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ve znéni vyhlasek ¢.199/2014 Sb., €.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.457/2017 Sh.,
¢.188/2019 Sb., ¢.488/2020 Sb., ¢.424/2021 Sb.
a ¢.337/2022 Sb. s ucinnosti od 1.1.2023.

Ocenéno ke dni: 12 kvétna 2023

Posudek vypracoval: Ing. Jan Mels
znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 - Michle

Posudek byl vypracovan ve 2 vyhotovenich.

1 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce.

Podle §27 Zakona ¢&. 254/2019 Sb. je tento posudek vydavan v elektronickém originale.
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zdkond (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné funkéné
souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad, kdy stavbou je rodinny dim piesahujici vyméru obestavéného
prostoru 1100 m?, je cena zjisténa uréena nakladovym zptisobem podle platné ocefiovaci
vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (ve znéni ziakona
¢.237/2020 Sb.) jsou pribézné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjisténé nakladovym
zpusobem. Tviirce vyhlasky pro urceni zdrojovych udaja disponuje nejupInéjsi databazi
ovéritelnych udaju.

Pro urceni obvyklé ceny bude, zdivodh vySe uvedenych, pfihlédnuto k cené zjiSténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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Ocefiovana nemovita véc se naléza v katastralnim tzemi Zizkov (kod: 708496), obec Praha.

Nemovitad véc je tvorena:

- Pozemek p.¢.4176, zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 163 m?,

- Stavba rodinného domu ¢.p.1934,

- Pozemek p.¢.4177, zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 1041 m?,

- Vedlejsi stavba,

- Venkovni Gpravy (oploceni, pfipojky IS, aj.).

Nemovitd véc se nalézd v Praze, v méstské ¢asti Zizkov. Piistupna je ze zpevnéné
komunikace — ulice Na Parukatce. Okolni zastavbu tvofi prevazné rodinné a bytové domy.
Naproti nemovité véci je park Cervena skala. Park Parukaika se naléza 0,2 km zapadnim
smérem. OlSanské hibitovy jsou 0,5 smérem na jih.

Dopravni dostupnost zajistuji silniéni komunikace — ulice Jana Zelivského a Konévova.

Hromadnad dopravni obsluha je zastoupena autobusovymi a tramvajovymi linkami se
spojenim na metro. Autobusova zastavka ,,Biskupcova“ se nachazi 0,2 km vychodné od
nemovité véci, tramvajova zastavka ,,Biskupcova“ je 0,3 km severovychodnim smérem, stanice
metra ,,Zelivského™ je piblizné 1,1 km na jihovychod.

Podle Malého lexikonu obci obec Praha ma k datu ocenéni 1275406 stalych obyvatel.
V okoli nemovité véci je komplexni sortiment sluZzeb ob¢anské vybavenosti. Praha ma statut
hlavniho mésta.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 31.03.2023 ¢.j. 140 EX 00010/23-043.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Zizkov (k6d:708496), obec Praha, list
vlastnictvi ¢.1484, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 23.05.2023

Technickd dokumentace vyhotovena: Projekce JAS, ICO: 15328295, Polni 1378, 288 00
Nymburk, Ing. Jaroslav Soudek, ovéfena stavebnim odborem M&U v Praze 3 pod
€.j.1806/93/166 ze dne 31.5.1993.

Elektronicky digitalni povodiiovy portal

Cenova mapa stavebnich pozemkt hlavniho mésta Prahy

Mapa geografického systému CUZK — Katastralni izemi Zizkov (k6d: 708496)

Mistni Setfeni dne 12.05.2023.

3. Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako spoluvlastnik ve vysi id. 20/100 na nemovité véci
na listu vlastnictvi ¢.1484 pro Katastralni uzemi Zizkov (kod: 708496), obec Praha zapsan:

Ing. Roman Pospisil, CSc.

identifikator: 610720/1892

Na Parukatce 1934/12

13000 Praha 3- Zizkov
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4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapea Sirsich souvislosti

Fotodokumentace

Listy cenové mapy stavebnich pozemka hl. m. Prahy

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Pozemek p.c.4176
2) Pozemek p.¢.4177
3) Rodinny diim ¢.p.1934

* % *

Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skutecnosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI

Pozemky:

- p.¢.4176, zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 163 m?,

- p.8.4177, ostatni plocha, 1041 m?,

katastralni uzemi Zizkov (kod: 708496), obec Praha.

Pozemky jsou rovinné, piistup je zpevnény — ulice Na Parukaice. Pozemky se stavbou tvori
jednotny funkéni celek.

Rodinny dim ¢.p.1934 je podsklepena zdéna stavba s obytnym podkrovim a ptadnim
prostorem. V posudku jsou uvedeny jednotlivé objemové podily stavby s urcenim jejich
celkového podilu na jednotlivé konstrukci z hlediska provedeni. Stavba je realizovana béznymi
postupy a uzity jsou bézné materialy. Zaklady jsou pasové, svislé konstrukce jsou zdéné, vnéjsi
obklady z kamene. Stiecha je valbova, krov je dfevény, krytina sestava z médéného plechu.
Klempifské konstrukce jsou z mé€déného plechu. Okna jsou dieveéna, dvojita, v suterénu jsou
instalovany kovové miize. Dvefe jsou dievéné ve dievénych zarubnich. Povrchové tpravy
podlah v obytnych prostorach sestavaji pfevazné z puvodnich dievénych parket, pripadné
plovouci podlahy, v hygienickych mistnostech je keramicka dlazba, v technickych mistnostech
je dlazba ptipadné betonovy povrch.

Vytapéni je centralnim plynovym zdrojem. Stavba je napojena na rozvod elektro, vodovodni
fad, plynovod a je odkanalizovana. Technicky stav stavby odpovida Gcelu a dobé uziti, s
pravidelnou udrzbou, prostory v suterénu jsou ve zhorSeném stavu, zvySena vlhkost.

Dispozi¢ni feSeni je nasledujici:

podlazi mistnost vymeéra
pokoj 19,1

1.pp pokoj 17,65
technické prostory, kotelna 20,3

umyvarna 4,4

predsin 4,4

sklep 8,8

technickd mistnost 10,5

sklad 1,68

sklad 1,2

gardz 15,3

gardz 15,3

Celkem 1.PP 118,63

1.NP schodisté 10,46
predsin 5,1

koupelna 5,6

loZnice 18,9

pokoj 23,2

pokoj 18,4

pokoj 13,87

spiz 2,58

Satna 3,97

jidelna 17,06

zachod 1,87
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terasa 9,6

Celkem 1.NP 130,61

schodisté 10,46

2.NP predsin 4,66
koupelna 5,6

kuchyn 18,9

pokoj 23,2

kuchyn 18,4

pokoj 14,25

schodiste 8,55

hala 14,72

zachod 2,21

balkén 3,0

Celkem 2.NP 123,95

pokoj s kuchyni 31,02

Podkrovi loznice 17,55
koupelna 6,96

zachod 1,35

zadveri 2,42

lodzie 3,3

celkem podkrovi 62,6

Celkem 435,79

Prostory v 1.NP maji samostatny vchod z pravé strany stavby, k datu ocenéni jsou uzivany
jako administrativni prostory. Prostory v 2. NP a podkrovi jsou uzivany jako samostatné bytové
prostory.

Za stavbou rodinného domu je vedlejsi stavba, kterd je uZivana ke skladovacim ucelim.
Jedna se o ptizemni nepodsklepenou stavbu. Pidorys stavby je obdélnikovy, konstrukce zdéna,
stfecha pultova, krytina z vinovych desek. Spatny technicky stav.

Oploceni sestava v predni ¢asti ze zdénych sloupi na podezdivce a dfevéného plotu a vratek,
Vv zadni ¢asti je plot pletivovy na kovovych sloupcich.

Na zahrad¢ je zapustény bazén ve velice Spatném technickém stavu, k uZivani je nutna
celkova rekonstrukce.

Vedlejsi stavba, bazén vzhledem k technickému stavu a charakteru jsou soucasti ocenéni
rodinného domu. Soucésti ocenéni jsou i venkovni Upravy — oploceni, pfipojky inZenyrskych
siti, zpevnéné plochy.

Néjemni smlouvy nebyly znalci predloZeny, nejsou tedy pfedmétem tohoto ocenéni.
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CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.¢.4176
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.

1.1 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K& 16.000,-
Cena za celou vyméru 163.00 m? = K& 2.608.000,-
Pozemek p.¢.4176 Cena celkem K¢ 2.608.000,-
2. Pozemek p.€.4177
Ocenéno podle § 2 vyhlasky.
2.1 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 2 vyhlasky)
Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 16.000,-
Cena za celou vyméru 1041.00 m? = K¢ 16.656.000,-
Pozemek p.¢.4177 Cena celkem K¢ 16.656.000,-
3. Rodinny diim ¢€.p.1934
Ocenéno podle § 13, ptilohy ¢.11/1 vyhlasky.
3.1 Charakteristika stavby
CZCcC: 111
SKP: 46.21.11
Typ: D - podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlaZimi
Druh konstrukce: Zdéna
3.2 Obestavény prostor
Spodni stavba 14.1*10.5*2.15+0.9*%4.5*2.15+0.38*

3.2%2.15 = 329.63 m?
Vrchni stavba 14.1*10.5*6.8+0.9*4.5*6.8+0.38*

3.2%6.8 = 1042.55 m®
ZastieSeni 14.1*10.5*4.25/2+0.9*4.5*4.25/2+

0.38*3.2*%4.25/2 = 325.80 m?

celkem = 1697.97 m®

3.3 Podlazi
Oznaceni Rozmeéry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.PP 14.1*10.5+0.9*4.5+0.38*3.2

153.32 m? 2.20m 2.55m

-7-
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1.NP - 2.NP 14.1*10.5+0.9*4.5+0.38*3.2

153.32 m? 290 m 3.25m
3.NP - Podkrovi 94.31

94.31 m? 2.60m 2.95m

Celkem 1 podzemni a 3 nadzemni podlazi.
Praméra zastavéna plocha podlazi je 138.57 m? a pramérna vyska podlazi je 3.01 m.

3.4 Vybaveni stavby

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

Vsechny konstrukce a vybaveni maji standardni vybaveni a neovliviiuji vypocet koeficientu
K4.

K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*0.00) =1.0000

3.5 Opotrebeni stavby
Pti stati 89 let a predpokladané zivotnosti 150 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouziti
linedrni metody vypoctu 59.3333%.

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

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Pozemek, jehoZ soucésti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 3 0.04
Stabilizovana Gzemi v historickych jadrech obci

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.04
Negativni - spoluvlastnictvi

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.00
It=(1+SUMA(TI))XxT6XT7xT8x T9 =(1+0.00)x1=1.000

3.7 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Pi

1. Druh a cel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04

Rezidenéni zastavba

-8-
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3. Poloha pozemku v obci 1 0.03
Sted obce - centrum obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 3 0.04
Vyhodna - moznost komercniho vyuziti pozemku nebo stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.15
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+0.15) x 1 = 1.150

3.8 Vypocet ceny objektu (§ 13 vyhlasky)

Zéakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.900,-
Koeficienty:

Dle nakladi na ucelné vyuziti podkrovi (piil.11) x 1.0750
K4: koeficient vybaveni stavby x 1.0000
K5: koeficient polohovy (dle pfilohy €.20) x 1.2500
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) x 2.8330
pp: koeficient dle trhu a polohy x 1.1500
pp = It x Ip =1.000 x 1.150

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 8.317,95
Cena za cely obestavény prostor 1697.97 m® = K¢ 14.123.629,56
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 14.123.629,56
Snizeni ceny za opotiebeni 59.3333% - K¢ 8.380.015,50
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 5.743.614,06
Rodinny diim ¢.p.1934 Cena celkem K¢ 5.743.614,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.¢.4176 K¢ 2.608.000,-
2) Pozemek p.c.4177 K¢ 16.656.000,-
3) Rodinny diim ¢.p.1934 K¢ 5.743.614,-
Vysledna cena zjiSténa K¢ 25.007.614,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 25.007.610,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemky p.c.4176 v¢&. rodinného domu &.p.1934, p.¢.4177,
katastralni izemi Zizkov (kod:708496), obec Praha, je pouzita metoda nepiimého srovnani, kdy
hodnota ocenované nemovité véci je srovnavana S hodnotou obdobnych objekti. Zakladni
podminkou pro pouziti této metody je vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych
véci, které disponuji srovnatelnou charakteristikou — pfedevsim se jednd o srovnatelny typ
nemovité veci a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim S obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadienim odlisnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zakladé vypoctu indexu srovnatelné nemovité
véci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité veci (JTCs).

Index oceniované nemovité véci je pak vyjadienim odlisnosti kvalitativniho charakteru
oceflované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceniované nemovité véci je dosazena na
zaklad¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veéci.

Smérodatna odchylka vyjadiuje, jak moc se od sebe 1isi jednotkovou trzni cenou jednotlivé
srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje
pomér smérodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich nemovitych
véci. Pasmo piijatelnych cen je pak vyjadieno intervalem, ktery je ohrani¢en odectenim, resp.
prictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen porovnavacich
nemovitych véci.

V tomto ptipadé jsou za standardni nemovité véci povazovany rodinné domy, které jsou
lokalizovany v méstské ¢asti Zizkov, jsou ve velmi dobrém technickém stavu (v&etné interiéru),
se standardnim typem oken, cihlové konstrukce, centralni vytapéni na tuha paliva, rozvodem
vody, kanalizace do zumpy ¢i septiku, samostatné stojici, s vedlej$imi stavbami bez vlivu na
cenu, s moznosti parkovani, S pfistupem po zpevnéné komunikaci, s velikosti pozemku cca 800
m? a bez dalich vlivii na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni uzZitné plochy.

Srovnavaci objekty byly céaste¢né pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vybéru srovnavacich objektii soustiedil zejména na lokalitu, technicky stav
stavby a interiéru, typ oken, konstrukce, vytdpéni, IS, typ domu, vedlejsi stavby, velikost
pozemku, ptistupovou cestu, moznosti parkovani a dalsi vlivy.

Informace o vSech porovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objektli obsahuje celkem 4 objekty, u nichZ jsou znamy jejich
potiebné parametry a realizované ceny. 1 objekt byl pro svou extrémni jednotkovou cenu
vyfazen ze srovnavacich nemovitych véci.

Vzhledem k tomu, Ze cenové informace jsou z rtiznych ¢asovych obdobi, cenové udaje byly
»indexovany* HB indexem k datu ocenéni.

HB INDEX je zkonstruovan s vyuZitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30 riuznych
parametrii nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadii cen nemovitosti, které jsou
predmétem hypotecnich uverii od Hypotecni banky.
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Samotny HB INDEX je sledovin za celou Ceskou republiku, a to u tFi typii nemovitosti
— bytii, rodinnych domii a pozemkii. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skutecné ceny
nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vZdy definovana s presnosti na jedno desetinné
misto. Struktura indexu bude z ditvodu zachovani dlouhodobé kontinuity neménna. Na priprave
indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je zdrover
odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spolecné s odbornym komentarem zverejiuje
Hypotecni banka kazdé ctvrtleti.

Dispozi¢ni uspotradani a zapocitatelné plochy:

podlazi | mistnost vymeéra | koeficient zapodéitatelnosti | zapoéitatelna vyméra
pokoj 19,1 1 19,10

LPP 1 hokoj 17,65 1 17,65
technické prostory, kotelna 20,3 0,5 10,15
umyvarna 4,4 1 4,40

predsin 4,4 1 4,40

sklep 8,8 0,5 4,40
technickd mistnost 10,5 0,5 5,25

sklad 1,68 0,5 0,84

sklad 1,2 0,5 0,60

garaz 15,3 0 0,00

garaz 15,3 0 0,00

Celkem 1.PP 118,63 66,79
schodisté 10,46 0 0,00

LNP | predsin 5,1 1 5,10
koupelna 5,6 1 5,60

loZnice 18,9 1 18,90

pokoj 23,2 1 23,20

pokoj 18,4 1 18,40

kuchyn 13,87 1 13,87

spiz 2,58 1 2,58

Satna 3,97 1 3,97

jidelna 17,06 1 17,06

zachod 1,87 1 1,87

terasa 9,6 0,17 1,63

Celkem 1.NP 130,61 112,18

2.NP |schodisté 10,46 0 0,00
predsin 4,66 1 4,66
koupelna 5,6 1 5,60

kuchyn 18,9 1 18,90

pokoj 23,2 1 23,20

kuchyn 18,4 1 18,40

pokoj 14,25 1 14,25
schodisté 8,55 0 0,00

hala 14,72 1 14,72

zachod 2,21 1 2,21

balkén 3 0,17 0,51
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Celkem 2.NP 123,95 102,45
pokoj s kuchyni 31,02 1 31,02
Podkrovi | |o7nice 17,55 1 17,55
koupelna 6,96 1 6,96
zachod 1,35 1 1,35
zadvefi 2,42 1 2,42
lodzie 3,3 0,2 0,66
celkem podkrovi 62,6 59,96
Celkem 435,79 341,38

2. Vypocet jednotkové ceny dosazitelné srovnavaci metodou

) & - g 2 s
— > © «» » =)
g g S| EE | ¢ =) - = . |28 o | 22
_ 5] 2 S5 2 > o ~ g ~ e 4 2 o
= = = 22 g e S = = =
2 > < e = S = - = 0 S
B b £ = g g g 82
£ S - ° E £ 2z
1 | 00.052014 | 8000000 |222|35971,22 | 2,05 | 73790,76 | 1,00 czplzllffvl 0,95 | dobry | 0,95 | dobry
2 | 25.07.2018 | 13500000 | 178 | 7601351 | 1,67 | 126852,13 | 1,00 | P:1431> | g | VEIMI | g gg | veImi
Zizkov dobry dobry
3 | 09.082021 | 2671040 [261| 1024172 | 1,67 | 1709149 | 1,00 [ P27 | 095 | dobry | 095 | dobry
4 | 00.02.2015 | 15240000 |320 | 4762500 | 1,95 | 93009,88 | 1,00 czplzll?jvz 0,95 | dobry | 0,95 | dobry
3 = N = Z
% g 3 g E
-l2| 55 |¢| 3 | = 255 |&| & - 28
2 > g} ) )qN)
g F 2 = £
1 [1,00| cihlova [1,00| standard | 1,05 | plynovy kotel | 1,00 | standardni | 1,10 | elektro, voda, kanalizace, plyn
2 | 1,00 | cihlova |1,00| standard | 1,05 | plynovy kotel | 1,00 | standardni | 1,10 | elektro, voda, kanalizace, plyn
3 | 1,00 | cihlova |1,00| standard | 1,05 | plynovy kotel | 1,00 | standardni | 1,10 | elektro, voda, kanalizace, plyn
4 1,00 | cihlova |1,00 | standard | 1,05 | plynovy kotel | 1,00 | standardni | 1,10 | elektro, voda, kanalizace, plyn
> 2
=] - E .E 'cg‘ I>> g P
S & 8 = 2 = fo) e
- @ 3 s | £28| & s S % g T g » O o
~ © ~ N ~ A ~ Q X o QN.) - =
s ef: % : g 5 S
[ =S s N 82 -
= S £
fadovy s bez vlivu spoluvlas
11095 koncovy 1,05 | garaz | 1,00 na cenu 0,80 | 431 | 0,80 tnictvi 0,67 | 110135,46
fadovy s bez vlivu bez vlivu
2 | 0,95 koncovy 1,05 | garaz | 1,00 na cenu 0,93 | 686 | 1,00 na cenu 1,07 | 118553,39
samost. . bez vlivu spoluvlas
3 | 1,00 stojici 1,05 | garaz | 1,00 ha cenu 1,11 | 1044 | 0,60 tnictvi 0,73 23413
samost. . bez vlivu spoluvlas
4 | 1,00 stofici 1,05 | garaz | 1,00 na cenu 1,20 | 1219 | 0,60 tnictvi 0,79 | 117734,03
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3. Ocenovana jednotkova cena

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 4

Pocet pouzitych srovnavacich nemovitych véci 3
Minimum pouzitych hodnot [K¢/m?] 110 135,46 K&
Maximum pouzitych hodnot [K&/m?] 118 553,39 K&
Smérodatna odchylka [K¢&/m?] 3 789,92 K¢
Priimér minus smérodatné odchylka [K¢/m?] 111 684,37 K&
Priimér plus smérodatnd odchylka [K&/m?] 119 264,21 K¢
Primér pouzitych hodnot [SJTC] [K&/m?] 115 474,29 K¢
Variac¢ni koeficient 0,03

4. Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha [m?] 341 Koeficienty rozdilnosti 115 474,29 K¢
Lokalita Na Parukaice 1934/12 K1 1,00
Technicky stav budovy dobry ka 0,95
Technicky stav bytového prostoru dobry ks 0,95
Typ konstrukce cihlova ks 1,00
Typ oken standard ks 1,00
Typ vytapéni plynovy kotel Ke 1,05
Vybaveni standardni k7 1,00
Inzenyrské sité elektro, voda, kanalizace, plyn | kg 1,10
Typ domu samostatn¢ stojici ko 1,00
Moznost parkovani garaz k1o 1,05
Vedlejsi stavby bez vlivu na cenu ku 1,00
Velikost pozemku [m?] 1204 k2 1,19
spoluvlastnictvi (-0,4),
Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté vlhkost stavby (-0,1) kis 0,50
Index odlisnosti ocefiovaného objektu Io 0,65
Jednotkova trzni cena oceiiovaného objektu JTCo [K&/m?] 75 058,29
Celkova srovnavaci cena ocefiovaného objektu 25 623 549,16
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil id. 20/100 na nemovité véci — pozemky s rodinnym
domem ¢.p.1934 v obci Praha, ve méstské ¢asti Zizkov, ulice Na Parukatce. Celkova vymeéra
pozemku je 1204 m?. Rodinny diim je v dobrém technickém stavu.

Pozitivni faktory ovlivitujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Lokalita — $irsi centrum hlavniho mésta

Negativni faktory ovliviiyjici obvyklou cenu nemovité véci:
- Spoluvlastnictvi

Pro tento konkrétni ptipad je cena uréend na zakladé nakladového zptisobu jako cena zjisténa,
vypoctena podle platné ocetiovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu €.151/1997 Sb. o
ocenovani majetku (ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.) jsou prubézné novelizovany pravé za
ucelem dosazeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle ocenovaci vyhlasky a cenou
obvyklou. Ocenovaci vyhlaSka, postupuje pii stanoveni ceny nakladovym zptsobem, pfi¢emz
tvirce vyhlasky pro stanoveni tdaji pro tento zptisob vypoctu disponuje nejuplnéjsi databazi
ovéfitelnych udaji.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné ptistupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vSak jsou srovnatelné pouze v nékterych z rozhodujicich parametrt. Jedna
se 0 nemovité véci stejné technické charakteristiky — pozemky s rodinnym domem.

Ve veiejné pristupnych zdrojich 1ze najit pouze nemovité véci, jejichz cena je pravé cenou k
jednani. Z tohoto diivodu jsou ve srovnani pouZity redlné ceny.

Z diivodil vySe uvedenych je ptihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

1) Cena zjiSténa nemovité véci K¢ 25.007.610,-
2) Cena zjisténa spoluvlastnického podilu id. 20/100 na nemovité véci K¢ 5.001.520,-
3) Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci K¢ 25.623.549, -
4) Cena spoluvlastnického podilu id. 20/100 na nemovité véci stanovena metodou srovnavaci

K¢ 5.124.710,-
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,

Ze obvykla cena spoluvlastnického podilu id. 20/100 na nemovité véci —
pozemek p.¢.4176 s rodinnym domem ¢.p.1934 a pozemek p.¢.4177,
katastralni izemi Zizkov (k6d:708496), obec Praha, okres Hlavni mésto Praha,
po zaokrouhleni je:

5125 000,- K¢

Slovy: pét miliont jedno sto dvacet pét tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:

- riziko pfekroceni hygienickych limiti koncentrace radonovych plynt je nizké

- objekt je realizovan Vv zastavéném tGzemi.

- objekt se nenachazi v oblasti se zvySenym vyskytem pfirodnich katastrof

- nhanemovité véci nevaznou zadnd jind prava, ani zédvady, které by mé€ly vliv na cenu
obvyklou.

- v ¢astiCaD vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zahajeni exekuce,
exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti k podilu 20/100, nafizeni piedbézného
opatieni).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zjisténa dle platné ocenovaci vyhlasky:
a) Nemovité véci: 25.007.610,- K¢
b) Spoluvlastnického podilu id. 20/100: 5.001.520,- K¢

2. Cena obvykla spoluvlastnického podilu id. 20/100 na nemovité véci je po
zaokrouhleni ve vysi: 5.125.000,- K¢

3. Na nemovité véci nevaznou zadné pravni vady, které by mély vliv na cenu
obvyklou.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 29.kvétna 2023

I n g Ja n Digitalné podepsal

Ing. Jan MELS
> 4 Datum: 2023.05.29
M E LS 23:24:00 +02'00'

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 6590-40/2023
Znale¢né a nahradu naklada Gc¢tuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastralni Uzemi:

Cislo LV: 1484

Vyméra [m2]: 163

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym:

IN

1760

Praha [554782]&F

Zizkov [727415]

zastavéna plocha a nadvofi

Zizkov [490261]; ¢&. p. 1934; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p. ¢ 4176
Stavebni objekt: ¢. p. 19347
Ulice: Na Parukarce™, U zasobni zahrady @

Adresni mista:

Vlastnici, jini opravnéni

Na Parukarce 1934/12%, U zasobni zahrady 1934/11&

Pospisil Adam, Na Parukéarce 1934/12, Zizkov, 13000 Praha 3 35/100
Pospisil Daniel, Blazickova 974/6, Kr¢, 14000 Praha 4 30/100
Pospisil Roman Ing. CSc., Na Parukarce 1934/12, Zizkov, 13000 Praha 3 20/100
Pospisilova Iveta Ing., Na Parukarce 1934/12, Zizkov, 13000 Praha 3 15/100

Zpusob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné Gzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni predbézného opatreni
Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

Zahéjeni exekuce - Ing. Pospisil Roman CSc.


https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2079433101
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=NAHL~Q6VzF1s1pEAHEZWmgmLU8YJlyEOgq-TW4oZRQ5Ag_LXOZZatM2Khu1dQGSdjLrAsoID_CpcuV_bM0TeMJhgOFkWSdaUeMWvdj18VqPcGVwCjTtNAUyeRZbsTCN1J15K1IUSYzqonUl23TvH0FWD3dw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~uLJZ6XymqGvcqofjtCwWXYGi0WRg2hsHBSEOhWJ7Xtzk6N_ObcpfHCVbmaHBsM5ZsFybWjI9HlS1zuq-ailxyiryKeNN_IsUkOAKvh0qb9vf47K0Q4XTf99D0IQzf7gYWAhZK_tWw4kbHSu3WlTqA2FMuGFjrisZkpl_yp_vcbWYlW6GdNCnIeMccjPNPEJL6JxJM8Zh7oX7tZzkR2vizw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/Napoveda/index.htm?id=idh_druhymap
https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&MarWindowName=Marushka&MarQueryId=2EDA9E08&MarQParam0=2079433101&MarQParamCount=1
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/490261
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~Du9c-EiLG-Pdl25CsypTdnfHMDzc9JRy6rdi1SKUpXLfQ-lXKpXiMHOjuvkasb-MeO70TRA8el37c3eJB2Iw77AibVKweO7C6MBDRgx8N_nT6e2aBinL4Ep_qETxlz7dO3cGjwbBB3K1VxRk2LPWiGDs96fT8BWk7LuLYg6SqC9z-uELpTRHm_ey3cTw-kB8Zy1ofi-HwWzDY636MJZXFA==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/21710104
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/ulice/458678
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/ulice/475572
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/21788499
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/22772316

Zména vymér obnovou operatu

Nejsou evidovana zadna fizeni, v ramci kterych byl zapsan cenovy Udaj k nemovitosti.
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni

pracovisté Praha™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 23.05.2023 13:00.

Verze 6.4.0 b1 [WWW6]

© 2004 - 2023 Cesky urad zeméméficky a katastralni
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 41779

Obec: Praha [554782]

Katastralni zemi: Zizkov [727415]

Cislo LV: 1484

Vyméra [m?]: 1041

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Zplsob vyuziti: zelen

Druh pozemku: ostatni plocha
Vlastnici, jini opravnéni

Pospisil Adam, Na Parukéarce 1934/12, Zizkov, 13000 Praha 3 35/100
Pospisil Daniel, Blazickova 974/6, Kr¢, 14000 Praha 4 30/100
Pospisil Roman Ing. CSc., Na Parukérce 1934/12, Zizkov, 13000 Praha 3 20/100
Pospisilova Iveta Ing., Na Parukarce 1934/12, Zizkov, 13000 Praha 3 15/100

Zpusob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné Gzemi

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafrizeni predbézného opatreni

Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
Zahéjeni exekuce - Ing. Pospisil Roman CSc.

Zména vymér obnovou operatu

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 23.05.2023 13:00.


https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2079434101
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=NAHL~OD7bCAdE3kX40SOdQl1WoAsLAqJs75nYl3Y1fAZjsu0iElzudJI_r84eWEBkVTwn8h3Hl0c4DUjoXDK9yiUQUShti9j-izqlS7taLqQz6UIEuc_6McLIjctNJC98lcbbT8u9Z-F7_PWlaVMXTxxNzg==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~Sxa9KlHeqNO6R4VEYwpsbv8iCJEHgcBBop3m2Yq07o3IfMUJ19gbVj8qPURVTwkxQKvRffd3BJG69yH9WyViYdbxi6LJUzLpUd_VixNDoDN8f_upNnpfCL9SUtiyTBQCiKDIjL2Em2loh84Lo1JgCs0CWRsVxqIKWz_5cuBel4ASvtFWxd7VfJdsRF_EuspH1AKaWj6UdwSx8ltEd2JNBA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/Napoveda/index.htm?id=idh_druhymap
https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&MarWindowName=Marushka&MarQueryId=2EDA9E08&MarQParam0=2079434101&MarQParamCount=1
https://www.cuzk.cz/kp/prahamesto

4166/1

4175/1

M.
4168/1

4180/1

Q

@ 4169/3

Q
. Q 4155
4184/1 4180/3 f 4169/1

4184/3 %@@
- 8

' P\
[ \ ] \ — i A

41

a2 A'\T%IA A420/9



PRA HA

i Hlavni mésto Praha
@ Cenova mapa stavebnich pozemkul pro rok 2023
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Katastralni azemi
Nazev: Zizkov
Parcela

Cislo parcely: 4176

Cena 2023
Mapovy list: 47
Cena: 16000 K&/m?
Skupina: 2970

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

1.1.2023-31.12.2023 Vytisténo dne: 23.05.2023



i Hlavni mésto Praha
PRA GA

PRA G Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2023
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Katastralni azemi
Nazev: Zizkov
Parcela

Cislo parcely: 4177

Cena 2023
Mapovy list: 47
Cena: 16000 K&/m?
Skupina: 2970

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

1.1.2023-31.12.2023 Vytisténo dne: 23.05.2023
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