ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 96516/2024

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ bytové jednotky €.1579/8 v Praze, Lucemburska 1579/33, v€etné piislusenstvi a podilu o
velikosti 877/17759 na spole¢nych Castech domu a pozemku p.¢.1580/2, zastavéna plocha a
nadvori, o velikosti 609 m”, vie zapsano na LV &.4282 pro k.a. Zizkov

Znalec:
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Drazebni spole¢nost MORAVA s.r.0.
Dlouhé 4433
76001 Zlin

OBVYKLA CENA 10 210 000 K¢
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Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 11.12.2024 Vyhotoveno: V Trsicich 12.12.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢.1579/8 v Praze, Lucemburskd 1579/33, vcetné
prislusenstvi a podilu o velikosti 877/17759 na spolecnych ¢astech domu a pozemku p.¢.1580/2,
zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 609 m?, vie zapsano na LV &.4282 pro k.0. Zizkov

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava za ucelem drazby

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

zadavatel poskytl znalci informace o stavu a vybaveni bytové jednotky

1.4. Prohlidka

Prohlidka nebyla provedena.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Byly vybrany zdroje dat, potiebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou bézné
pouzivany pro tento znalecky ukol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢.4282 pro k.u. Zizkov

- kopie snimku katastralni mapy
- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenovamapa.cz

- povodiiovy plan CR

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci jsou povazovana za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s
udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
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 pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardiit IVSC je definovana 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 informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit 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 pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné 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.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodejii. Z nich byly nasledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim. Pouzita byla data z cenovamapa.cz

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

V ptipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1
Zizkov

Adresa nemovité véci: Lucemburska 1579/33, 130 00 Praha 3

Vlastnické a evidencni udaje

J.L. s.r.0., Bélehradska 858/23, 120 00 Praha 2, LV: 4282, podil 1/ 1

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény



Mistopis

Hlavni mésto CR s kompletni ob&anskou vybavenosti. Bytovy diim se nachazi v historickém centru
meésta.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemktu: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona

[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon [ dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,ITLtf.

Poloha v obci: $ir$i centrum - bytové domy zdéné

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1557 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Na zadost objednatele posudku se neprovadéla prohlidka a ocenéni bylo provedeno dle informaci
objednatele ohledné stavu a vybaveni, s dle informaci z KN. Ocenlovand nemovitost je bytova
jednotka dispozice 3+1, nachazejici se ve 2.NP bytového domu s celkem jednim podzemnim a péti
nadzemnimi podlazimi. Dim je zdény, stiecha je sklonitd, klempiiské prvky jsou tplné plechové,
bleskosvod je instalovan. Fasada je zakazkova toCend. Okna jsou plastova, vnitini dvete jsou plné a
prosklené, podlahy jsou z dlazby a parket. WC je splachovaci, koupelna s vanou, umyvadlo.
Vybaveni kuchyné je podstandardni, vytapéni je ustfedni. Schody jsou terasové. Staifi domu
odhaduji na 70 rokd. Byt je v plivodnim stavu, zanedbana udrzba. Objekt je napojen na elektiinu,
veiejny vodovod, kanalizaci a plyn. K jednotce nalezi sklep.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
Komentai: Zastavni prava a souvisejici zapisy, zapsané na LV, nejsou v ocenéni zohlednény.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 1579/8
1.1. Ocenovany byt

1.2. Pozemek

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m” uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢.1579/2

Adresa pfedmétu ocenéni: Lucemburska 1579/33
130 00 Praha 3

LV: 4282

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Zizkov

Pocet obyvatel: 1357 326

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka III 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivua II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Katastralni zemi lazenskych mist typu A) 1 1,20
a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni uizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps* P, *Ps * Py * (1 + 3 P,)=1,536
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ip=Pg*P; * Py *Po* (1 + 3 P)) = 1,060
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00

parkovaci moznosti

-10 -



7. Osobni hromadné doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip =P, * (1 +3 P)=1,090

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,674

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,155

1. Bytova jednotka ¢. 1579/8

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 3

Staii stavby: 70 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 117 457,- K&/m*

Podlahové plochy bytu l;‘:f(ﬂ;‘lf:séd;ehgfl’;
podlahové plocha: 87,7*% 1,00= 87,70 m"

Zapocitana podlahova plocha bytu: 87,70 m”
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spolec¢né casti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,03
strany - s vyhledem

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni I 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 70 let:
s=1-0,005* 70 = 0,650
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi *0,650=10,613

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,090

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 117 457,- K&/m?* * 0,613 = 72 001,14 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I+ * [, = 87,70 m* * 72 001,14 K&m* * 1,060 * 1,090= 7 295 773,27 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 7295 773,27 K&
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Néze Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

M &islo [m’] [K&/m?] [K&]
zastaveéna plocha a nadvori 1580/2 609 21 730,00 13233570,-
Cenova mapa - celkem 609 13 233 570,-
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 13 233 570,- K¢é

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 13 233 570,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 13 233 570,- K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 7 295 773,27 K¢é

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 13 233 570,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 877 / 17 759

Hodnota spoluvlastnického podilu:

13233 570,- KE* 877/ 17759 =653 518,83 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 653 518,83 K¢

Bytova jednotka ¢. 1579/8 - cena zjiSténa = 7 949 292,10 K¢
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TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 87,70 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytova jednotka

Lokalita: Sudoméiska 884/3

Popis: V-64245/2024-101

Uzitna plocha: 89,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Lokalita - bez vlivu 1,00 [Py m W
K3 Typ stavby - bez vlivu 1,00

K4 Stafi - bez vlivu 1,00

KS Garaz - bez vlivu 1,00 droj: cenovamapa.cz
K6 Velikost - bez vlivu 1,00

K7 Vybaveni - lepsi 0,93

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Typ stavby - bez vlivu; Staii - bez vlivu; Garaz - bez vlivu; Velikost - bez vlivu; Vybaveni -
lepsi;

Cena [KC¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.11.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
11799 000 89,00 132 573 0,93 123 293
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Boftivojova 1048/55
Popis: V-51169/2024-101
Uzitna plocha: 75,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00
K3 Typ stavby - bez vlivu 1,00
K4 Staii - bez vlivu 1,00 B .
K5 Garaz - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K6 Velikost - bez vlivu 1,00
K7 Vybaveni - bez vlivu 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Typ stavby - bez vlivu; Stafi - bez vlivu; Garaz - bez vlivu; Velikost - bez vlivu; Vybaveni - bez
vlivu;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 cena
k 4.9.2024 [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]
7 850 000 75,00 104 667 1,00 104 667
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Fibichova 1426/13
Popis: V-38318/2024-101
Uzitna plocha: 94,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00
K3 Typ stavby - bez vlivu 1,00 > ‘-'Lm—c,i '
K4 Stafi - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Garaz - bez vlivu 1,00
K6 Velikost - bez vlivu 1,00
K7 Vybaveni - lepsi 0,93

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Typ stavby - bez vlivu; Stafi - bez vlivu; Garaz - bez vlivu; Velikost - bez vlivu; Vybaveni -
lepsi;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.7.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
13 000 000 94,00 138 298 0,93 128 617
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Boftivojova 1049/57
Popis: V-38554/2024-101
Uzitna plocha: 69,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Lokalita - bez vlivu 1,00

K3 Typ stavby - bez vlivu 1,00

K4 Staii - bez vlivu 1,00 8
K5 Garaz - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K6 Velikost - bez vlivu 1,00

K7 Vybaveni - lepsi 0,93

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Typ stavby - bez vlivu; Stafi - bez vlivu; Garaz - bez vlivu; Velikost - bez vlivu; Vybaveni -
lepsi;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.7.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
8 100 000 69,00 117 391 0,93 109 174

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné byty v relevantnim okoli.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 104 667 K&/m®
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 116 438 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 128 617 K&/m*
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 10,68 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 8,44 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 116 438 K&/m*
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 87,70 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 10 211 613 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka €. 1579/8 7949 292,10 K¢
1.1. Ocenovany byt 7295 773,27 K&
1.2. Pozemek 653 518,83 K¢

=7949 292,10 K¢

Zjisténa cena - celkem: 7 949 292,10 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 949 290,- K¢

slovy: Sedm milionii devét set Ctyficet devét tisic dve sté devadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 7 949 290 K¢

slovy: Sedm miliona devét set Ctyficet devet tisic dve sté devadesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka 10211 612,60 K¢
Porovnavaci hodnota 10211 613 K¢
Obvykla cena 10 210 000 K¢

slovy: Deset milionti dvé sté deset tisic K¢

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je umisténi v §ir§im centru mésta.
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Slabé stranky

Nezjistény

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
oceniovaci vyhlaSky je oproti porovnavaci hodnoté odlisné z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Porovnavany byly realizované prodeje obdobnych objektl v relevantnim okoli

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametri ocenované nemovité veci. Pti ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpusob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd vcetné
jejich zdtivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany

L Vybér zdroje dat — zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné ptistupné databaze (katastr
nemovitosti) a vypisy z katastru nemovitosti

IL. Sbér nebo tvorba dat — vytvofend data o Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem
k jejich zdroji a analyze

111 Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

IV.  Analyza dat a formulace jejich vysledkli — na zaklad€ analyzy byly stanoveny korekce, které
byly vychodiskem pro urceni ceny obvyklé

V. Interpretace vysledkl analyzy dat — na jejim zaklad€ byla urcena cena obvykla
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢.1579/8 v Praze, Lucemburskd 1579/33, vcetné
prislusenstvi a podilu o velikosti 877/17759 na spolecnych ¢astech domu a pozemku p.¢.1580/2,
zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 609 m?, vie zapsano na LV &.4282 pro k.0. Zizkov

Obvykla cena 10 210 000 K¢

slovy: Deset miliont dvé sté deset tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na tsudku znalce.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.4282 pro k.t. Zizkov 2
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 2
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV &.4282 pro k.u. Zizkov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 11.12.2024 10:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Obec: 554782 Praha

Okres:
Kat.lGzemi: 727415 Zizkov List vlastnictvi: 4282
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
Identifikator Podil

A Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické prave
J.L. s.r.o., Bélehradska 858/23, Vinohrady, 12000 Praha 07770111

2

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
€.p./ Typ spoleénych ddstech
C.jednotky Zpasob vyuziti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku

1579/8 byt pamatkové chranéné uzemi byt.z. 877/17759
Vymezeno v:
Budova Zizkov, &.p. 1579, byt.dim, LV 2278
na parcele 1580/2, LV 2278
Parcela 1580/2 zastavéna plocha a nadvori 609m2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v fasti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatéfujici nemovitosti v gasti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky do vySe 15 400 000 Ké vzniklé do 31.12.2034
Oprdvnéni pro
INl s.r.o., Slepa 919/14, Zabrdovice, 61300 Brno,
RE/1C0: 19712618
Povinnost k
Jednotka: 1579/8
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. =ze dne 08.01.2024. Pravni
Géinky zdpisu k okamziku 10.01.2024 14:06:11. Zapis proveden dne 01.02.2024;
uloZeno na prac. Praha
V-1623/2024-101

PoFadi k 10.01.2024 14:06

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
COprdvnéni pro
IN1 s.r.o., Slepa 919/14, Zibrdovice, 61300 Brno,
RC/I1CO: 19712618

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 08.01.2024. Pravni
aéinky zapisu k ockamZiku 10.01,2024 14:06:11. Zapis proveden dne 01.02.2024;

uloZeno na prac. Praha
V-1623/2024-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Opravnéni pro
INl s.r.o., Slepa 919/14, Zabrdovice, 61300 Brno,
RC/ICO: 19712618

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 08.01.2024. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 10.01.2024 14:06:11. Zapis proveden dne 01.02.2024;

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvodu, ve kterem vykondva stdtnl sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro i mésto F u, Katastralni pracovisté Pr kdd:
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 11.12.2024 10:15:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tuzemi: 727415 Zizkov List vlastnictwvi: 4282

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

uloZeno na prac. Praha
V-1623/2024-101

© Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-1623/2024-101
Oprdvnéni pro
INl s.r.o., Slepa 919/14, Zibrdovice, 61300 Brno,
RC/ICO: 19712618
Povinnost k
Jednotka: 1579/8

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 08.01.2024. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 10.01.2024 14:06:11. Zapis proveden dne 01.02.2024;
uloZeno na prac. Praha

V-1623/2024-101

Poradi k 10.01.2024 14:06

D Poznamky a daldi obdobné tidaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 08.01.2024. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 10.01.2024 14:02:43.
Zapis proveden dne 01.02.2024.
V-1622/2024-101
Pro: J.L. s.r.o., Bélehradska 858/23, Vinohrady, 12000 Praha 2 RE/1C0: 07770111

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

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na prislusnem
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdalni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, koéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 11.12.2024 10:28:38
Cesky ufad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: vuveesssssnenesns

PouZeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uéellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni 1ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pEi splnéni podminek obecného nafizeni
© ochrané osobnich Gdaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovidté Praha, kdd: 101.
strana 2
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Kopie katastralni mapy

15604

1560¢1 159043

188042

156043

Pozemek p.¢. 1580/2 v k.u. €. 727415
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L/oact
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Mapa oblasti
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Konzultant a divod jeho pribrani

konzultant nebyl ptibran

Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998 pod ¢.j.Spr 2982/98, pro zékladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 96516/2024.

V Trsicich 12.12.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.3.
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