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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka

Odbornou otazkou (zadanim) ze strany zadavatele znaleckého posudku je:

Urcit obvyklou cenu nemovitosti - nebytové jednotky ¢. 737/11 s pfisluSenstvim zapsané na LV
13270 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 285/5648 na spoleénych ¢astech bytového
domu C.p. 737 C.0. 60 zapsaného na LV €. 13269 a spoluvlastnického podilu o velikosti 285/5648
k pozemku druhu zastavéna plocha a nadvofi parc.€. 1561 o vyméfe 247 m? zapsaného na LV ¢&.
13269, vie v obci Praha, kat. izemi 727164 Vinohrady, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni
meésto Praha, ulice Francouzska.

1.2. Ucel znaleckého posudku
Znalecky posudek je zpracovan pro ucel jejich prodeje k datu bfezen 2022 podle stavu ke dni
prohlidky tj. 6.1.2022.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem maijici vliv na pfesnost zavéru posudku

Ze strany zadavatele znaleckého posudku mi bylo sdéleno, Ze predmétem ocenéni je vyse
uvedena nebytova jednotka rekonstruovana na byt 1+kk. Dale mi zadavatel poskytl informace
k bytovému domu a nebytové jednotce - bylo mné odpovézeno zadavatelem na zadané otazky
k bytovému domu a nebytové jednotce.

B Nemovitosti

‘ Jednotky Podil na

¢.p./ Typ spoleénych ddstech
C.jednoctky Zplsob vyuZiti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku
737711 dilna nebo provozovna pamatkové chranéné uzemi byt.z. 285/5648
Vymezeno v:
Budova  Vinohrady, &.p. 737, byt.dum, LV 13269
na parcele 1561, LV 13269
Parcela 1561 zastavéna plocha a nadvori 247m2

Daéle ze strany zadavatele znaleckého posudku mi bylo sdéleno, Ze uvedena nebytova jednotka
neni zatiZzena vécnymi pravy, coZ jsem si ovéril také v katastru nemovitosti.

Nebytova jednotka byla nabyta v roce 1999 vznikem prava ze zakona.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

a) Pravni ramec

Ocenéni nebytové jednotky je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., zédkona o oceriovani
majetku ve znéni pozdéjsich predpist — dle § 2 odst. 2 tohoto zakona.

§ 2 odst. 2: '

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestavi jiny zptisob ocefiovdni.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluiby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodadvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni obliby. Mimofddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zviastni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovndnim ze sjednanych cen.

§ 2 odst. 3:

V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzby trini
hodnotou, pokud zvldstni predpis nestanovy jinak. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji
na trZni hodnotu vliv. Ddvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

§ 2 odst. 4:

TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdZlivé, a nikoliv v tisni.
Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

b) Prohlidka oceriované nemovitosti

Prohlidka ocefiované nemovitosti byla provedena znalcem na misté dne 6. ledna 2022 a dale
pomoci elektronickych podkladi/mapovych nahledl ziskanych zkatastru nemovitosti,
z internetového serveru www.mapy.cz a www. google.cz. Ddle znalec vychazi z informaci
objednatele posudku, elektronicky dostupnych tdajl z katastru nemovitosti, tzemniho planu
obce a realitnich servert. Vlastni prohlidka nebytové jednotky uvniti byla umoznéna. Tedy stav
NJ zvenku i uvnitf je znalci pfi ocenéni pfesné znam. Vyméry ploch mistnosti znalec prebira
z Prohlaseni vlastnika a Pasportu prostoru.

Nalez vden prohlidky nemovitosti byl uskutecnén do poZadované hloubky vypracovani
znaleckého posudku, tedy urcit obvyklou cenu nebytové jednotky uvedené na vypise z katastru
nemovitosti LV ¢. 13270 vkat. uzemi Vinohrady. Po prostudovani veskerych podkladi
vztahujicich se k nemovitosti byly ndlezem tyto informace doplnény a rozsifeny tak, aby znalcem
mohla byt spInéna na ném poZadovana odborna otazka.

¢) Cenové podklady

Pri ziskani cenovych udaji o nemovitostech znalec vychazi z cenovych udaji kupnich smiuv
ziskanych dalkovym pfistupem z katastru nemovitosti, dale zcenovych udaji ziskanych
z databdze cenovych map prodejnich cen a zcen sledovanych nemovitosti publikovanych
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Ceskym statistickym tfadem a dale tyto ziskané cenové udaje znalec porovnava z aktualnim
cenovymi nabidkami nemovitosti na internetovych serverech reality.cz, sreality.cz,
nemovitosti.cz, gohome.cz, bezrealitky.cz

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

a) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 13270 pro kat. Gzemi Vinohrady

b) snimek z katastralni mapy

c) ortofoto z katastru nemovitosti

d) prohlaseni vlastnika budovy

e) pasport prostoru

f) reportz cenové mapy prodejnich cen (www.cenovamapa.org)

g) reportz cenové mapy prodejnich cen (www.cenovamapa.cz)

h) dalkovy pfistup do KN

i) cenova mapa stavebnich pozemk( hi.m.Prahy

j) nahled na internetovy server reality.cz, sreality.cz, nemovitosti.cz, gohome.cz (prodeje a
nakupy nemovitosti)

' k) fotodokumentace

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vérohodnost tidajii o nemovitostech byla ovérena v katastru nemovitosti.
Vlastnik jednotek a podilu na bytovém domé a pozemku je uveden v oddilu A list{l vlastnictvi LV
¢. 13270.

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vliastnické prdvo
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

Svérena sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce
Méstska &ast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Vrsovice, 00063941
10100 Praha 10

Omezeni BJ:
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udajli - Bez zépisu
. D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
rd
3. NALEZ

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢i tvorbé dat

Pfi ocenéni nebytové jednotky vychazim z vy3e citovanych podkladii, osobni prohlidky, informaci
objednatele posudku, fotodokumentace, cenovych map a mapovych podkladd.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

: Mlﬂ?u metodou pro uréeni obvyklé ceny nemovitosti je metoda porovnévaci (komparativni).
stlize pro pouziti této metody nemame dostateCnou cetnost aktualnich porovnatelnych
Z cen realizovanych prodejti, pak nelze obvyklou cenu urdit.

0Zné v téchto pfipadech uréit trzni hodnotu, kde mdme dle ocefiovaci vyhlasky a

ich standardq k dispozici tfi zékladni metody ocenéni (porovndvaci i z nabidkovych
OVe, majetkové).
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1. Metoda porovnavaci
Tato metoda je zaloZena na srovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, jejiz
uplatny prevod vlastnictvi byl v nedavné minulosti na trhu nemovitosti realizovén a je znam.

Porovnani musi byt provedeno jak z hlediska substance (podlahova plocha, uZitna plocha,
obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost pozemku atd.), tak i z pohledu ekonomického
efektu nemovitosti (ziskovosti, ztratovosti aped.). Casto se pfi porovnani staveb/BJ pouZivaji
korekéni faktory/koeficienty ovliviiujici obvyklou cenu predmétné stavby vdaném misté
z pohledu polohy, vybaveni, celkového stavebné-technického stavu, mozného vyuZiti, velikosti
pfislusenstvi a omezeni prav.

Porovndvaci metoda dava nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potreba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato
skutecnosti vyZzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoistvim a kvalitou
informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu, a tedy
i vliv jednotlivych parametrl na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen ma
ovéfena informace o pribéhu prodeje. Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje lze
uvazovat obdobi 1 — 6 mésicli. Ceny nemovitosti se utvari na trhu v konkrétnich podminkach.
Ukolem znalce je co nejvérnéji popsat viechny cenotvorné faktory (technické parametry,
ekonomické parametry, spolecenské a mistni vlivy) a jejich pfinos k tvorbé vysledné obvykié
hodnoty.

Zpusoby porovnani:

» Primé porovnani - Porovnavaci hodnota se hleda porovnanim ocefiované véci nemovité
s konkrétnimi referencnimi vzorky, u kterych je znama prodejni cena,

» Nepfimé porovnani - Porovnavaci hodnota se hleda porovndnim s referenénim
vzorkem, ktery reprezentuje (zastupuje) vybérovy soubor vzork( a u kterého jsou vedle
prodejnich cen definovany i jeho typické charakteristiky. MUZe to byt primérna cena
bytt podle CSU.

Pri urleni obvyklé ceny postupuiji dle:

§ 1la vyhlasky €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. k provedeni zakona o ocerfiovani
majetku (ocenovaci vyhlaska):

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho
a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétd na zakladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu Gdaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétl ocenéni s tdaji o
ocenovaném piredmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdild parametrli mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,
d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych pfedmétii ocenéni od pfedméth
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobena korekci musi byt fadné odlivodnéna,
e) vybér, odlivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdGvodnéného pfipadného vylouceni odlehlych tdajl a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
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(3) Udaje pouZité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) NemoZnost urceni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a

jejich vysledky.

Pfi urgeni trini hodnoty postupuiji dle:

§ 1b vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani
majetku (ocenovaci vyhlaska):

(1) Trini hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl ocefnovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trini hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trini rizika a
predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trini hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pfihlizi k moZnosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni moiné, fyzicky dosaZitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
v&etné poufiti jednotlivych zplsob oceriovani, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

3.3.1 Nebytova jednotka €. 737/11

Zakladni informace o nemovitosti

Kraj: hlavni mésto Praha
Okres/obvod: Praha 10
Obec: Praha

Katastralni tzemi: 727164 Vinohrady
Adresa: Francouzska 737/60
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Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka ¢. 737/11 s prislusenstvim zapsana na LV 13270 a
umisténa ve 1.NP bytového domu €.p. 737, vCetné spoluvlastnického podilu o velikosti 285/5648
na spoleénych ¢astech budovy ¢.p. 737 a pozemku parc.¢. 1561 zapsaného na LV €. 13269, vie
v obci Praha, kat. tizemi 727164 Vinohrady, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha,
ulice Francouzska. Bytovy diim, ve kterém se jednotka nachazi, je situovan do ulice Francouzska
a je soucasti uzavieného trojuhelnikového bloku ¢inZovnich domf( s vnitroblokem. Tento diim
se nachazi na rusnéjsi ulici s provozem tramvaji. Vlastni lokalita je komeréné primérna, umisténi
na hlavni ulici je bez vyrazného vlivu na vyuZiti.

Bytovy dim &.p. 737/60

Budova ma 5 nadzemnich podlaZi, stfecha je sedlova. Bytovy diim je zdény. Bytovy dlim stoji na
pozemku, ktery je ve spoluvlastnictvi majiteli bytovych a nebytovych jednotek. Stavebni
pozemek ma obdélnikovy tvar a kopiruje plidorys bytového domu a ¢ast tvofi vnitroblok, kde je
zelenad plocha. Pfistup dodomu je zajistén vstupem ze zpevnéné asfaltové komunikace
s tramvajovymi kolejemi a s chodnikem Francouzska s vefejnym osvétlenim. Z ulice je umistén
vstup do domu pfimo z chodniku. Pristupovd komunikace je ve vlastnictvi obce. Pfed domem
jsou parkovaci stani, kterych je oviem v lokalité nedostatek, takZe parkovani je obtiznégjsi. Bytovy
dim je napojen na viechny inZenyrské sité: elektro, kanalizace, voda, plyn. Jsou realizovany
svislé rozvody veskerych IS. BD nema vytah. Vytapéni jednotek a ohfev TUV v bytovém domé je
lokalni.

Bytovy diim s Cislem popisnym je postaven jako samostatny ctvercového s vystupuijici stfedni
&asti do vnitrobloku. Je soudasti plvodni vystavby Vrsovic. Ze sousednich stran jsou stejné zdéné
obytné domy stejného plvodu.

Ve 1. nadzemnim podlaZi jsou spolec¢né prostory a tii nebytové jednotky, v nadzemnich podlazi
isou byty.

Celkovy stav objektu je dobry, odpovida stafi a provddéné udrzbé, v poslednich letech byla
vyménéna krytina a opravena uli¢ni fasdda.

Nebytova jednotka &. 737/11

Nebytova jednotka €. 737/11 zplsob vyuZiti ptivodné dilna nebo provozovna, v soucasnosti byt
je umisté&na v 1.NP s pfistupem ze vstupni chodby. Ocefovana jednotka ma vchod z chodby
vlevo vstupnimi dfevénymi dvefmi v kovové zérubni a byla zrekonstruovana na byt. Ma vnitrni
omitky vapenné poniéené vihkosti, okna jsou zdvojena dfevéna s venkovni ocelovou mifizi,
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vnitini dvefe napliové, podlahovd krytina — keramicka dlaZzba, viysky, vyhled je na ulici
francouzskd v urovni chodniku.

S: elektro, vodovod, kanalizace, ohfev TUV el. boiler, vytdpéni je pomoci akumula¢nich kamen.
Casteéna vihkost ve zdivu na obvodové sténé.

Dispozice:

chodba - keramicka dlazba

koupelna s WC — keramicka dlazba, keramicky obklad do vy$e stropu, stojatd WC misa,
umyvadlo, sprchovy kout s vanickou, el. boiler

obyvaci pokoj s KK — kuchyniska linka s nerezovym diezem bez spotfebiét, T+S voda, za
kuchyniskou linkou keramicky obklad, vlyskova podlahova krytina + koberec, klenuty strop
Moizné vyuziti: byt

Celkova vyméra jednotky je 28,5 m?.

1.N.P.
Francouzska 60

\

737/12

16,50m"
737/11 737/10
28,50 50,00m:

.

*

Soucasti jednotky je veskera jeji vnitfni instalace (potrubni rozvody vody, Ustfedniho topeni,
elektroinstalace apod., kromé stoupacich vedeni v¢. uzaviracich ventilt). K vlastnictvi jednotky
dale patfi podlahova krytina, nenosné pficky, vnitfni dvefe a okna nachézejici se uvnitf jednotky,
jako i vnitini strany vstupnich dvefi a vnéjSich oken apod.

K vlastnictvi nebytové jednotky patfi i spoluvlastnicky podil na spoleénych éastech budovy.
Velikost spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu €.p. 737 &ini 285/5648 ve vztahu
k celku jako? i se viemi jeho souddstmi a pfisluienstvim. Spoluvlastnicky podil je funkéni soucdsti
jednotky, je soucasti obvyklé ceny jednotky a nelze jej samostatné vycislit.

K vlastnictvi nebytové jednotky patfi i spoluvlastnicky podil o velikosti 285/5648 k pozemku
druhu zastavéna plocha a nadvofi parc.€. 1561 o vyméfe 247 m? zapsaného na LV &. 13269, vie
Vv obci Praha, kat. Gizemi 727164 Vinohrady, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha.
Hodnota spoluvlastnického podilu k pozemku je soudasti spoluvlastnického podilu a tim je
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,'/f

soucasti obvyklé ceny jednotky stanovené porovnavaci metodou a Ize jeho hodnotu samostatné
uréit. Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemki pro Prahu na rok 2022.

stavebné technicky stav:
Celkovy stavebné-technicky stav nebytové jednotky zrekonstruované na byt byl kdatu

prohlidky dobry a vyZadujici odstranéni vihkosti v obvodovém zdivu. Do zdiva prosakuje voda
ze zakladl a sténa je v dolni ¢asti vihka. Zatepleni BJ neni provedeno. Energeticka naro¢nost
budovy (energeticky Stitek) mi neni znama.

Zavady/Nedostatky:

- vlhkost ve zdivu v obvodové sténé
- poskozené omitky

- hluk z ulice

Skutecny stav uZivani:

Nebytova jednotka neni ve skute¢nosti uzZivana podle svého stavebné-technického stavu, tj.
' jako dilna nebo provozovna, ale je vyuZivdna, jako bytova jednotka — byt 1+kk a podle

skuteéného soucasného stavu vyuZiti také provadim jeji ocenéni jako bytové jednotky.

Fotodokumentace:

AT, o
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Ukolem znalce je uréit obvyklou cenu nemovitosti, tedy cenu dosaZitelnou na trhu tohoto typu
nemovitosti v kat. Uzemi Vinohrady a jeho okoli k bfeznu 2022. Obvykla cena vznika v prostredi,
ve kterém probihd proces aktivniho trhu, ktery tuto obvyklou cenu véci tvofi. V prostoru polohy
nemovitosti a jeho okoli v nedaleké minulosti, a i v soutasnosti probihd prodej bytovych
jednotek stejného nebo podobného druhu ze strany soukromych vlastnikd. Cenova uroven
prodeje bytovych jednotek je tedy dostateCné znama a lze proto pfi urCeni obvyklé ceny
vychazet z porovnani s realizovanymi uplatnymi pfevody obdobného majetku a urcit obvyklou
cenu nemovitosti metodou porovnavaci ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2 zakona €. 151/1991
Sb. Tato metoda je zaloZena na srovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi,
jejiZ Uplatny prevod vlastnictvi byl v nedavné minulosti na trhu nemovitosti realizovan a je znam
— pfimé nebo nepfimé porovnani.

Analyza pouiitelnosti metod v daném pfipadé
Pro uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku — bytové jednotky pouZivam vyhradné metodu

porovnavaci s koeficientem odliSnosti ovliviiujici obvyklou cenu pfedmétného majetku
v daném mistg, stavu, GZelu a &ase, ve smyslu Komentafe MFCR k uréovani obvyklé ceny ze dne
25.9.2014, metodiku nepfimého porovnani pomoci cenové mapy prodejnich cen, nebo
metodu porovnavaci z nabidkovych cen, protoZe realizované ceny prodeji nebyly na trhu
dohledatelné.

Jiné pouzivané metody, neZ metoda porovnavaci jsou pro urceni obvyklé ceny neicinné.

Analyza trhu

Znalec proved| analyzu trhu realizovanych cen obdobnych nemovitosti prodavanych v daném
katastralnim Uzemi pomoci délkového pfistupu do katastru nemovitosti a cenové mapy
nemovitosti zalozenych na realizovanych (kupnich) cendch. Déle znalec proved! analyzu trhu
nabizenych prodeji obdobnych bytovych jednotek pomoci nemovitostnich serveri.

Na zakladé provedené analyzy mohu konstatovat, Ze se mi podafilo dohledat celkem 5
nejrelevantnéjsich porovnatelnych realizovanych prodeja bytovych jednotek, coZ je dostatecné
pro porovnani. Z tohoto vybéru bytovych jednotek byl uréen cenovy median BJ za m” v daném
Misté a ase.

10
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misté a Case.

Na zakladé provedené analyzy mohu konstatovat, 7e se mi podafilo dohledat celkem 4
nejrelevantnéjsi porovnatelné nabizené prodeje bytovych jednotek - sklad, co? je dostateéné
pro porovnani. Z tohoto vybéru bytovych jednotek byl uréen cenovy median NJ za m? v daném

Bylo zjiténo, Ze kupni cena za 1 m? uZitkové plochy obdobnych bytovych jednotek se pohybuje
v intervalu 105 769 K¢ — 138 009 K¢, medidn je 125 086 K¢, priimér 123 723 KE. V roce 2021 byl
trh nemovitosti v misté rozkolisany majici silné riistovou tendenci. Za¢dtkem rok 2022 dochazi
k mirnému ochlazeni trhu. Z hlediska funkce jsou méné rostouci ceny obchodnich jednotek,
zejména plo3né vétsich, skladl a kancelafi, které nelze rekonstruovat na bydleni. Oproti tomu

? vyrazné rostou ceny bytl nebo ateliérd, které Ize uZivat, nebo rekonstruovat na bydleni.

Bylo zjist&no, Ze nabidkova cena za 1 m? uZitkové plochy obdobnych nebytovych jednotek se
pohybuje v intervalu 100 000 K& — 146 730 K¢, median je 115 032 K&, prdmér 116 742 K¢.

& 4.2. Vysledky analyzy dat

4.2.1. Nebytova jednotka ¢. 737/11

Pro analyzu stanoveni obvyklé ceny pfedmétného majetku pouZivdm vyhradné metodu
porovnavaci - metodika nepfimého porovnéani pomoci cenové mapy Octopus Pro

4.2.1.1. Ocenéni nebytové jednotky - porovndvaci metoda - metodika

nepfimého porovndni pomoci cenové mapy Octopus Pro — CenovaMapa.cz

Nejvétdi mnoZstvi kvalitnich dat zpracovava aplikace CenovaMapa.cz, a to 30 milion( zaznamdl
o prodejich nebo pronajmech byt, nebytovych jednotek, domdi, stavebnich pozemki i
pozemkovych parcel. Pfevdina Cast téchto dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a
i‘ pochazi z kupnich smluy, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti (na rozdil od
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Dotazovana nemovitost:
Kategorie: Bytova jednotka
Dispozice:

Vlastnictvi: Osobni

UZitnd plocha: 20 az 50 m?

Dotazovana lokalita / adresa:
C.p./¢.0.:737/60

Ulice: Francouzska

Cast obce nebo

meéstska c¢ast: Praha 10 - Vinohrady
Obec: Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

KU: Vinohrady (727164)

Zdroj cen nemovitosti: KATASTR NEMOVITOSTI
* (kupni smlouvy)
Maximalni stari cen: 6 mésict
Statistické parametry: (dostupné jednotky stavby)
Primér: 123 723 Ké/m?
Median: 125 086 K&/m?
Jednotkova konetna cena (median) 125 086 K&/m?
Minimum: 105 769 K&/m?
Maximum: 138 009 K&/m?
Smérodatnd odchylka: 11 794 K&/m?
Pocet méreni: 5

Seznam kupnich cen nebytovych jednotek v poptavané lokalité (adresnim misté stavby), z
kterych je uréena primérna obvykla cena:

) i cena Stari Konstr. Rizeni Datum
Mistnosti P'(:z’)“ K“(",Zg;r:z) Adresa stavby  stavby (kup. Iis':;na) transakce

2 40-45 138 009 Ruska 568/34 Vréovice, Praha 10 1910 Cihla  V61532022-101 12022

2 25-30 132 407 Vriovicka 866/3 Vriovice, Praha 10 1930 Cihla  V-97933/2021-101  12.2021

2 48-45 128959 Holandska 742/15 Vriovice, Praha 10 1930 Cihla  V-95199/2021-101 122021

2 35-48 115979 Kozacka 214/13 Vriovice, Praha 10 2005 Cihla  V-71718/2021-101  9.2021

2 30-35 105 769 Pod stupni 5/3 Vr3ovice, Praha 10 Cihla  V-5769/2022-101  1.2022

Vypoéet obvyklé ceny porovnédvaci metodou - NJ €. 737/11, k.u. Vinohrady, Francouzska 737/60

I |

125086| K&/m’
0,9
112 577,40| K&/m®

Zavéry z prizkumu trhu

Vstupnijednotkova cena
Koeficient odlisnosti*

Upravena vstupnijednotkova cena

Vypocéet obvyklé ceny

UZitkovd plocha celkem 285 m’
Obvykla cena uréena porovnavaci metodou celkem 3208 455,90 K¢
|Obvykla cena uréena porovnavaci metodou celkem zaoklouhlena 3208 000,00 K¢

*NJ je mirné podprimérna - ¢astecna vihkost ve zdivu, hluk z ulice, okna v drovni chodniku

> Obvykia cena nebytové jednotky s pfislusenstvim a podilem na pozemku &ini zaokrouhlené
3208 000 Ke.

12
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4.2.1.2. Ocenéni podilu na pozemku

Ocenéni podilu na pozemliu:

Pfi stanoveni obvyklé ceny podilu na pozemku vychazim z Gdaji ziskanych z cenové mapy
stavebnich pozemki hlavniho mésta Prahy — mapovy list 60 platné od 1.1.2022, kde Ize ziskat
jednotkovou obvyklou cenu pozemku za m?. Vypis z cenové mapy je uveden v pfiloze znaleckého

posudku.
Jednotkova kupni cena stavebnich pozemk dle cenové mapy platné od 1.1.2022 é&ini 14 530,-
Ké/m?2.
Vypocet:
2 5 2 2 2 < ce cena podilu na
p.c. vyméravm® | cenav K¢ zam* | cena pozemku v K¢ vy$e podilu Horemi
1561 247 14 530 3588910Ke| || | 285/ 5648 181 097,62
CELKEM 181 097,62
CELKEM ZAOKROUHLENE 181 000,00
| Obwykla cena podilu na pozemku &ini .......... el S0 1B1000,00 KE. | |

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Rekapitulace hodnot nebytové jednotky s pfislusenstvim a podilem na pozemku uréenych
pouzitymi metodami:

metoda obvyklad cena/trini hodnota
porovndvaci 3208 000 K¢
Vysledna obvykia cena 3 208 000 K&

Nebytova jednotka ¢. 737/11

Rozdéleni obvyklé ceny na cenu za NJ a cenu za podil na pozemku

obvykia cena NJ s podilem na pozemku v K¢ 3208 000 K¢
obvykld cena podilu na pozemku v K¢ 181 000 K¢
obvykla cena NJ bez podilu na pozemku v K¢ 3027 000 K¢

5.2. Kontrola postupu

Obvykia cena nemovitosti zapsané na LV 13270 - nebytové jednotky &. 737/11 s pfisiuSenstvim
v&etné spoluvlastnického podilu o velikosti 285/5648 na spolenych ¢astech bytového domu &.p.
737 ¢.o. 60 a zapsaného na LV ¢. 13269 a spoluvlastnického podilu o velikosti 285/5648
k pozemku parc.¢. 1561 zapsaného na LV €. 13269, vie vobci Praha, kat. tzemi 727164
Vinohrady, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha, ulice Francouzskd byla uréena
metodou porovnavaci kupnich cen nemovitosti ziskanych analyzou dat realizovanych prodeji
stejnych nebo obdobnych nebytovych jednotek pomoci cenovych map realizovanych prodeji
dle § 2 zédkona ¢. 151/1997 Sb., zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjich pfedpist a
postupu uvedeném v KomentaFi MFCR k uréovani obvyklé ceny ze dne 25.9.2014.

Urcenou obvyklou cenu povaZuji za objektivni a odpovidajici druhu nemovitosti, mistu a &asu,
ktera byla uréena metodicky spravnym postupem a vypoctem.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Urcit obvyklé ceny nemovitosti - nebytové jednotky €. 737/11 s pfislusenstvim zapsané na LV
13270 véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 285/5648 na spolecnych Castech bytového
domu ¢.p. 737 C.0. 60 a zapsaného na LV ¢. 13269 a spoluvlastnického podilu o velikosti
285/5648 k pozemku parc.¢. 1561 zapsaného na LV €. 13269, vSe vobci Praha, kat. Gzemi
727164 Vinohrady, okres Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha, ulice Francouzska pro
ucel jejich prodeje k datu brezen 2022 podle stavu ke dni prohlidky tj. 6.1.2022.

6.2 Odpovéd
Pro uréeni obvyklé ceny, jak jiZz v tomto posudku vyse uvadim, je z béiné pouZivanych metod
pouzita metoda porovnavaci. Obvykla cena je cenou véetné DPH.

Obvykla cena nebytové jednotky €. 737/11 s prisluSenstvim zapsané na LV 13270 véetné
spoluvlastnického podilu o velikosti 285/5648 na spolecnych ¢astech bytového domu ¢.p. 737
¢.0. 60 a zapsaného na LV ¢. 13269 a spoluvlastnického podilu o velikosti 285/5648 k pozemku
parc.C. 1561 zapsaného na LV ¢. 13269, vse v obci Praha, kat. Gzemi 727164 Vinohrady, okres
Hlavni mésto Praha, kraj Hlavni mésto Praha, ulice Francouzska pro ucel jejiho prodeje k datu
biezen 2022 podle stavu ke dni prohlidky tj. 6.1.2022 je urcena ve vysi

3 208 000,00 K¢

(slovy: TFi miliony dvé sté osm tisic korun ceskych)

z toho:

obvykla cena nebytové jednotky (bez podilu na pozemku) ¢ini 3 027 000 K¢
obvykla cena spoluvlastnického podilu na pozemku ¢ini 181 000 K¢

6. 3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Spravnost zavéru znaleckého posudku plati pouze pro ucel uvedeny v posudku a nebyly zjistény
skutecnosti sniZujici jeho presnost.

Konzultant a dGivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada nakladl znalce
Za vyhotoveni znaleckého posudku byla sjednana smiuvni odména, kterou uctuji fakturou.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 7. 3. 1997 pod ¢j. Spr. 3915/96, pro zakladni obor ekonomika — odvétvi
ceny a odhady nemovitosti a rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
20. 10. 2006 pod ¢j. Spr. 4039/2006, pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady se
specializaci podniky, zapsany v seznamu znalcl a tlumocnik( vedeném Krajskym soudem

v Hradci Kralové. '

Znalecky posudek byl zapsan pod pofr. €. 026/2022 znaleckého deniku.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledk( podani védomeé nepravdivého a hrubé
zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a obcanského soudniho fadu.

V Jevanech dne 9. dubna 2022.

Prilohy:
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 13270 (2 strany)
- cenova mapa stavebnich pozemk( hl.m. Prahy — mapovy list €. 60 (1 strana)
- orientaéni mapa (1 strana)
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.03.2022 16:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

ir.uzemi: 727164 Vinohrady List vlastnictvi: 13270

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné ¥adé

?EEEEHI} jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

ﬂastnlcke pravo
HLAVNTf MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581
11000 Praha 1

wwéFend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obkce
Méstska &ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vrsovice, 00063941
10100 Praha 10

— e e e e ———re =

E——————

Vemovitosti

potky Podil na
o Typ spoleénych dGdstech
dnotky  Zpusob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku
37/4 byt pamatkové chranéné uzemi byt.z. 204/5648

[ymezeno v:

Budova Vinohrady, &é.p. 737, byt.dam, LV 13269
na parcele 1561, LV 13269
Parcela 1561 zastavéna plocha a nadvoifi 247m2
37/6 byt pamatkové chranéné uzemi byt.z. 491/5648
ymezeno v:
Budova Vinohrady, &.p. 737, byt.dim, LV 13269
na parcele 1561, LV 13269
Parcela 1561 zastavéna plocha a nadvofri 247m2
37/10 jiny nebytovy prostor pamatkové chranéné uzemi byt.z. 500/5648

lymezeno v:
Budova Vinohrady, ¢.p. 737, byt.dim, LV 13269

na parcele 1561, LV 13269
Parcela 1561 zastavéna plocha a nadvori 247m2
7/11 dilna nebo provozovna pamatkové chranéné Gzemi byt.z. 285/5648

ymezeno v:
Budova Vinohrady, ¢é.p. 737, byt.ddam, LV 13269

na parcele 1561, LV 13269
Parcela 1561 zastavéna plocha a nadvori 247m2
137/12 jiny nebytovy prostor pamatkové chranéné uzemi byt.z. 165/5648

lymezeno v:
Budova Vinohrady, é.p. 737, byt.dim, LV 13269

na parcele 1561, LV 13269

Parcela 1561 zastavéna plocha a nadvoiri 247m2
\ﬁ_“, - —
V&cna prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
&
V&cn4 prava zat&*ujici nemovitosti v 34sti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu
- - -
Poznamky a dalii obdobné tudaje - Bez zapisu
§:::; =
ffy a upozornéni - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni U¥ad pro hlavni méste Prahu, Katastralni pracovi&té& Praha. kéd: 101.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.03.2022 16:35:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
jt.uzemi: 727164 Vinohrady List vlastnictvi: 13270

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné *adé

| —

-
Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

stina

yznik prava ze zakona zakon &. 172/1991.

POLVZ:233/1999 Z-1500233/1999-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Mariinské namésti 2/2, Staré Mé&sto, 11000 RC/ICO: 00064581
Praha 1
Méstska &ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vriovice, 10100 00063941
Praha 10

prohlasSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak.&.72/1994 Sb.) ze dne 14.06.2013.
pravni uéinky vkladu prava ke dni 17.07.2013.

V-33775/2013-101

ro: Méstska &ast Praha 10, VrsSovicka 1429/68, VrSovice, 10100 RC/ICO: 00063941
Praha 10
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 00064581
Praha 1

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

pozornéni: Dal$Si udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vZdy na p¥isluSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

vitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
stralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovis$té Praha, kéd: 101.
Eovil: Vyhotoveno: 13.03.2022 16:38:11

y irad zeméméficky a katastrdlni - SCD
toveno ddlkovym pristupem

{s, razitko: Rizehit, PU2 owusssessssnsdsss
\ v P s - -
Nemovitcosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd st csti CR
Katastralni u¥ad pro hlavni mésto Prahu, Katastral kéd: 101.

strana 2




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2022
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Katastralni uzemi

Nazev: Vinohrady

Parcela
Cislo parcely: 1561

e e

Cena 2022
Mapovy list: 60
i Cena: 14530 K&/m?
Skupina: 4120

Sbrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjistovéni cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat
vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

v

.il"uje. Uéinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni pozdéjsich predpisu:

1.2022- Vyti§téno dne: 10.04.2022
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