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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny obvyklé ateliéru ¢.2598/14 vcetné spoluvlastnického podilu
ve vysi 29100/618290 na budové ¢.p.2598 a pozemcich par.<.746, 748/7 a 748/8 v obci Praha, ul.
KriZova, k.d. Smichov, vie zapsano na LV ¢.11274.

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni, tedy ke dni 25.4.2017.

2. Pfedpoklady a omezujici podminky

- Zpracovatel predpoklad3, Ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty pouzité
pro zpracovani znaleckého posudku jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za
jejich pravost a platnost.

- Zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré
zavéry a podminky, pokud doslo ke zméné trzniho prostredi po datu zpracovani, nejsou tyto
skutecnosti v posudku zohlednény.

- Informace a podklady poskytnuté objednatelem povaZujeme za vérohodné, pravdivé a
spravné.

- Dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém
posudku pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

- Zpracovatel ma za to, Ze informace, na jejichz zaklad€ je znalecky posudek zpracovan, jsou
ziskané ze spolehlivych zdrojd, neprebird Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost
jakychkoliv idaja takto ziskanych.

- Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zalozeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych.

- Datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v
tomto znaleckém posudku.

- Odhad obvyklé vySe predmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je
zalozen na stavu narodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani.

- Zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které
mu byly predloZzeny objednatelem, v pfipad€, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli
dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
zpracovatel jakoukoli odpovédnost s touto skute¢nosti souvisejici.

3. Definice zakladnich pojmi

Cena je vyrazem pouzivanym pro poZzadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Je to historicky fakt, bud verejné zndmy, nebo udrzZovany v soukromi. Z ddvodu
finan¢nich mozZnosti, motivace a zajm0 daného kupujiciho a prodavajicitho maze nebo nemusi mit
cena placend za zbozi nebo sluzby néjaky vztah k hodnoté, ktera je zbozi nebo sluzbam
pfipisovana jinymi. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené zbozi nebo sluzbam
jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (a pfileZitostné téz mistem), kde jsou zboZi a sluzby smériovany mezi kupujicimi
a prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predstavuje schopnost
zboZi a/nebo sluzeb byt smérnovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfiliSnych omezenijejich
¢innosti. Kazda strana reaguje na nabidkové-poptdvkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory,
schopnosti a znalosti kaZzdé strany, jejich chdpani relativni uZitecnosti zboZzi a/nebo sluzeb a jejich
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individudlni potreby a prani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které
Ize koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty.
Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi nadzor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni
zbozinebo obdrzisluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada pojem hodnoty s privlastkem
trzni.

Trzni hodnota aktiva je vyrazem jeho trhem uznané pouzitelnosti spiSe nez jeho Cisté fyzického
stavu. Pouzitelnost aktiva pro dany podnik se mize lisit od pouZzitelnosti, kterou uznavd trh nebo
konkrétni obchod. Z toho Ize vyvozovat rozdil mezi individudlni a trzni hodnotou.

Definice trzni hodnoty:

Trzni hodnota je financni ¢astka, kterou lze obdrzet pfi prodeji nebo uhradit pri koupi majetku
mezi dobrovolné a legdlné jednajicim potencionalnim kupujicim a prodavajicim. Obé€ strany maji
zajem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlastni motivaci
typu nekalé soutéze, a to at' ze strany kupuijiciho, tak ze strany prodavajiciho. VSechny informace
o predmétném majetku jsou dostupné a shodné pro obé strany, vSechny informace jsou
relevantni a pravdivé.

4. Metody ocenéni

Administrativni cena - cena zjiSténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997
Sb., o oceflovani majetku a zmé&né& n&kterych zakond, vyhlaska ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 279/1997 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb.,
v platném znéni.

Trh - Interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Obvykla cena - cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu.

Trzni hodnota — odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po radném marketingu, kdy
obé strany jednaly informované, rozvazné a bez natlaku (schvalend definice dle Evropskych
ocenovacich standardd 2003).

Vécna hodnota - (dle pravniho ndzvoslovi ,,¢asova cena véci), je reprodukéni cena véci, snizena
o pfimérené opotrebeni véci stejného stari a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit,

aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto astku
investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena pofizovaci - je cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé pofrizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu
opotrebeni.
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Cena reproduk<ni — je cena, za kterou by bylo moZzno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit
v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.

Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (p¥ijmy) po odpoctu nakladd (vydajt), nebo také
soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijm0 (darfiovy zaklad pro darn
z pfijma), stanoveny jako prdmeérna, nebo pravdépodobné olekavana hodnota z ¢asové rady.

Zkratky:
Z2C - zakladni cena

ZCU - zakladni cena upravend

IPC — indexovana priimérnd cena

CU - cena upravend na 1 m? podlahové plochy bytu
UR - Gzemni rozhodnuti

UP - Gzemni plan

LV - list vlastnictvi

Metody ocenovani nemovitého majetku. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitostijsou zpravidla
pouzivany tfi standardni mezinarodné uznavané pristupy k oceriovani. Jedna se o metodu vécné
hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou
cenu nemovitosti pak stanovi odhadce vysoce odbornym odhadem, ktery vychazi z podrobné
znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti. Hodnoty ziskané vySe uvedenymi metodami
slouzi jako podklad pro stanoveni hodnoty trzni.

Vécna hodnota nemovitosti je souctem vécné hodnoty staveb i pozemkd. Vécnou hodnotou
stavby se rozumi reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo mozné postavit stejnou
stavbu ke dni ocenéni), snizena o opotrebeni odpovidajici stafi stavby a jejimu technickému
stavu.

Vynosova hodnota je stanovovana u nemovitosti, které prinaseji nebo mohou prinaset trvaly a
ustaleny vynos z pronajmu. Pfi zjisténi vynosové hodnoty se vychdazi z modelu prosté kapitalizace
(takzvané vécné renty), kdy vyse dcistého rocniho pfijmu z ndjemného je kapitalizovana
prislusnou mirou kapitalizace. Mira kapitalizace vychazi zfaktor(, které ovliviiuji cenu
nemovitosti z hlediska budoucich zisk z jejiho prondjmu a provozu v daném misté. Jednad se o
faktory vynosovosti, inflace, rizika a ekonomické Zivotnosti. Pfi vypoctu cistého vynosu se
vychazi z hodnoty obvyklého najemného v daném misté a Case, snizeného o naklady vynalozené
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, prficemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a ucel
uzivani nemovitosti. Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuZivat
relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi pri respektovani vyvojovych
trend( na trhu nemovitosti v daném misté.

Dle §2 zadk.C.151/1997 Sb. splatnymi zménami je od 1.1.2014 stanoven nasledujici zpUsob
ocenovani majetku a sluzeb.

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpdsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
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vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl proddavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢ijinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
véci a urdi se porovnanim.

(2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(3) Cena urcena podle tohoto zédkona jinak nez obvykla cena nebo mimoradnd cena, je cena
zjisténa.

5. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Ateliér ¢.2598/14

Adresa predmétu ocenéni:  Krizova 2598
150 00 Praha

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Smichov
Pocet obyvatel: 1267 449

6. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 25.4.2017 za pritomnosti zastupce objednatele.

7. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:
e Stavebni pddorys 6. a 7.NP ateliéru z 08/2009
e Udaje sdé&lené zastupcem objednatele

Podklady ziskané zhotovitelem:

e Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢.11274, katastralni tzemi Smichov, ze dne 25.4.2017
e Snimek z katastralni mapy

e Fotodokumentace z mistniho Setreni

e SetFeni v povodiiovych mapach

e Nabidky realitnich kancelafi na siti internet

e Udaje z Gzemniho planu

e SetFeni v cenovych mapach stavebnich pozemk

8. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnik stavby: PATA STAVEBNI CZ a.s. v likvidaci, Druzby 338, 530 09 Pardubice, vlastnictvi:
vyhradni
Spoluvlastnicky podil na budové a pozemcich: 29100/618290

9. Dokumentace a skutecnost

K vypracovani znaleckého posudku byly predlozeny plidorysy 6. a 7.NP z 08/2009. Vyméry byly
zkontrolovany pfemérenim na misté. Pfi mistnim Setfeni byla porizena fotodokumentace, ktera
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je ulozena v archivu znalce; ¢3ast je pouzita v tomto znaleckém posudku.

10. Mistopis
Objekt se nachazi na ul. Kfizova v Praze 5 — Smichov. V blizkosti je autobusova zastavka MHD,

kterda ma spojeni na metro trasy B. V blizkosti je vlakové nadrazi Smichovské nadrazi. V tésné
blizkosti je Barrandovsky most a napojeni na Jizni spojku a vypadovou komunikaci na Strakonice
a Plzen.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zéna pramyslova zéna |Okoli : O bytova zéna O primyslové zéna

O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zéna
Pripojky: B /Ovoda /O kanalizace B /Oplyn |Pfipojky: O/Ovoda O/Okanalizace 0O/0O plyn
ver. [ vl. X / O elektro [x telefon ver. [ vl. /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tr. O silnice 11, 111.tF.
Poloha v obci: SirSi centrum - smiSena zastavba
PFistup k pozemku | zpevnénd komunikace [ nezpevnénd komunikace

Pristup pres pozemky:
par.c.4649/1 Hlavni mésto Praha, Maridanské namésti 2/2, Praha 1

11. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je jednotka - ateliér ¢.2598/14 umisténd v 6. a 7.NP v objektu ¢.p.2598, ul.
KriZova, obec Praha. Jednd se o atypicky loftovy byt, ktery je rozdélen na dvé jednotky, které
maji samostatné vchody z chodby v 6.NP a nejsou vzajemné propojeny. Jedna samostatna
jednotka je umisténa pouze v 6.NP a ma dispozici 1+kk. Druha jednotka je mezonetova, umisténa
je v6. a 7.NP, sdispozici 4+1 s mistnosti, ktera je ze 3 stran prosklena a tvofi spiSe uzavrenou
terasu. Objekt ¢.p.2598 ma 7 nadzemnich podlazi. Jedna se o rekonstruovanou vyrobni budovu,
¢ast byla zrekonstruovana na nové provozni a kancelarské prostory, ¢ast na loftové byty —
ateliéry. V 1.NP jsou umistény garazova stani. Nosna konstrukce je ¢astecné ocelova, ¢aste¢né z
monolitického betonu s vyzdivkami. Objekt ma plochou stfechu, je napojen na elektrickou
energii, verejny vodovod, splaskovou kanalizaci a zemni plyn. V objektu je vytah. Dim je ve
vyborném technickém stavu.

Ocerlovany ateliér se nachazi ve 6.NP a 7.NP.

Dispozicni Feseni:

Jednotka s dispozici 1+kk (ve fotodokumentaci Atelier I)

- pfedsin, obyvaci pokoj s kuchyrskym koutem, koupelna s WC

Jednotka s dispozici 4+1 (ve fotodokumentaci Atelier I1)

- 6.NP - vstup, kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna, WC, technicka mistnost, schodisté do 7.NP

- 7.NP - pracovna, hala, koupelna s W, loZnice, pokoj, koupelna s WC, uzavrena terasa
Kjednotce ndlezi jedno uzavrené parkovaci stani ve dvougarazi pristupné z ul.Kfizova, tésné
vedle hlavniho vchodu.

Atelier | - mensi ¢ast ateliéru nebyla doposud dokoncena a je ve vétSim stadiu rozpracovanosti
nez-li mezonetovd jednotka. Ateliér ma velkoformatova okna, na podlahach je velkoformatova
keramickd dlazba. Stény jsou obloZeny velkoformatovymi keramickymi obklady. V koupelné
nejsou osazeny zarizovaci predméty, chybi dvere do koupelny, nejsou osazena topna télesa.
Atelier Il - jedna se o atypicky prostor, ktery nebyl doposud dokoncen. Ateliér ma
velkoformatova okna, na podlahdch je velkoformdtovd keramickd dlazba, v 7.NP drevénd
plovouci podlaha. Stény jsou obloZeny jak velkoformatovymi keramickymi obklady, tak opatreny
Stukovou omitkou. Stény u pracovny jsou prosklené. Schodisté je ocelové s drevénymi stupni.
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Ze 7.Np vede ocelové schodi$té na stfechu. Cast osvétleni je zajisténa stfesnim svétlikem,
podlaha v 7.NP je v ¢asti prosklend, aby zajiStovala prosvétleni u kuchyné v 6.NP. V atelieru je
provedena atypickd kuchyriska linka, velké mnozZstvi vestavénych skrini, které tvori celé stény.
Dvere jsou atypické a zakomponované do vestavénych stén. Koupelny nemaji osazeny zafizovaci
predméty a nejsou dokonceny. Vytdpéni a ohrfev TUV je centrdlni. Jednotky jsou vybaveny
klimatizaci. Obé ¢3sti ateliéru potrebuji dokoncit, aby byly obyvatelné.

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi 29100/618290 na pozemcich par.¢.746 o
celkové vymére 1008 m? vedeny v katastru nemovitosti jako zastavénad plocha a nadvori,
par.c.748/7 o celkové vymére 180 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako zastavénd plocha a
nadvori, par.C.748/8 o celkové vymére 162 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna
plocha a nadvori. Tento pozemek je cely zastavény objektem ¢.p.2598. Jedna se o svazity
pozemek s pristupem po zpevnéné komunikaci, ktery Ize napojit na elektrickou energii, verejny
vodovod, splaskovou kanalizaci a zemni plyn. Pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich
pozemkd hlavniho mésta Prahy, CMP 2017, mapovy list 72, skupina 12307. Cena za 1m? pozemku
je zde stanovena ve vysi 3390,- K¢.

Objekt se nachazi u Zelezni¢ni trati pobliz Stanice Smichovské nadrazi. Celd lokalita prochazi

7

postupnou preménou z priimyslové ¢asti na ¢ast obytnou.

12. Silné a slabé stranky

Silné stranky

- moderni zrekonstruovany objekt
- vytah v objektu

- nadstandardni materidly

Slabé stranky
- dispozicni FeSeni jednotky
- zatizeni hlukem ze zeleznicni a silnicni dopravy

13. Rizika

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
Nemovitd véc je Fadné zapsana v katastru [ Nemovitd véc neni rddné zapsana v katastru

nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoznuje podpis zastavni 0] Stav stavby neumozriuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Pristup k nemovité véci primo z verejné 0] Neni zajiStén pristup k nemovité véci prfimo
komunikace je zajistén z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovitd véc situovdna v zdplavovém
Uzemi uzemi

Nemovita véc v izemi se zhorSenym
Zivotnim prostredim (hluk / vibrace -
doprava, vyroba, jiné zdroje)

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:
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Vécnda bfemena neovlivriujici obvyklou cenu
(napf. pfipojky inZenyrskych sit)

Z3astavni pravo

Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
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B. ZNALECKY POSUDEK

Porovnavaci ocenéni

1.1. Ateliér ¢.2598/14

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 277,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu atypické 300 m2
Lokalita: KFfizova, Praha 5 - Smichov
Popis: Exkluzivné nabizime prostorny loftovy byt, ktery je situovan na ndbreziv jizni ¢asti

Prahy 5 - Andél. Soucasti nadstandardni vybavy loftu je: klimatzace, Cisticka
vzduchu, velkoformdatovd okna s protihlukovymi skly a elektronicky ovlddanou
stinici technikou, dale také dvé koupelny a samostatny zachod, prostorna komora
a technickd mistnost, luxusni wellness zéna. K loftu ndlezi gardzové stani v

objektu.
Uzitna plocha: 300,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stari 1,00 e o AR
K4 Garaz 1,00 Zdroj: www.sreélity;cz
K5 Velikost 1,00
K6 Vybaveni 0,90
K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[Kc] [m?] K¢/m? Kc [K¢/m?]
28 000 000 300,00 93 333 0,81 75 600
Nazev: Prodej bytu 3+kk 104 m2
Lokalita: KFiZzova, Praha 5 - Smichov
Popis: Nabizime k prodeji byt z komorniho projektu bytové vily zkolaudované v roce

2016. Byt je nyni v dispozici 2+kk s velice snadnou Upravou na 3+kk. V pfilozeném
pudorysu je vznikly pokoj prezentovan jako pracovna o velikosti 18,2 m2. Obyvaci
pokoj i po tomto rozdéleni stale jesté zlstane v dostatecné velikosti, tj. 42,8 m2.
Byt vyuziva veSkeré moderni technologie jako podlahové topeni, chladici stropy,
vytapéni tepelnym cerpadlem, rekuperace vzduchu, klimatizace, inteligentni
bydleni ve stylu "smart home". Byt je vybaveny kuchyriskou linkou, na podlaze
jsou kvalitni materidly, okna jsou protihlukova se zabudovanymi venkovnimi
zaluziemi na kazdé prosklené plose. Cdst obyvaciho pokoje Ize oddélit jako
pracovnu, WC je samostatné. Provozni naklady jsou velice nizké, energeticka
naroc¢nost budovy je B.
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Garazové nebo parkovaci stani Ize prikoupit, stejné tak Ize prikoupit i sklep.

DUm se nachdzi zhruba 50 m od autobusové zastavky, 100 m od tramvajové
zastavky a v dochozi vzdélenosti na Andél (9 min). Na prochdzku se nabizi
sousedici Prokopské udoli nebo Div¢i Hrady.

Uzitna plocha: 104,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 0,95

K3 Stari 1,00

K4 Garaz 1,05

K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]

12 990 000 104,00 124 904 0,81 100 919

Nazev: Prodej bytu 4+kk 107 m2

Lokalita: U Div¢ich hrad(, Praha 5 - Radlice

Popis: Novy prostorny byt 4+kk v nadstandardnim provedeni, podl. plocha bytu 96 m2,

terasa 11 m2. Byt je situovan ve 3. patfe moderniho developerského projektu v
ulici U Div¢ich Hradd, ktery se nachazi v rezidencni klidné Ctvrti Radlice, s pési
dostupnosti na stanici metra B"Radlicka"

Dispozice bytu: obyvaci pokoj s prostornou kuchyni v elegantnim designu, hlavni
loznice s prilehlou koupelnou se sprchovym koutem, dva pokoje s vestavénym
nabytkem na miru, koupelna s vanou, komora. Vstup na terasu je ze dvou pokojti
i obyvaciho pokoje. Interiér bytu je proveden v nadstandardu, podlahové topeni,
vySka dvefi 220 cm, na podlaze jsou velkoformatové dlazdice, koberec v loZnici,
plov. podlahy v pokojich, vstupni dvere jsou bezpecnostni. Prostorna vychodni
terasa nabizi prijemné posezeni s vyhledem na Prahu. V kupni cené bytu je
zahrnuto parkovaci stani v suterenu domu. V okoli je kompletni obcanska
vybavenost, vyborna dostupnost do centra, zastavka MHD BUS kousek od domu,
blizké napojeni na méstsky okruh.

107,00 m?
Uzitna plocha:
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 0,97 = |F§
K2 Typ stavby 0,95 = ﬂm——
K3 Stari 1,00 ' “
K4 Garaz 1,00
K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreahty.cz
K6 Vybaveni 0,90
K7 Zdroj nabidky 0,90
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Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K<] [m?] K&/m? Kc [K¢/m?]
9 490 000 107,00 88 692 0,75 66 201
Nazev: Prodej bytu 2+kk 115 m2
Lokalita: Bieblova, Praha 5 - Smichov
Popis: Nase spole¢nost Vam zprostredkuje prodej moderniho bytu v novostavbé o

dispozici 2+kk, a velikosti 56m2. 2x terasa 37 m2 a 22 m2. Byt je ve 2.NP
osmipodlazniho domu v lokalité Praha 5 - Smichov, ulice Bieblova, v tésné
blizkosti zahrady Santoska. V byté€ se nachazi obyvaci pokoj spojeny s kuchyriskym
koutem, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a toaletou a vstupni
chodba. Tento projekt obsahuje 25 novych malometrdznich bytG dispozi¢né
reSenych jako 1+kk a 2+kk s moznosti dokoupeni parkovaciho mista a sklepnich
prostor v suterénu domu. Prednosti tohoto projektu je jiz samotnd fasada s
odkazem na zZivot a dilo spisovatele K. Biebla. Tento projekt je ve fazi vystavby,
planované dokonceni a kolaudace projektu je ke konci roku 2016. Lokalita nabizi
skvélou dostupnost na metro linky "B" stanice Andél autobusem 137 MHD, V|
tésné blizkosti je vyusténi tunelu Mrazovka s napojenim na dalsi tunely, ¢imz je
zabezpeceno bezproblémové projeti na druhou stranu Prahy automobilem.
Uzitna plocha: 115,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 0,95

K3 Stari 1,00

K4 Garaz 1,00 :

K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Kc] [m?] K&/m? Kc [K¢/m?]

10 900 000 115,00 94 783 0,77 72 936

Nazev: Prodej bytu 5+kk 241 m2

Lokalita: Cernochova, Praha 5 - Kogite

Popis: Nabizime luxusni mezonetovy byt s rozlohou 241 m2 se tfemi terasami o rozloze

75m2, v klidném a tichém misté, Praha 5 - Malvazinky. Byt se jako jediny nachazi
ve Ctvrtém patre bytového domu a nabizi tim jesté vétsi soukromi. Jeho soucasti
je jizné orientovany, velky a prosvétleny obyvaci pokoj s krbem a s vystupem na
dvé terasy, plné vybavena kuchyné i se spotrebici, dva prostorné pokoje a dvé
koupelny s WC. Oddéleny od této ¢asti je samostatny pokoj s malou kuchyrikou a
dvéma prostornymi terasami. PohodIné drevéné schodisté vede do horniho
patra, kde jsou dalSi dva samostatné pokoje, prostorna galerie a koupelna se
sprchou, vanou a samostatnym WC. Cely byt je pokryt dlazbou, kvalitni dfevénou
podlahou a koberci. V pokojich jsou vestavéné skfiné a na oknech Zzaluzie.
Vytapéni bytu a ohfev vody zajistuji dva nezavislé samostatné plynové kotle.
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Klimatizace v celém prostoru je samozrejmosti, stejné tak rozvody internetu,
televize, satelitu a zabezpecovaciho zarizeni. Tento prostorny byt vznikl spojenim
dvou bytl a dle prohladseni vlastnika by se dal znovu na dva samostatné byty
rozdélit. K bytu ndlezi sklepni prostor o rozloze 4 m2 a samostatna garaz. V okoli
jsou parky a détska hristé. Zastavka metra ,,B“ Andél, tramvaje a autobus na
Smichové jsou vzdaleny od domu 10 minut autobusem. Jsou zde také obchody a
velké nakupni centrum Novy Smichov.

Uzitna plocha: 241,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 0,97

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stari 1,00

K4 Garaz 1,00 P SPS|Tiey

K5 Velikost 1,00 Zdrgj: www.sreality.cz |

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]

18 650 000 241,00 77 386 0,79 60 802

Nazev: Prodej bytu 5+kk 216 m2

Lokalita: Hlubocepska, Praha - Hlubocepy

Popis: Spi¢kové vybaveny, klimatizovany novy byt s terasou a krbem v t&sném

sousedstvi Prokopského udoli je souc¢asti moderniho projektu Viladim Dalejsky
potok, navrzeného architektonickym studiem Stempel & Tesar. Rezidence o
pouhych sedmi bytovych jednotkach pIné tézi ze svého umisténi v klidné
rezidencni zastavbé prazskych Hlubocep, pfimo navazujici na krasné prostredi|
4. nadzemnim podlazi je tvorena obyvacim pokojem s kuchyni, jidelnou, krbem,
vstupem na terasu a schody vedoucimi do patra, hlavni loZnici s en-suite
koupelnou (sprcha, umyvadlo, toaleta, bidet), druhou lozZnici, spolecnou
koupelnou (sprcha, umyvadlo) a samostatnou toaletou. Vyssi irover se sklada ze
2 loznic, koupelny s vanou, umyvadlem a toaletou a prostorné galerie. Vybaveni
ve vysokém standardu zahrnuje systém smart home, umozZnujici ovladani
vytdpéni, osvétleni a dalSiho zafizeni pres mobilni telefon, tablet ¢i pocitag;
klimatizaci, drevéné tfivrstvé podlahy, kromé loZnice vytapéné, italské obklady a
dlazbu, kvalitni dfevohlinikova okna s trojskly, pIlné vybavenou kuchyriskou linku,
koupelnovou sanitu Laufen, Riho, Sanswiss ¢i Kludi, vytapéni kondenzacnim
plynovym kotlem. Moznost dokoupeni uzavieného stani v privatni garazi za 500
000 K¢ nebo XXL plné uzavieného stani v privatni garazi pro dva vozy za 950 000
K¢, s velkym dloznym prostorem nahrazujicim sklep, vyhfivanou prijezdovou
cestou a automatickymi vraty na dalkové ovladani. Pfijemna, zelend lokalita s
dobrou dostupnosti do centra, 10 minut jizdy od Smichovského nadrazi a 15 minut
od centra Prahy. Par minut chlize od domu se nachdazi materska i zakladni Skola,
hriSté, restaurace, zastavka autobusu MHD. Interiér 184,02 m2, terasa 31,95 m2.
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Uzitna plocha: 184,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 0,95

K3 Stari 1,00

K4 Garaz 1,05 *_&

K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&¢/m?]

16 200 000 184,00 88 043 0,81 71137

Nazev: Prodej bytu 6 pokoiju a vice 217 m2

Lokalita: Holeckova, Praha 5 - Smichov

Popis: K okamzitému nastéhovani! Prémiové rodinné bydleni v dvoupodlaznim loftu

Uzitna plocha

Pouzité koeficienty:

6+kk o velikosti 216,7 m2 s dvéma terasami (37,1 m2 a 23,4 m2) splriujici veskeré
predpoklady rodinného domu a mnohem vice! Prostorné, vzdusné a dispozicné
velkorysé prostory s ensuite koupelnami, terasy, zahradka, ostraha, recepce 24/7,
dvé garazova stani, sklep. V tésné blizkosti parkd Sacre Coeur a Kinského
zahrada, v Zadané lokalité rezidencni Ctvrti Hfebenky v Praze 5. PouZzité materialy
splfiuji nejvyssi standardy a respektuji posledni architektonické trendy. Velmi
kvalitni vybaveni predstavuji napfiklad drfevéné dvouvrstvé lepené podlahy,
celoplosné podlahové vytapéni, klimatizace, francouzska okna s nulovym
parapetem, sklenéné interiérové zabradli ¢i koupelny od svétového vyrobce
Villeroy & Boch. O bezpecnost a pohodli se postara 24hodinova centralni recepce
a kamerovy systém, jez monitoruje verejné pristupné prostory a podzemni
gardaze. Soucasti ceny bytu je i zdény sklep 5,5 m2 a parkovaci stani v podzemnich
gardzich (uvedena cena je v¢etné DPH).

: 217,00 m?

K1 Lokalita 0,97

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stari 1,00

K4 Garaz 1,08

K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 0,88

K7 Zdroj nabidky 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K<] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

23 990 000 217,00 110 553 0,83 91726
Nazev: Prodej bytu 4+kk 221 m2
Lokalita: Radlickd, Praha 5 - Radlice
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Popis: Luxusni dvoupodlazni byt vrezidenci 142 Radlicka, na jizni strani mezi
Malvazinkami a Radlickou ulici v Praze 5 poskytuje jedinecny vyhled do zelené v
okoli i na celou Prahu. Byt v 9. a 10. NP o rozloze 157 m2 ma variabilni dispozi¢ni
reSeni, v kazdém patre ma prostornou stresni terasu (30 a 34 m2), na horni terase
je umisténa vifiva vana. Diky poloze vysoko ve svahu a diky terasovitému reseni
domu nabizi byt nejen krdsné vyhledy ale i naprosté soukromi. Splfiuje poZadavky|
narocného klienta - kvalitni, nadstandartni stavebni prvky i zafrizovaci predméty,
v€etné predokennich Zaluzii na vychodni stranu, pfipravy pro chlazeni a pfipravy.
pro systém inteligentni domdacnosti. Je mozné prikoupit sklep.Vybornd dopravni
dostupnost, metro,,B‘ Radlicka je pésky 5 min, stejné tak i Skola a Skolka. VeSkera
obcanska vybavenost a moznost sportovnich aktivit v blizkém okoli.

Uzitna plocha: 157,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 0,95

K3 Stari 1,00

K4 Garaz 1,00 : :

K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 0,88

K7 Zdroj nabidky 0,90

Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢/m?]
18 448 600 157,00 117 507 0,75 88 412

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 60 802 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 78 467 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 100 919 K¢/m?
Stanovena jednotkova cena ocerilované nemovité véci 78 467 K¢/m?
Celkova uzitna plocha oceriované nemovité véci 277,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 21735 359 KE
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C. REKAPITULACE

1. Stanoveni cena obvyklé

Stanoveni ceny obvyklé ateliéru ¢.2598/14 véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 29100/618290
na budové ¢.p.2598 a pozemcich par.¢.746, 748/7 a 748/8 v obci Praha, ul. Kfizova, k.U. Smichov,
vSe zapsano na LV ¢.11274.

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Ateliér ¢.2598/14 21735 359,- K¢

| Porovnavaci hodnota 21735 359 K¢

Obvykla cena
21735 000 K¢

slovy: Dvacetjednamilionisedmsettricetpéttisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6

V Praze 9.5.2017

Ing. lvana Markovska
Mikulcicka 118/7

155 21 Praha 5 - Sobin
telefon: +420 603 181 031
e-mail: i.mark@centrum.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany ministrem spravedlnosti v Praze ze dne
14.6.2010 rozhodnutim ¢.j.119/2010-OD-ZN/7 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci na oceriovani nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové
a zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 1488-2017 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Fotodokumentace nemovitosti 2
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 11274 ze dne 25.4.2017 4
Snimek katastralni mapy 1
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