urujici polohu Jjednotek a | spolednych &asti domu s ddaji
o padlahovych plochach jednotek a spolednych &4asti domu.
V Praze 7 dne 20.08.96
Y sl ko -
Ing.Marie Kosteleckd—— .. e s =1 é:;; )
mistopfedseda pFedstavenstva c¢l&n predstavenstva

Jako podklad je vyuZivan vzor prohlafeni, ktery navrhl kolektiv
autorii Svazu &eskych a moravskych bytovych druZstev. Vzor prohléa-
feni byl odsouhlasen Ceskym GUFfadem zem&n&Fickym a katastralnim.
Tisk: program BUDOVA, s. &.:0059501000, DomServis Praha

Praha 4, Kloboud&nicka 1ila
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Prodej, Nebytovy prostor / kancela¥, 144 m2, Konévova &.p. 1214/89,
Praha, okres Hlavni mésto Praha

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Konévova €.p. 1214/89, Praha, okres Cena dle KS 10 500 000 Ké&
Hlavni mésto Praha

Pravni uéinky ke dni ~ 25.08.2023 Cislo Fizeni V-44971/2023-101

Druh komeréni Restaurace Kanalizace Verejna kanalizace

nemovitosti

Energeticky stitek G - Mimoradné nehospodarna Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Velmi dobry Stav objektu Velmi dobry

Konstrukce Smisena Uzitna plocha 144 m2

Typ objektu Pfizemni

Nabizime k prodeji restauraci o celkové plode 144 m? na prazském Zizkové. Zavedenou restauraci s kapacitou 50 mist, naleznete na
hlavni tfidé v ulici Kanévova s vysokou prlichodnosti a se stalou klientelou s okolnich kancelafi a rezidentnich bytl. Ve vstupni ¢asti se
nachazeji mista k sezeni s barovym pultem, nasleduje zazemi kuchyné a pfipravné &asti. K restauraci také nalezi skladovaci prostor o
velikosti 12m? V soucasné dobé je zde dlouhodoby najemce, ktery si udrzuje stalou klientelu kolem obédt a rozvoz béhem celého dne.
Restaurace se prodava bez vybaveni ale Ize po domluvé veskeré( ¢i néjaké) vybaveni odkoupit. Prostor Ize také pfedélat za minimalni
naklady na obchodni prostor ¢i kancelar.

Fotodokumentace




Pfifazena transakce z katastru nemovitosti

Cislo fizeni: V-44971/2023-101 Datum podéni: 25.08.2023 Datum zplatnéni:  19.09.2023 Cena: 10 500 000 K&

Nemovitosti v transakci

Nebytovy prostor / kanceld¥, Hartigova &.p. 1214/89, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Konstrukce: smidena, Plocha pozemku: 483 m?
jednotka &. 12140101, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 1214, &ast obce Zizkov, na parcele 427 Zizkov (soudasti je stavba &.p. 1214,
&st obce Zizkov), podil na spoleénych &astech domu a pozemku 1439/13286

Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Prodej, Nebytovy prostor / kancelaF, 66 m2, Husitska ¢.p. 187/60,
Praha, okres Hlavnhi mésto Praha

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smiouvé)

Lokalita Husitska &.p. 187/60, Praha, okres Cena dle KS 6 380 500 K&
Hiavni mésto Praha
Pravni Géinky ke dni  07.03.2025 Cislo fizeni V-14546/2025-101
Druh komeréni Obchodni prostor Voda Vodovod
nemovitosti
Kanalizace Vefejna kanalizace Vybaveno Ne
Garaz Ne Parkovaci misto Ne
Poéet nadzemnich 5 Vytah Ne
podlazi domu
Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna
(PENB)
Stav Pfed rekonstrukci Stav objektu Pied rekonstrukci
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 75 m2
Uzitna plocha 66 m? Podlahova plocha 75 m?
Podlazi bytu 2 Poloha nemovitosti Centrum obce
Pfijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy  Viak, Délnice, Silnice, Autobus
Typ objektu Patrovy

VazZeni klienti, v exkluzivnim zastcupeni majitele nabizime k prodeji komeréni prostory ve stavu pfed rekonstrukci, v srdci prazského
Zizkova, v pfizemi ginZovniho domu v ulici Husitska, o podlahové ploge 75 m2. Tato komeré&ni jednotka disponuje dvéma velkymi
propojenymi prostory pro obchodni éinnost (prodej, sluzby apod.) a prostory pro patfi¢né zazemi. Podlahova plocha je 75 m2 a uzitna
plocha celé jednotky je 66 m2. Jednotka je idedlni pro vyuZiti napfiklad jako prodejna, kadernictvi, kancelafe atd. atd.. Nebo jako investice
s moZnosti pronajmu. V lokalité se nachazi kompletni cbéanska vybavenost a sluzby, véetné matefskych $kol, zakladnich skcl a prestizni
Vysoké Skoly Ekonomické v Praze. Diky strategické poloze je lokalita dobfe dostupna pomoci vefejné dopravy a nabizi snadny pfistup do
centra mésta i do ostatnich &sti Prahy. V dochazkové vzdalenosti je metro, viakové i autcbusové nadrazi. V okoli najdete krasné parky a
moderni sportovists, které poskytuiji prostor pro volnoasové aktivity. Sougasti nasi nabidky je kompletni servis, tedy prévni sluzby a
zajisténi viech potfebnych dokument(, pomoc se zajisténim financovani, poji$téni nemovitosti i doméacnosti, prepisy energii. V pfipadé
zajmu mé nevahejte kontaktovat a domluvime se na osobni prohlidce. Pro komunikaci uvadéijte evidenéni &islo zakazky N108254.



Fotodokumentace

e ra

Prifazena transakce z katastru nemovitosti
Cislo fizeni: V-14546/2025-101  Datum podéani:  07.03.2025 Datum zplatnéni:  28.04.2025 Cena: 6 390 500 K&

Nemovitosti v transakci

Nebytovy prostor / kancelar, Husitska €.p. 187/60, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Konstrukce: smidena, Plocha pozemku: 495 m?

jednotka &. 1870015, jiny nebytovy prostor v budové ¢.p. 187, ¢ast obce Zizkov, na parcele 578 Zizkov (soudasti je stavba &.p. 187, &st
obce Zizkov), podil na spoleénych &astech domu a pozemku 747/9015

Vyvoj ceny nemovitosti (od zagatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Mapové zobrazeni




Prodej, Nebytovy prostor / kancelat, 321 m2, Gogolova &.p. 228/8,
Praha, okres Hlavni mésto Praha

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Gogolova ¢.p. 228/8, Praha, okres Cena dle KS 34 912 000 K&
Hlavni mésto Praha
Pravni uéinky ke dni  01.10.2024 Cislo Fizeni V-57025/2024-101
Druh komeréni Restaurace Vlastnictvi Osobni
nemovitosti
Voda Vodovod Kanalizace Vefejna kanalizace
Pocet nadzemnich 4 Vytah Ano
podlazi domu
Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna
(PENB)
Stav Velmi dobry Konstrukce Cihlova
Uzitna plocha 321 m2 Podlazi bytu 1
Poloha nemovitosti Centrum obce Dostupnost dopravy Tramvaj, Metro, Dalnice, Silnice, Vlak,

Letisté, Autobus
Typ objektu Patrovy

Nabizime ke koupi krasny obchodni prostor vhodny pro restauraci, kavarnu i vinarnu s celkovou ploechou 321,3 m2 v perfektni lokalité u
Chotkovych sadl (park Letnd) s vyhledem na Kraméarowu vilu, Bilkovu Vilu, a park kolem Letohradku krélovny Anny, piesto v pési
dostupnosti Prazského hradu. Skvéla je také dostupnost MHD diky tramvajové zastavce Chotkovy sady. Cely dim prosel kompletni,
citlivou a vkusnou rekonstrukci, nové byl vybudovan také vytah. Objekt ma celkem 4NP a 1PP.

Fotodokumentace




Pfifazena transakce z katastru nemovitosti
Cislo fizeni: V-57025/2024-101  Datum podani:  01.10.2024 Datum zplatnéni:  22.10.2024 Cena: 34 912 000 K¢

Nemovitosti v transakci

Byt, Gogolova &.p. 228/8, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Konstrukce: smien4, Velikost: 321 m2, Plocha pozemku: 380 m?

jednotka &. 2280201, byt v budové &.p. 228, &ast obce Hradéany, na parcele 677 Hradgany (soucasti je stavba &.p. 228, &st obce
Hradg&any), podil na spoleénych &astech domu a pozemku 2018/11464

Vyvoj ceny nemovitosti (od zagatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Prodej, Nebytovy prostor / kancelaF, 46 m?2, Veverkova C.p. 459/3,
Praha, okres Hlavni mésto Praha

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Veverkova €.p. 459/3, Praha, okres Cena dle KS 5150 000 K&

Hlavni mésto Praha
Pravni acinky ke dni 11.04.2024 Cislo fizeni V-20895/2024-101
Druh komeréni Kancelar Poznamka k cené véetné poplatkd, véetné provize, véetné
nemovitosti pravniho servisu
Voda Mistni zdroj Kanalizace Vefejna kanalizace
Vybaveno Castecng Poget nadzemnich 7

podlazi domu

Vytah Ano Elektfina 230V
Energeticky stitek E - Nehospodarna Stav Dobry
(PENB)
Stav objektu Velmi dobry Konstrukce Cihlova
Uzitna plocha 48 m2 Podlahova plocha 46 m2
Poloha nemovitosti Centrum obce Prijezdova cesta Betonova
Dostupnost dopravy  Autobus, Vlak, Silnice, Délnice Typ objektu Patrovy

Nabizime nadstandardni prostor k bydleni nebo komerénim Gcellm v lukrativni ¢asti Prahy 7. Bytova jednotka se nachazi v pfizemi s
vyhledem do ulice a klidného vnitrobloku. Dispoziéni feSeni bytu: prostorny pokoj s kuchyfiskym koutem, loZnice, koupelna s vanou,
samostatné WC, predsif a sklepni koje. Vysoké stropy dodavaji bytu na vzdusnosti a velmi pozitivni atmosfére. Dispozice bytu zajist uje
dostatek prostoru a pohodli pro jednotlivce nebo sdilenou kancelar ¢i komeréni prostor. Kompletni ob&anska vybavenost - $koly a skolky,
sluzby, supermarket v dochozi vzdalenosti. V okoli domu mnoZstvi zelené (Letna, Stromovka), ale zaroven vynikajici dostupnost do centra
Prahy, MHD metro Vitavska a tramvaj &islo (1,5,8,12,14,25,26) pouhé dvé minuty chize od domuzajice. Pfijd'te na prohlidku a velmi radi
Vam byt osobné pfedstavime.

Fotodokumentace




Pfifazena transakce z katastru nemovitosti

Cislo fizeni: V-20895/2024-101  Datum podani:  11.04.2024 Datum zplatnéni:  03.05.2024 Cena: 5 150 000 K&

Nemovitosti v transakci

Byt, Veverkova &.p. 459/3, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Konstrukce: smi$end, Velikost: 46 m?, Plocha pozemku: 299 m?
jednotka &. 4580002, byt v budové &.p. 459, &ast obce HaleSovice, na parcele 2051 Holeovice, podil na spolegnych &astech domu a
pozemku 4610/132947

Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéatku do konce obdobi habizeni v realitni inzerci)
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Prodej, Nebytovy prostor / kancela¥, 72 m?2, Kovaku ¢.p. 856/8, Praha,
okres Hlavni mésto Praha

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kovaku ¢&.p. 856/8, Praha, okres Hlavni Cena dle KS 7 499 000 K¢
mésto Praha
Pravni uéinky ke dni 15.10.2024 Cislo fizeni V-60127/2024-101
Druh komeréni Jiné Poznamka k cené Cena v&etné odmeény a pravniho
nemovitosti servisu véetné provize RK
Vybaveno Ano Poéet nadzemnich 5
podlazi domu
Vytah Ne Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna
(PENB)
Stav Dobry Stav objektu Dobry
Konstrukce Cihlova Uzitna plocha 72 m2
Podlahova plocha 72 m2 Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Dostupnost dopravy Dalnice, Vlak, Silnice, Autobus Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji komeréni prostory, 72 m?, Praha 5 - Smichov, ul. Kovakd. Komeréni prostor se nachazi v lukrativni étvrti nad Novym
Smichovem. Je vkusné vybaven jako byt a i se tak dlouhodobé vyuZiva. Sklada se z velkého obyvaciho pokoje s kuchyni, jidelnou a
relaxaéni zénou. Dvéma francouzskymi okny je vychod na terasu s malou zahradkou ve vnitrobloku s vychodni orientaci. Na stfedu
jednotky za souéasnym kuchynskym koutemn je vybudovana koupelna a WC. Na druhé strané jsou dvé vétsi mistnosti pod Urovni ulice,
jedna je nyni loZnici a druha jako sklad. Pfednosti: - vlastni zahrada 48 m? vyluéné uréena k uzivani majitelem jednotky - soucasti ceny je
projekt pro stavebni povoleni s nabytim pravni moci k Upravé dispozice a zménu uZivani na bytovou jednotku - ulice v sousedstvi nove
&tvrti Smichov City nad Radlickou ul.. Ve Smichov City vedle Andéla a nového \"Terminalu nadrazi\" najdou jeho obyvatelé na jednom -
misté v&e, co potfebuiji ke spokojenému Zivotu: nabidku pracovnich pfileZitosti, obchady, restaurace, sluzby, ob&anskou vybavenost, jako
napfiklad gkolu, |ékafskou pédi, moZnosti kulturniho i sportovniho vyZiti i zelené plochy k relaxaci. Prohlidky realizujeme po konzultaci v
nejkrat&im terminu. Tfida G - Mimofadné nehospodarna - Energeticky $titek budovy (PENB) nebyl dodan.

Fotodokumentace




Prifazena transakce z katastru nemovitosti
Cislo fizeni: V-60127/2024-101  Datum podani:  15.10.2024 Datum zplatnéni:  06.11.2024 Cena: 7 499 000 K&

Nemovitosti v transakci

Nebytovy prostor / kancelaf, Kovakd é.p. 856/8, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Konstrukce: smidena, Plocha pozemku: 361 m?
jednotka &. 8560001, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 856, &ast obce Smichov, na parcele 2226 Smichov, podil na spoleénych
Gastech domu a pozemku 718/8715

Vyvoj ceny nemovitosti (od zagatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Prodej, Nebytovy prostor / kancelaf, 39 m2, Kamenicka &.p. 626/38,
Praha, okres Hlavni mésto Praha

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kamenicka &.p. 626/38, Praha, okres Cena dle KS 5 500 000 K¢&

Hlavni mésto Praha
Pravni uéinky ke dni  25.03.2025 Cislo fizeni V-18388/2025-101
Druh komeréni Obchodni prostor Poznamka k cené véetné DPH, véetna poplatk(, véetné
nemovitosti provize
Voda Vodoved Kanalizace Vefejna kanalizace
Vybaveno Ne Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 4

podlazi domu

Vytah Ano Elektfina 230V
Energeticky stitek D - Méné usporna Stav Velmi dobry
(PENB)
Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova
Uzitna plocha 39m2 Vytapéni Ustfedni vytap&ni
Podlazi bytu 1 . Poloha nemovitosti Centrum obce
Piijezdova cesta Asfaltova Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o vyméte 38 m2, situovany v samém centru 2adané lokality Prahy 7. Tento prostor se nachéziv
pfizemi dobfe udrZovaného domu a pfedstavuje ideélni pfileZitost pro podnikatele, ktefi hledaji perfektni zazemi pro svijj projekt &i
investici s dlouhodobym potencialem. Interiér je velmi prakticky uspofadan a zahrnuje moderné zafizenou kuchyi. Sougasti prostoru je
také koupelna s toaletou, coZ zajistuje maximalni komfort pro personal i zakazniky. Diky své velikosti a ¢lenéni se nabizi Siroké moZnosti
vyuZiti - vhodné pro kosmetické a masézni salony, kanceléfe, showrcom, sluzby spojené s pééi o t&lo nebo jiné podnikatelské zaméry.
Prostor je situovan v centru Prahy 7 s vynikajici dostupnosti a vysokou frekvenci lidi. Lokalita se vyznaéuje vybornou ob&anskou
vybavenosti, v okoli se nachazi kavarny, restaurace, obchody, kulturni zafizeni i dalsi sluZby, coz zajistuje staly priliv potencialnich
zakaznikd. Vyborné dopravni spojeni zajistuje rychly pfistup do centra mésta a k hlavnim dopravnim tepnam Prahy. Velka vyhoda tchoto
prostoru je jeho variabilita - diky svému uspor&dani a rozmérim je moZné ho pfizpusobit konkrétnim potfebam vaseho podnikani. Prostor
je také skvélou investici do budoucna, nebot’ lckalita Prahy 7 patfi k vyhledavanym a dynamicky se rozvijejicim oblastem s rostouci
hodnotou nemovitosti. Tento prostor ma v&e, co potiebujete pro Uspésny start nebo rozvoj vaseho podnikani v atraktivni lokalité hlavniho
mésta. Souéasti prodeje je sklepni kdje - 6.2 m2. Pozn.: Tento prostor je pronajaty do 17.7.2025.



Fotodokumentace

Pfifazena transakce z katastru nemovitosti

Cislo fizeni: V-18388/2025-101  Datum podani:  25.03.2025 Datum zplatnéni:  16.04.2025 Cena: 5500 000 K&

Nemovitosti v transakci

Nebytovy prostor / kancelaf, Kamenicka ¢.p. 626/38, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Konstrukce: smigena, Plocha pozemku: 448 m?
jednotka ¢. 6260102, jiny nebytovy prostor v budové ¢.p. 626, éast obce HoleSovice, na parcele 1601 HoleSovice (souéasti je stavba

¢&.p. 626, &st obce HoleSovice), podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku 383/15674

Vyvoj ceny nemovitosti (od zagatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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