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| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Vypracovani odhadu v misté¢ a Case obvyklé ceny bytové jednotky v budové &.p. 174/3 s
piislusenstvim a podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku v bytovém dom¢ ul. Loretanska
¢.p. 174, katastralni uzemi Hrad¢any, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, objednal Realitas s.r.o,
IC: 25500953 za uéelem odhadu v misté a ¢ase obvyklé ceny predmétné nemovitosti.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii 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 mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardit IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln€¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. PouzZiti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 t€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

IPFehled podkladii

a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 597, LV 553.

c¢) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku.

d) Cenova mapa HIl. mésta Prahy pro rok 2016.

e) Zéakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozde€jsich
ptredpisti a vyhlaska ¢. 53/2016 Sb.

f) Fotodokumentace.

|Mist0pis |
Ocetiovana nemovitost lezi v hlavnim mésté Praze, v obvodu Prahy 1, v k.4. Hrad¢any, v ulici
Loretanska v bytovém domé, ktery byl postaven ve druhé poloviné 19. stoleti. Umisténim se jedna o
centrum obce. V Hlavnim mésté Praze se nachazi kompletni obcCanskd vybavenost: v nejblizSim
okoli se nachazi veskera obCanska vybavenost jako jsou Skoly, Skolky, ufady, banka, policie,
nemocnice a obchody vSeho druhu, parky, divadla aj. Dopravni obsluznost je zajiSténa v ramci
MHD - autobus, vlak, tramvaj a metro.

Okolni zastavbu tvoii predevSim bytové domy, jedna se o star$i plivodni zastavbu mésta. Pfistup a
ptijezd je z vetejné, zpevnéné komunikace, parkovani mozné ve dvofe domu. Jedna se o lokalitu
pro reziden¢ni bydleni i pro komercni vyuZziti.

SOUCASNY STAV

Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zéna

[ ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zona
Piipojky: /O voda [ /O kanalizace ® /O plyn  [Piipojky: O /O voda O/ 0O kanalizace 0O/0O plyn
vet. / vl. (% / O elektro (X telefon vet /vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf silnice I, IIL.t¢
Poloha v obci: uzké centrum - historicka ¢ast
leistup k pozemku | zpevnéna komunikace[ nezpevnéna komunikace |
ICelkovy popis |

Jedna se o mezonetovou bytovou jednotku, kterd vznikla spojenim dvou bytovych jednotek ¢.
174/10 a ¢. 174/11 ve 3. a 4. nadzemnim podlazi budovy €.p. 174 v¢etné spoluvlastnického podilu
ke spolecnym ¢astem domu a pozemku, ktery ¢ini celkem 3709/9559.

Bytové jednotka 8+2 (3. NP - pokoj-20,66 m* pokoj-26,57 m? pokoj-10,11 m? pokoj-6,07 m?,
galeriet+schodisté-28,17 m?, kuchyi-14,61 m?, koupelna-7,32 m?, WC-1,79 m? komora-2,50 m?,
chodba-13,98 m? 3atna-10,56 m2 kuchyn-3,02, galeriet+schodisté-25,63 m? / 4NP - pudni
vestavba: pokoj-23,74 m? pokoj-24,35 m?, pokoj+schodi§td-21,93 m? pokoj-40,29 m?,
koupelna-8,38 m?, koupelna-14,32 m? koupelna-4,72 m% galerie+schodi§té-28,23 m? chodba-
12,50 m? komora-4,03 m?) s prisluienstvim (komora na patie) ve zdéném domé& &p. 174 bez
vytahu. Vlastni bytovy diim se nachdzi v tfadové plvodni zastavbé obytnych domt a je vnitini
stojici na vlastnim pozemku — ve spoluvlastnictvi.
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Lokalitou se jedna o souvisle zastavéné tizemi v centru mésta, kde poptavka po nemovitostech je
vyrazn¢ vyssi nez nabidka. Bytovy dim ma celkem 3 nadzemni podlazi s podsklepenim a
podkrovim (pidni vestavba). Zaklady standardni, svislé konstrukce zdéné, stropy s rovnym
podhledem, klempiiské konstrukce médéné, napojeni na IS elektro, vody, plynu a kanalizace.
Ptislusenstvi bytu nadstandardniho provedeni - 4x koupelna, podlahy dievény masiv, repliky
parketovych sestav ,,Videnské kiize”, krb, ohfev TUV plynovym kotlem, vytdpéni
ustiedni-plynovym kotlem, oblozkové zarubné s designovymi kyvnymi nebo posuvnymi kiidly,
schodisté dfevéné, okna dievéna Spaletova a dievéna zdvojena-stiesSni, podlahy keramické dlazba,
drevéné, parkety, vestavné skiin€¢, v koupelndch vana nebo sprchovy kout, WC, bidet,
dvojumyvadlo, kuchyiiskd linka se zabudovanymi spotiebiCi, vstupni hala obloZena dievénymi
panely, v nékterych z nich jsou umistény vestavné skiin€, vchodové dvete i okna do chodeb jsou
bud’ repasované historické originaly nebo repliky historickych dila. Rekonstrukce ptidni vestavby v
roce 2006 na zaklad¢ architektonického navrhu Ing. arch. Rudolfa Netika.

|Silné stranky |
centrum obce, zrekonstruovany byt s ptivodnimi prvky, mozné rozdéleni na dvé bytové jednotky

[Slabé stranky |
$patné parkovaci moznosti v okoli domu, absence vytahu, snizené vyuziti nékterych mistnosti v
podkrovi vlivem sedlové stropni konstrukce

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovitéd véc je fadné zapséana v katastru [J Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziiuje podpis zastavni 0 Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Ptistup k nemovité véci ptimo z verejné 0 Neni zajistén pristup k nemovité véci piimo z
komunikace je zajistén vetfejné komunikace

Komentéi: Nemovitost je zapsdna na LV, byl pfedloZen aktudlni original LV.
SluZebnosti se neuvazuji.

Nemovitost je uzivana v souladu s pravnim stavem.

K nemovitosti je po pravni strance zajiStén bezproblémovy pfistup.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi
uzemi

Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentat: Nemovitost se dle vypisu z KN nachéazi v pamatkové rezervaci.

Nemovitost neni situovdna v zaplavovém uzemi.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou
Komentar: Sluzebnosti se neuvazuji.

Ostatni rizika: nejsou
Komentat: Nemovitost se ke dni ocenéni nepronajima.
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| OCENENT

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka je vyssinez I 0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana tizemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 + 3 P;) =1,050

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Stied obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Vyhodnéa — i 0,04

moznost komeréniho vyuziti



9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost | 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=1,140
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,197
Zakladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Hradcany:

Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Bytova jednotka 8+2 s prisluSenstvim - administrativni metoda

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek
Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m°] [K¢/m“] [K¢]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 154 456,00 25000,00 11 400 000,-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 456,00 11 400 000,-
Pozemek - zjisténa cena = 11 400 000,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek = 11 400 000,-K¢
11 400 000,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 11 400 000,- K¢



Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27):

Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
Praha 1

126 let
2 006

79 960,- K&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy
pokoj: 20,66 * 1,00 = 20,66 m*
pokoj: 26,57 * 1,00 = 26,57 m*
chodba: 13,98 * 1,00 = 13,98 m?
pokoj: 10,11* 1,00 = 10,11 m?
galeriet+schodiste: 28,17* 1,00= 28,17 m?
galerie+schodi§te: 25,63* 1,00 = 25,63 m
kuchyn: 1461* 1,00 = 14,61 m?
Satna: 10,56 * 1,00 = 10,56 m®
koupelna: 7,32* 1,00= 7,32 m?
WC: 1,79* 1,00 = 1,79 m?
komora: 2,50* 1,00 = 2,50 m?
pokoj: 6,07* 1,00 = 6,07 m?
kuchyit: 3,02* 1,00= 3,02 m?
pokoj: 23,74* 1,00 = 23,74 m*
poko: 24,35* 1,00 = 24,35 m?
pokoj: 40,29 * 1,00 = 40,29 m?
pokoj: 21,93* 1,00 = 21,93 m?
galerie: 28,23* 1,00 = 28,23 m?
chodba: 12,50* 1,00 = 12,50 m?
koupelna: 14,32* 1,00 = 14,32 m*
koupelna: 472* 1,00= 4,72 m?
koupelna: 8,38* 1,00 = 8,38 m*
komora: 4,03* 1,00 = 4,03 m’
komora mimo byt: 8,52* 0,80 = 6,82 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 360,30 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢é. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana
2. Spole¢né ¢asti domu - Komercni plochy Il 0,02
3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem
6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Ptislusenstvi nadstandardniho vybaveni V 0,10



(vifivé vany, masazni sprchové panely apod.) nebo vice zdkladnich

prislusenstvi
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - v 0,04
Nadstandardni vybaveni (napft.krb, sauna)
8. Vytapéni bytu - Délkové, ustfedni, etdzoveé Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené | -0,05
10. Stavebné¢ - technicky stav - Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stavby 10 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (10 + 15)= 0,875
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vy*0,875=1,139

1=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,050
Index polohy pozemku Ip = 1,140

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 79 960,- K&m? * 1,139 = 91 074,44 K&/m?
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 360,30 m? * 91 074,44 K&/m? * 1,050 * 1,140= 39 278 502,52 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 39 278 502,52 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 11 400 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 3 709 / 9 559

Hodnota spoluvlastnického podilu:

11 400 000,- K¢ *3 709 /9 559 =4423 328,80 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 4423 328,80 K¢

Bytova jednotka 8+2 s prisluSenstvim - administrativni metoda -= 43701 831,32 K¢
zjiSténa cena

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Porovnavaci ocenéni

1.1 Bytova jednotka 8+2 s prisluSenstvim - porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 362,00 m*



Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Bytova jednotka Praha 1
Luxusni byt v historickém domé na Malé Strané, Praha 1. Dim je po rekonstrukci s upravenym
vnitroblokem. Byt prosel kompletni ndkladnou rekonstrukci. Byly zvoleny luxusni materialy. Pti
rekonstrukci se myslelo na prostor a naroc¢nost klienta. Pokoje jsou prostorné, svétlé a logicky
uspotradané. Z chodby se dostanete do obyvaciho pokoje, dale je zde jidelna, tfi loznice, kuchyn a tfi
koupelny. Zvlast' toaleta pro hosty. K bytu také ptinalezi balkon s orientaci do vnitrobloku. Velmi
lukrativni lokalita na Praze 1 v historickém jadru mésta.

Lokalita U luzického seminare, Praha 1 - Mala Strana
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,10

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,75
Zdroj: Sreality.cz
Zdivodnéni koeficientu K.: Celkovy  Upravena j. cena
Redukce pramene ceny - celkové prodejni ceny realizovany o koef. K¢ Ké/m’
cca -10%; Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; 0,74 138 582
Provedeni a vybaveni - srovnatelne; Celkovy stav -
srovnatelny; V1iv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele
ocenéni - lepsi parkovaci moznosti, balkon;

Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
244,00 m° 0om’ 45 540 530 K& 186 642 K&/m®

Nazev: Luxusni bytova jednotka

Bytovy dim se nachazi na rozhrani Prahy 5 a Prahy 6 u parku Ladronka v blizkosti Petfina a
kralovskych zahrad Prazského Hradu. Centrum mésta je vzdalené 10 min. autem piipadné
jednodusSe dosazitelné MHD. Svétly mezonetovy byt je vybaveny ve vysokém standardu vcetné
sauny a krbu. Dispozi¢ni feSeni s péti loznicemi, tfemi koupelnami a terasou v kazdém podlazi
umoziuje komfortni bydleni. K bytu patii 1 stfeSni terasa se zahradou (168 m2), s jacuzzi, ktera
nabizi nadherné vyhledy na celou Prahu. K bytu naleZi tfi parkovaci stani a dva velké sklepy (13,4
+ 18 m2). Dim je postaven ve vysokém standardu - hlinikova okna zn Chiicco a dfevéna EURO
okna v¢etné venkovnich hlinikovych rolet, dievéné podlahy, bezpecnosti dvete NEXT, podlahové
vytapéni v koupelnach, alarm.

Lokalita Bézecka, Praha 6 - Bfevnov

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,17
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00



K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,72
Zdroj: Sreality.cz
Zduavodnéni koeficientu K.: Celkovy Upravena j. cena
Redukce pramene ceny - celkové prodejni ceny realizovany o koef. Ke Ké/m’
cca -10%; Velikosti objektu - mensi; Poloha - horsi; 083 74619
Provedeni a vybaveni - srovnatelne; Celkovy stav -
srovnatelny; V1iv pozemku - neuvazuje se; Uvaha
zpracovatele ocenéni - velké zahrada, 3x parkovaci stani,
jacuzzi;

Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
266,00 m* 0 m? 23 800 000 K& 89 474 K¢&/m®

Nazev: Bytova jednotka PariZska

Luxusni, mezonetovy byt o velikosti 292m?2, 6+1, na reprezentativni a prestizni adrese, Praha 1
Patizskd. Byt se nachazi ve 4 a 5 NP cihlového domu s vytahem. Vice info u makléfe. Ttida
energetické narocnosti: G (probihd vypracovani PENB, daj bude aktualizovan).

Lokalita Pafizska, Praha 1 - Staré Mésto

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,07

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,15

K5 Celkovy stav 1,12

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,75
Zdroj: Sreality.cz
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy  Upravena j. cena
Redukce pramene ceny - celkové prodejni ceny realizovany o koef. Kc K¢/m®
cca -10%; Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; 093 143 362
Provedeni a vybaveni - ho,réi; Celkovy stav - horsi; Vliv
pozemku - neuvazuje se; Uvaha zpracovatele ocenéni - vytah
v domé, lepsi parkovaci moznosti;

UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
292,00 m° 0 m? 45 000 000 K& 154 110 K&/m®

Nazev: Bytova jednotka Praha 1-Staré Mésto
Residence Kozi 3 se nachazi v blizkosti malého namésti a budova proSla kompletni rekonstrukci
(nové vodovodni rozvody, elektfina, kodovany vytah, bezpecnostni systém, fasada, spolecné
prostory domu). V okoli je mnoho malych pekaren, kavaren a rodinnych obchodu, to vSe tvoii
mistni atmosféru plnou Zivota v historickém centru Prahy. Tento pldni prostor (205 m2) neni
aktualné jeste¢ hotov, proto se zde nabizi moZnost dokonceni bytu dle vaSich piedstav. Velkou
vyhodou jsou dva balkony s vyhledem na Prazsky Hrad a soukromi diky tomu, Ze byt zabira celé
podlazi. U dokonceného bytu je v planu poloZeni dievénych parket a instalace dievénych oken a
kuchyniské linky.
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Lokalita Praha 1 - Staré Mésto
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,10

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,07

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,75
Zdroj: Sreality.cz
Zdivodnéni koeficientu K: Celkovy  Upravena J°2- cena
Redukce pramene ceny - celkové prodejni ceny realizovany o koef. Ke K¢/m
cca -10%; Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; 0,79 146 299
Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav - k
dokonceni; Vliv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele
ocenéni - vytah v domé, lepsi parkovaci moznosti;

Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
205,00 m? 0 m? 37 750 000 K¢ 184 146 K&/m®

Niazev: Bytova jednotka Praha Klimentska
Mezonetovy byt 5+kk o vyméie 198,5 m2 v zadané lokalité¢ Prahy 1, ul. Klimentska. Byt je umistén
v patém nadzemnim podlaZzi, disponuje terasou o velikosti 10,9 m2 s jizni orientaci do vnitrobloku.
Dispozice bytu umoziuje rozdéleni na dvé nezavislé mezonetové jednotky o velikostech 2kk 68,5
m2 (obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, loznice, dvé koupelny) a 3kk 130,8 m2 (obyvaci pokoj s
kuchyniskym koutem, dv€ loznice, dvé koupelny)
Lokalita Klimentska, Praha 1 - Nové Mésto

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,10

K3 Poloha 1,07

K4 Provedeni a vybaveni 1,20

K5 Celkovy stav 1,15

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,75
Zdroj: Sreality.cz
Zduvodnéni koeficientu K: Celkovy Upravezlé jz- cena
Redukce pramene ceny - celkové prodejni ceny realizovany o kolefl' OKC 1I§§/E 3
cca -10%; Velikosti objektu - mensi; Poloha - horsi; '
Provedeni a vybaveni - hpréi; Celkovy stav - horsi; Vliv
pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - vytah v
domeé, lepsi parkovaci moznosti;

Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
198,00 m? 0m’ 21 877 900 K& 110 494 K¢&/m®
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 74 619 K&/m®
Primérna jednotkova porovnévaci cena 124 801 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 146 299 K&/m?
Stanovena jednotkova porovnavaci cena 124 801 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 362,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 45177 962 K¢

| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:
1. Ocenéni staveb
1.1 Bytova jednotka 8+2 s prislusenstvim - administrativni metoda 43 701 831,00 K¢

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci ocenéni

1.1 Bytova jednotka 8+2 s ptisluSenstvim - porovnavaci metoda 45 177 962,00 K¢
Porovnavaci hodnota 45 177 962 K¢
Zjisténa cena dle vyhlasky 43 701 831 K¢&

V misté a Case obvykla cena cca
45 000 000,- K¢

slovy: Ctyficetpdtmilionti K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna v misté a ¢ase obvykla cena nemovitosti byla odhadnuta na zékladé vysledkt zjisténé
ceny dle vyhlaSky a porovnavaciho pfistupu, ktery povazuji vzhledem k charakteru nemovitosti za
nejvice vypovidajici. Porovnavané vzorky byly vybirany ve stejné nebo obdobné lokalité¢ a poté
upraveny korek¢nimi koeficienty dle stavebné-technického stavu, polohy, provedeni a vybaveni
nemovitosti, velikosti, vlivu pozemku a redukce pramene ceny. VSechny odliSnosti 1 v dalSich
cenotvornych faktorech a dalSich aspektech souvisejicich s posuzovanou nemovitosti jsou v
porovnavaci hodnoté zohlednény.

[Zavér |

Celkova v misté a ¢ase obvykla cena bytové jednotky ¢. 147/10-11 (jedna se o dvé propojené
bytové jednotky) s prisluSenstvim a podilem na spoleénvch c¢astech domu a pozemku v
katastralnim uzemi Hradcéany, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha je na zakladé téchto

Kritérii a s prihlédnutim k vvSe uvedenym metodam a skuteénostem uvazovana v ¢astce cca
45 000 000,- K¢.
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Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Praze 11.8.2016

Pavel MiSkovsky
Zateckych 1532/7
140 00 Praha 4 - Nusle

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne 4. 12.
¥ od &.j. ro zékladni obor - odvétvi - ceny a odhady se specializaci -
dolovka: 1989 pod ¢.j. 1189/89 pro zakladni obor EKONOMIKA - odvétvi y a odhady se specializaci
olozka: Nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 3812/273/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 3812/273/16.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Informativni vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 597, 553 ze dne 3
10.8.2016
Cenova mapa hl. mésta Prahy pro rok 2016 1
Pidorys bytové jednotky 1
Fotodokumentace 2
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1.8, 2016

ytormace o jednotce

Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

174/10

Cislo jednotky

Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byt
7pusob vyuziti: byt

Budova: ¢.p. 174

Katastralni uzemi: Hradcany [727121]

Cislo LV: 597

e 3455/9659

spolecnych ¢astech:

vrastnic, jini opravnéni

sramkova Katefina Ing., Loretanska 174/3, Hradcany, 11800 Praha 1

<pusob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné Gzemi

{ymezeni viastnického prava

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smiuvni

ine zapisy
tejsou evidovany zadné jiné zapisy.

i zapsan venovy Gdaj

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni uf
t:ali piacoviste PranaZ2

Zobrazene daje maji informativni charakter. Platnost k 11.08.2016 13:00:00.

O 2004 - 2016 2ok g uirad zemémancioy a katastrainiZ , Pod sidlistémn 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82
Fodani urcena katastralnim Gradim a pracovisim zasdejte piimo na jeiich e-mail adresu 2.

nttp://nahlizenidokn.cuzk cz/Z obrazObjekt.aspx?encrypted=AJQBEyJHKUhN GUMOBXC AYF nfBT 1K TukVtF LQWR- u-it06f4bJ YIKIT CFbOwnwOW7O3HFEKZ e...
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1.8.2016

tormace o jednotce

Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Cislo jednotky 174/11

yp jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byt
ZpUsob wyuziti: byt

Budova: £ p 174

Katastralni uzemi: Hradéany (727121

Cislo LV: 597

S::I'('e::ych castech: = b

viastnici, jini opravnéni

Podi

Sramkova Katefina Ing., Loretanska 174/3, Hradcany, 11800 Praha 1

<pusob ochrany nemovitosti

pamatkove chranéné uzemi

smezeni viastnického prava

Zastavni pravo smluvni

ine zapisy
rejsou evidovany zadne jiné zapisy.
s byi ko nervovitostt zapsdn cenovy Gdaj

Vice informaci k cenovym udaji nalezenete v k aplikaci.
Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro_hlavni mésto Prahu,
Giraing Qste Pranag.

1Ll

Zobrazene udaje maji informativni charakter. Platnost k 11.08.2016 13:00:00.

© 2004 - 2016 sk uind zemémenicky a katastaini22 , Pod sidlistém 1800/9. Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 53.2 build 0

Podani uréena katastralnim GradGm a pracovistim zasdejte piimo na jejich e-mail adresu 2.

ntip://nahlizenidokn.cuzk cz/ZobrazObjekt. aspx?encrypled=tPP)0-88T THuo14NyhKTAog zimulIsN Am18yul Qmz43D gl6Z Sh7 YKEI YENaSd7j ShCIUMMZMEKEL...  1/1
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‘1. 8.2016 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovtosti

ace o pozemku

it

Parcelni cislo: 1542

Obec: Praha [S5473212

Katastralni uzemi: Hradcany [727121)

Cislo LV: 553

vymera [m?): 456

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
iapovy list: DKM

Uréeni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: ¢.p. 174

“lastnici, jini opravnéni

Bauer Libor MUDr., Loretanska 174/3, Hrad¢any, 11800 Praha 1

Dobruska Jana PhDr., Loretanska 174/3, Hradcany, 11800 Praha 1

Gonda Pavel Mgr. Ing., Loretanska 174/3, Hradcany, 11800 Praha 1

SJM Hefman Jifi Ing. a Hefmanova Jitka, Loretanska 174/3, Hradcany, 11800 Praha 1

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

SIM Kejklicek Petr a Skalova Eva, Loretanska 174/3, Hradcany, 11800 Praha 1

Korejs Pavel, Loretanska 174/3, Hradcany, 11800 Praha 1

Laskova Dana, Nad nadrazim 363, Béchovice, 19011 Praha 9

Sramkova Katefina Ing., Loretanska 174/3, Hradcany, 11800 Praha 1

Svecova Petra Mgr., Dvorakova 2205/34, Jizni Pfedmésti, 30100 Plzen
viasinicivi obee

Meéstska cast Praha 1, Vodickova 681/18, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Zpusob ochrany nemovitosti

pam. rezervace - budova, pozemek v pamatkové rezervaci

.eznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Umezeni viastnického prava

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u prislusnych jednotek

rine zapisy

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluviastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

i b memaovitost: xapsan cenovy udai

Podil

32/743
491/9659
527/9659
756/9659
1542/9659 |
799/9659 |
39/743 |
536/9659
3709/9659 |
376/9659
Padii

1542/9659 |

http://nahlizenidokn.cuzk cziZobrazObjekt.aspx?encrypted=RDUAJIbhfOXOsGSEAKG cvT tng 2J9VEI6- Ykd-q CXzIhoNNWY_1gjAYyZPsHahOBCOqSjzdXyL... 1/2
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkul pro rok 2016
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Katastraini Gzemi
Nazev: Hrad¢any

Parcela
Cislo parcely: 154

Cena 2016
Mapovy list: 45
Cena 25000 K&/m?
Skupina: 2646

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat

dle vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Ucinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisti:

2000: 1.1.00-31.1.01 ] 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
2006: 1.2.06-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31.12.11
2012.1.1.12-31.12.12]2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: od 1.1.14-30.4.14, 0d 1.5.14-14.1.15 | 2015: 0od 15.1.15-14.1.16 | 2016: od 15.1.16

Vytisténo dne: 11.8.2016
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