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Znalecky posudek €.1361-18/2024

Rekapitulace vystupu znaleckého posudku

€.j. 6 C33/2024-26

Obvodni soud pro Prahu 6

Objednatel / Klient 28.pluku 1533/29b, 100 00 Praha 6
C.j. 6 C33/2024 - 26
Datum ocenéni 30.09.2025
Ocenéni

Ucel ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny pro vypofadani
spoluvlastnického podilu a redlné rozdéleni
nemovitosti na 2 jednotky

Pfedmét ocenéni -
nemovitost

Nazev nemovitosti

pfisluSenstvi

Pozemek par.¢.2513/242 se stavbou fadového
RD £€.p.2250 a pozemek par.€.2513/243 véetné

1) Obvykld cena nemovitosti LV £.2144, k.G.Dejvice

Predmét ZP 2) Lze nemovitost redlné rozdélit na 2 B

3) Néklady na redlné rozdéleni pokud lze

v s

Adiosa Ulice Krohova £.29, Méstska ¢ast Praha 6

Lokalizace Posuzované nemovitosti - pozemky se stavbou

ZpUsob uZivani S
uzivany,

Vlastnictvi

Zatizeni nemovitosti

RD se nachazi na Praze, v lokalité sidlisté Baba

Nemovitosti jsou ke dni ocenéni z ¢asti trvale

Podilové spoluvlastnictvi Adina Brody
3351/20000, Lucie Cechova 3298/10000, Martin
Spott 3351/10000 a Jakub Zima 3351/20000

Zastavni pravo+nezatizeni, Exekuce M.Spott

Vystupy ze znaleckého
posudku

Ad 1) Obvykla cena
nemovitosti LV ¢.2144

Ad 2) Lze nemovitosti na
LV €.272 redlné rozdélit

Ad 3) Pokud ano jaké

31.400.000,00 K¢

Slovy : Tficetjedenmiliontyfistatisic korun Zeskych

Nemovitosti na LV €.2144 |ze redlné
rozdélit na 2 Jednotky

na’klady jsou nezbytné NeZbYtné nékladv Odborné Odhadnuty

Upozornénifrizika !1!

Vyse uvedené shrnuti slouzi pro stru¢nou orientaci a vysvétlen: post
detaily jsou uvedené v textu nize a jeho? je soucasti. Toto shrnut' b

vie k.l.Dejvice, ve vysi 128.000,00 K¢
Méstska ¢ast Praha 6
V ocenéni nejsou zohlednéna rizika specifikovana na LV a pfipadad 220 ewstu © moiné
pohledavky za jednotlivymi spoluvlastniky ; ocenéniindzor rnaice =g sedine rozdéleni nemovitosti

na 2 Jednotky je provedeno z fyzické obhlidky pouze pflzem fadowese 80

3.NP nebyly p.Sottem zpFistupnény, tzn.nebylo moiné je zamd s & wyhadnot® stay : hlediska
stavebn&-technického. Vyméry pro ocenéni a2 rediné rozdéien Sy'y pfewnaty 1 projektove
dokumentace, chybéjici kéty byly pfepoéitany dle mé&fithy @ wyiresl "800 ~ gechy stavebniho Gfadu.

samostatné, ale vidy jako soucdst kompletniho ocenéni.
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Il. Vlastni posudek

/1.1 Obecne informace ke zplsobu provedeni znaleckého posudku
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Znalecky posudek €.1361-18/2024 ¢.j. 6 C33/2024-26

1. UVOD :
1.1 Ukol znalce :

Ve smyslu usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 6, jednaci ¢islo 6 C 33/2024 — 26, ve véci
zrudeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem evidovanym na LV ¢.2144 —
pozemku par.¢.2513/242 — zastavéna plocha a néadvofi se stavbou Rodinny diim €.p.2250 a
pozemek 2513/245 — zahrada, vie na kat.Uzemi Dejvice, MC Praha 6, a s tkolem posoudit a
odpovédét na nasledujici otazky :

1) Urcit, zda lze pozemek par.c.2513/242, zastavéna plocha a nadvofi o vymére
201 m2, jehoz soucasti je stavba ¢p.2250, rodinny dim a dale pozemek
par.c.2513/243, zahrada o vymére 90 m2, vie zapsano na LV €.2144 pro kat.tGzemi
Dejvice, obec Praha (dale jen ,Nemovitosti“), redlné rozdélit na dvé bytové
jednotky se zahradou jako samostatné nemovité véci.

2) V pripadé kladné odpovédi na otazku 1, jaka opatfeni by bylo nutné k tomuto
rozdéleni provést a jak vysoké naklady by byly s timto rozdélenim spojeny

3) Stanovit vysi obvyklé ceny vySe popsanych Nemovitosti v daném misté a éase
ke dni zpracovani znaleckého posudku

4) Uvést veskeré dalSi podstatné okolnosti, které jsou podle nazoru znalce
dilezité pro posouzeni véci, a jiné skuteénosti podle jeho zjisténi

1.2 Obecné predpoklady zadani znaleckého posudku :

» Znalec prohladuje, Ze neni k subjektlim soudniho Fizeni v 2ddném vztahu, ktery by jakkoliv mohl
ovlivnit nezavislost v postupu pfi zpracovéni znaleckého posudku.

» Znalec prohlasuje, Ze v soutasné dobé nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z podnikéni,
které je pfedmétem zpracovaného znaleckého posudku. Odména za provedeny znalecky posudek
nezavisi na dosazenych zavérech nebo odhadnutych hodnotach.

» Zpracovany znalecky posudek zohledriuje viechny jemu znamé skuteénosti, které by mohly ovlivnit
dosaZené zavéry nebo posuzované hodnoty.

» Ve znaleckém posudku neni pfevzata odpovédnost za pravni néleZitosti vlastnického prava. V
ramci ocenéni nebylo provadéno Zadné Setfeni ve véci pravosti pravniho podkladu vlastnictvi
ocefiovaného majetku. Pfedpoklddam, ze vlastnické ¢i majetkové pravo k témto hodnotdm je
pravé a nepochybné.

» Nepfebiram Zadnou odpovédnost za zmény trhu ¢i jinych okolnosti at uz vnitfnich nebo vné&jsich,
které by vedly k pfezkoumani tohoto ocenéni po datu, ke kterému bylo ocenéni provedeno.

» Pokud neni uvedeno jinak, neprovadél jsem zadné Setfeni ve véci majetkopravnich, potenciélnich
rizik vlivem povodni & ekologickych zatézi a déle ve véci platnosti vydanych spravnich rozhodnuti.
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Ve svych zdvérech vychdzim z pfedpokladu, Zze dotéené nemovitosti jsou hodnoceny za
pfedpokladu stavu popsaného déle ve znaleckém posudku (plné ve smyslu zaddni od objednatele),
a dale z predpokladu, Ze nejsou dotéeny jinymi rizikovymi vlivy, pokud nejsou tyto vymezeny v
nasledujicim textu.

» Podklady pouzité ke zpracovéni znaleckého posudku povaZzuje znalec za vérohodné. Ve véci
pravosti dodanych podkladii viak nebyla provedena Zadna kontrola.

» Veskeré podklady pouZité pro zpracovéni tohoto znaleckého posudku opatiené vlastnim Setfenim,
ziskané z pfedaného spisu nebo ziskané od udastnikll sporu, povaiuje znalec za spravné,
vé&rohodné a nezpochybnitelné. Nicméné pokud by pfesto doslo ke zméné jakykoliv podkladl nebo
jejich &asti &i skuteénosti pouZitych vtomto znaleckém posudku, zde specifikované zjisténi, analyzy
a zavéry si vyzadaji revizi.

» Vsouladu s § 127a z.&. 99/1963 Sh. ob&anského soudniho fadu prohlasuji, Ze jsem si védom

~ nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

» Ve vystupu obvyklé ceny znaleckého posudku jsou zohlednény veskeré skutecnosti znamé a
zjistitelné znalci a dale rizika specifikovana ve znaleckém posudku.

» Data pro znalecky posudek byla ziskana z vefejné dostupnych informaci, vlastni databéze znalce,
udajd a informaci uvedenych ve spisu pfedanych zadavatelem ZP, dale osobami Gcastnicich se
mistniho Setfeni a dodate&né pfedanymi Udaji a vlastni obhlidkou hodnocenych nemovitosti

» Pfi mistnim 3etfeni byl objekt zaméFen; Gdaje o porovndvanych nemovitostech byly ziskany
pomoci placeného délkového pfistupu do KN, z dostupnych informaci ve vefejném prostoru a
vlastni obhlidkou z vefejné pfistupnych mist

» Pro stanoveni zapotitatelné podlahové plochy/uZitné plochy pouziji standardy dle zdkona
¢.151/97 Sb. a aktudlni provadéci vyhlasky MF CR — pfilohy &.1,

» Ocefiované nemovitosti nebyly v dobé mistniho $etfeni standardné uzivany dle vlastnickych podil
a ani mezi vlastniky nebyly uzavieny zddné smluvni vztahy ve véci uZivani €i pronajmu.

1.3 Podklady pro zpracovani posudku :

1.2.1 Soudni spis - spisova znacka 6 C 33 / 2024, ve véci posouzeni soudniho sporu mezi Zalobkyni
— pani Lucii Cechovou a Zalovanymi — 1.p.Martin Spott, 2.pani Adina Brody, 3.pan Jakub Zima, o
zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitostem

1.2.2 Mistni $etfeni se zamérenim ploch RD €.p.2250, ulice Krohova ¢.29, obec Praha, obvod Prahy
6, Méstskd &ast Praha 6 — Dejvice, provedené znalcem ve dnech 27.08.2024, 12.11.2024,
13.11.2024 a 16.07.2025 na nemovitosti,

1.2.3 Setfeni v archivu stavebniho Ufadu v Praze 6 dne 13.11.2024 — dohleddni projektové
dokumentace

1.2.4 Vyhlaska ¢.268/2009 — o technickych poZadavcich na stavby

1.2.5 Obéansky zakonik a Novy Obéansky zakonik €.89/2012 Sh., v ndvaznosti Nafizeni vlady
¢.366/2013 Sh. — o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

1.2.6 Odborné publikace k ndjemnimu bydleni

- Byty a nebytové prostory, ndjem a vlastnictvi byt - J.Kocourek

- Bydleni v ndjemnim byté - Schodelbauerova — Novakova

- vyhlasky MF CR a novely €. 60/1964, 77/1978, 15/1992, 176/1993, 30/1995, 274/1995,
86/1997, 41/1999 Sh.
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1.2.7 Stavebni zdkon a predpisy souvisejici véetné komentare
1.2.8 Projektova dokumentace stavby k dostavbé stavby RD &p.129 — kopie bez uréeni autora a
data vzniku, ovéfeno Magistratem hlav.mésta Prahy dne 25.5.1938
1.2.9 PGvodni Projektova dokumentace ke stavbé fRD z 80.let min.stoleti nenf k dispozici jak od
spoluvlastnik( tak v archivu stavebniho Gfadu Prahy 6
1.2.10 Rozhodnuti o pfidéleni ¢.p. 2250 a ¢.orientacniho 29, vydané Odborem vnitfnich véci NV
hl.mésta Prahy ¢j. OVV 173/86 ze dne 10.02.1986 ( stavba povolena odborem vystavby ONV
v Praze 6 ¢j.vyst.22117/Baba II-Dej/73 ze dne 15.11.1973; Kolaudaéni rozhodnuti bylo vydano dne
6.2.1984 ¢j.vys.288-Baba Il — zapad/84)
1.2.11 Projektova dokumentace ,Pfistavba rodinného domu Krohova 2250 Pha 6 — projekt pro
stavebniho povoleni z 05/94“ ovéfeno odborem vystavby OU Méstské &asti Praha 6 &.j.
vyst.2265/D2250Dej/94 z 5.11.1994
1.2.12 Rozhodnuti &.j.vyst.: 2265/D 2250 Dej/94 — Sr 2 5.9.1994 o povoleni pfistavby schodistg,
haly, WC, sprchy a pracovny k domu ¢p.2250
1.2.13 Vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 2144 pro k.(G.Dejvice
1.2.14 Snimek pozemkové mapy
1.2.15 Cenové mapy fy Valuo a Dataligence
1.2.16 Podklady pfedané pani Cechovou — soupis investic, PENB, kopie PD, foto strechy
1.2.17 Rozhodnuti ¢.j.OVV 173/86 z 10.02.1986 ve véci pfidéleni &.p. 2250 a orientacniho ¢.29 —
NV hl.mésta Prahy
1.2.18 Dalsi poutZité predpisy a literatura :

- Zakon o ocefovéani majetku €.151/97 Sb., ve znéni zakont €.121/2000 Sh., €.296/2007 Sb.,
¢.188/2011 Sb., £.350/2012, £.303/2013 Sb., €.340/2013 Sh., €.228/2014 Sh., ¢.225/2017 Sb., ¢.237/2020
Sb., ¢.36/2021 Sb. a ¢.284/2021 Sh.

- Soudni inZenyrstvi roc.¢.1- 34

- CSN 734301 Obytné budovy

- Teorie a praxe Oceriovani nemovitych véci - Prof.Ing.Albert Brada¢, DrSc. a kol., Brno 2016

- Databaze realizovanych prodejd vlastni databaze, databaze KN, CSOB Index a RK REMAX

- Obcansky zakonik
- Soudni inZenyrstvi ro¢.1-36
- Rozpoctové ukazatele stavebnich praci
- Spravni rad
- ceniky stavebnich praci URS a RTS
- CSN EN

1.3 Obecné informace ke zpdsobu provedeni znaleckého posudku :

1.3.1 Redlné déleni nemovitosti — RD

Podilové spoluvlastnictvi -, podil vyjadiuje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech a
povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spole¢né véci.”

V pfipadé Ze je vlastnik( vice jednd se o spoluvlastnictvi. V tomto pfipadé maji
viichni vlastnici stejna préva a povinnosti. Jednotliva spoluvlastnictvi se odliduji na zdkladé uréeni
podill. Podil vyjadfuje miru, jakou se vlastnici podileji na prédvech a povinnostech
vyplyvajici ze spoluvlastnictvi.
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Jako prvni moiZnost pfi vyporadani na zakladé soudu vstupuje do hry redlné rozdéleni
nemovitosti. V tomto pripadé muzZe soud zfidit vécné bfemeno k nové vzniklé nemovitosti ve
prospéch vlastnika jiné nové wvzniklé nemovitosti. Nelze-li provést redlné rozdéleni
napfiklad z diivodu nedodrieni stavebnich, technickych, ¢i jinych poZadavki neboli déleni se
pfipousti dle stavebnich pfedpisi jen za podminek, vzniknou-li samostatné budovy a to
predevéim  vertikdlnim  rozdéleni nikoliv  horizontdlniho. Soud  tak  pfifkne
nemovitost pfipadné jeji dil spoluvlastnikovi, ktery projevil zajem a provede vyporadani
nahrady mezi ostatni spoluvlastniky. Nema-li zdjem o nemovitost Zadny ze spoluvlastnik(,
nafidi soud prodej a vytézek po odecteni vyloh rozdéli na zakladé podild.

1.3.2 Zapocitatelna podlahova plocha

Pro vyhodnoceni a zodpovézeni poloZenych otazek je jednim ze zdkladnich a zasadnich
Ukon( a postupu zjistit a stanovit celkovou podlahovou (uZitnou) plochu rodinného domu. Pro
uréeni zapoditatelné plochy rodinného domu, bohuzel jednotna metodika v ramci realitniho trhu
neexistuje a stanoveni ,.zapocitatelné” plochy je vnimano odbornou verejnosti rozdilné.

Pro splnéni zadani ukolu znalce, si dovolim specifikovat a uvést zakladni definice v oblasti
zatfidéni hodnocené stavby a jednotlivych mistnosti FRD €.p.2250, k.u.Dejvice, coby vychozi
axiomy znaleckého posudku :

Rodinny diim (definice dle vyhl.¢.501/2006 Sh., o obecnych pozadavcich na vyuZivani zemi, ve
znéni vyhlasky ¢.269/2009 Sb.) :
Rodinny dim je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavk(im na trvalé rodinné bydleni a je k tomu Géelu uréena; rodinny dim muZe mit nejvyse
tfi samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlaZi a podkrovi.
Bytovy diim :

1. Stavba pro bydleni, v niZ vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkiim na

trvalé bydleni a je k tomu Ucelu uréena

(definice dle vyhl.£.501/2006 Sh., 0 obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, ve znéni vyhlasky ¢.269/2009
Sb.)

2. Stavba pro bydleni, ve které pfevaiuje funkce bydleni; pfitom se do posuzovanych ploch se
nepotita plocha spole¢nych prostor, jako jsou napf.chodby, schodisté, pady, prostory domovniho
vybaveni napf.kocdrkarna, pradelna, suddrna, uklidova komora.

(definice dle vyhl.6.26/1999 o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu v Hl.m.Praze, ve znéni
pozdéjsich predpist )
Byt (definice dle vyhl.£.268/2009 Sh., o obecnych technickych poZadavcich na stavby) :
Byt je soubor mistnosti, popf.jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym
uspofadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu uzivani uréen.

Mistnost (definice dle vyhl.£.501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani tzemi, ve znéni
vyhlasky ¢.269/2009 Sb.) :

Mistnost je prostorové uzaviena Cast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem, nebo
xonstrukci krovu a pevnymi sténami.

Obytna mistnost :

ng.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 7
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Obytna mistnost je ¢ast bytu, ktera splfiuje pozadavky pfedepsané vyhlaskou ¢.268/2009 Sh. o
technickych poZadavcich na stavby, je uréena ktrvalému bydleni a ma nejmen3i podlahovou
plochu 8 m?, pokud tvofi byt jedind mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?, v
Praze 20 mZ Je pfimo osvétlena, méa pfimé vétrani a je pfimo & nepfimo vytapéna. V pfipadé
kuchyné, pokud md vice nez 12 m?, je pfimo osvétlend, ma pfimé vétrani a je vytapéna je rovnés
obytnou mistnosti. V pfipadé podkrovi se Sikmymi stropy, se do plochy obytné mistnosti
nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2m. Z této charakteristiky vyplyvd, ze se do
obytné plochy nepoCitaji chodby, spiz, schodiité, balkony, terasy, apod. V pfipadé
malometrazniho bytu, garsoniéry, kterd se sklada jen z jediné mistnosti, tedy vlastné obytné

kuchyné, tvofi obytnou plochu bytu plocha celé této mistnosti.
Poznamka :
1) Obcansky zdkonik upravuje - vedle préavniho vztahu ndjmu bytu (§ 2201 a nasl.), jeho? pfedmétem je , byt”
ve vySe uvedeném smyslu - také pravni vztah ndjmu obytnych mistnosti v zafizenich uréenych k trvalému
- bydleni (§ 2235 a § 2236). Pojem ,,obytné mistnosti” ani pojem ,zafizeni uréené k trvalému bydleni” pfitom
nedefinuje; takovouto obecné platnou definici neobsahuje ani zadny jiny platny pravni pfedpis. P¥i absenci
vykladu uvedeného pojmu v ob&anskému zékoniku, resp. v pfedpisech jej provadéjicich, je proto nutné vyjit
ze stavebnich predpisi.
2) Protento pfipad budu rovnéz vychdzet ze stanoviska Ministerstva pro mistni rozvoj, odboru bytové politiky
z roku 2002, v navaznosti na zru$eni vyméru MFCR rozhodnutim Ustavniho soudu &.528/2002 :
»Podle §2 pism.i) zakona se podlahovou plochou jednotky nebo rozestavéné jednotky rozumi podlahova plocha
viech mistnosti, véetn& mistnosti, které tvofi pfislusenstvi jednotky. Pro vypolet podlahové plochy jednotky je
klicovym pojmem mistnost jednotky. Podlahova plocha jednotky se vypoéte souttem podlahové plochy vsech
mistnosti jednotky, tedy jak hlavnich (obytnych) mistnosti, tak vedlejéich mistnosti tvoticich pfisluenstvi jednotky ve
smyslu obcanského zakoniku, podle kterého pfislusenstvim jednotky jsou vedleji mistnosti a prostory uréené k tomu,
aby byly s jednotkou uZivdny. Z toho vyplyva, ze do podlahové plochy jednotky se nezapotitdva podlahova plocha
balkénd, teras a lodii, popf. sklepnich kéji, i kdyZ jsou uréeny k vyhradnimu uzivani spolu s jednotkou.

Obecné k problematice stanoveni plochy podlahové, obytné, uZitné, zapocitatelné, vyméra atd.
Jednim ze zdkladnich parametrl rezidenci, at uZ jde o byty €& rodinné domy, je jejich
velikost, &imZ se takika bez vyjimky mini rozméry plodné — vy3ka mistnosti, jakkoli neni tak Gplné
zanedbatelnd, se kupodivu uvadi jen mélokdy. Pro velikosti byt( je$té nedavno existovaly riizné
definice tohoto pojmu i rGzna pravidla jejiho vypottu, a to podle toho, pro jaky tcel se zjistovala.
Dnes se uZ ale viceméné univerzalné pouZiva pojem ,podlahové plocha” bytu a jeji stanoveni
podle zakona o vlastnictvi bytd.
PloSnou velikosti bytl v nadi legislativé operuje hned nékolik norem. Pfedeviim je to zakon
o vlastnictvi bytl 72/1994, vedle nich pak zékon o danich 586/1992, zakon o ocefiovani majetku
151/1997, také vyhld3ka o rozictovavani naklad(i na vytapéni a v neposledni fadé cenovy vymér
MMR 1/2002 — podle néj se pocitalo najemné v ,regulovanych” bytech, nicméné byl jiz zrugen,
navic by s ukonéenim regulace stejné ztratil smysl.
Ze zminénych norem se plochou bytu nejpodrobnéji zabyvé zakon o vlastnictvi byt( (naopak tfeba
dariové zakony ji viibec nedefinuji) a jeho relevantni ustanoveni je nutné povaZovat za zévazna.
Plosnou velikost bytu tato norma definuje jako ,podlahovou plochu” — souéet podlahovych ploch
viech mistnosti bytu, jak obytnych, tak vedlejdich, které tvofi ptisludenstvi bytu. Podlahovou
plochou se pfitom rozumi obsah pGdorysného tvaru mistnosti, vypoéteny standardnim
zplisobem, pficemz pojem ,mistnost” se v zdkoné nijak nevymezuje — je povaZovan za notorietu.
Prakticky a jednodu3e Feceno: podlahovou plochou se rozumi veskera plocha, na niz Ize §ldpnout
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nebo by ji $lo pokryt kobercem. Tato ,,naslapna“ ¢i ,kobercovd” metoda ale neplati na 100 %, ma
fadu vyjimek.

Zejména dnes lze v bytech i domech narazit na rdzné dispozice, tvary mistnosti ¢i stavebni detaily,
které mohou pfi vypoctu podlahové plochy vyvolavat otdzky, co se do ni zapocitava a co uz ne.
K nejc¢astéjsim takovym problém( patfi:
- sklep: pokud je pfislusenstvim bytu a ma charakter mistnosti (nikoli tedy jen drevéné ¢i
draténé koje), zapoditava se jeho plocha pouze jednou polovinou
- komora mimo byt: pokud tvofi pfisluSenstvi bytu, zapocitdva se jeji plocha standardnim
zplsobem
- balkony, lodzZie, terasy: nejde o mistnosti, do podlahové plochy bytu se tedy
nezapocitavaji; trochu nejasné maze byt posuzovani dnes pomérné casto se vyskytujicich
zasklenych lodzZii, které by se —jako jakési zimni zahrady —jiz do pojmu mistnost mohly
vtésnat
- okenni a dvefni Ustupky, prahy: plochy se zapocitavaji standardnim zplsobem
- pfizdivky, tedy vySkové omezené zesileni zdi, na urovni podlahy —zmensuji naslapnou
plochu mistnosti, nezapocitavaji se
- vana, toaleta, jiné zafizovaci pfedméty pevné spojené s podlahou: jejich plochy se
zapocitavaji standardnim zptsobem
- vestavéné skiiné, kuchynské linky: plochy se zapocitavaji standardnim zplsobem
- mezonetové schodisté: jeho primét do plochy dolni mistnosti se zapoditdva standardnim
zpUsobem, otvor v horni mistnosti nikoli
- svétliky, stoupackové Sachty: nejsou povaZovany za soucast bytu a jejich plocha se tedy
nezapocitava
- skosené stény (mansardy apod.): plochy pod takovymi sténami se zapocitavaji celé a
standardnim zpUsobem, pouze v pfipadé urceni obytné plochy se nezapocitava plocha se
svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.
- nosné zdi a délici pficky: jejich plochy se nezapocitavaji
- stény/pricky, které nedosahuji az ke stropu (napf. opticka ,zdsténa” v koupelné): jejich
plochy se nezapoéitavaji
- nosné sloupy uvniti mistnosti: jejich plochy se nezapocitavaji.

Zavér :
Ze zavéru vyse uvedenych pak vyjdu pii stanoveni odpovédi na zadané otdzky — urceni
podlahové plochy ¢i uZitné (podlahové) plochy.

1.3.4 Metody a zplisob ocenéni

Obecné informace k zptisobu stanoveni trZni (obvyklé) ceny :

Za cenu obvyklou (trZni, obchodovatelnou) se povazuje cena zjisténa v takové vysi, kterou by bylo mozno
k datu ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné prodévajicimi a kupujicimi nezavislymi subjekty, po fadném
marketingu, a ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného nebo srovnatelného nemovitého majetku (z
hlediska jejiho stavu, polohy, vybaveni apod.) v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku. Hodnota tohoto
majetku je vypoctena k datu uvedenému na titulni strané. Jeji platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu, &i které nebyly znalci zndmy nebo mu nebyly
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sdéleny. PFitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl mozného prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich — popis metod viz. nize.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, pfechodné
zhorseni Zivotniho prostredi, disledky pfirodnich sil nebo kalamit.

Osobnimi poméry se rozumi zejména pomeéry majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku, vyplyvajici z osobniho vztahu k tomuto
majetku, pfipadné lokalité, kde se tento majetek nachazi.

Popis jednotlivych metod uzivanych pro odhad ceny obvyklé :

Metoda vécné (nakladové, reprodukéni) hodnoty Cy

Vécna hodnota stavby je reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo moZné ke dni ocenéni
hodnocenou nebo obdobnou stavbu postavit) snizend o pfiméfené opotfebeni ve vztahu ke stafi a
skutetnému stavu. Tato hodnota je téz nazyvdna jako ¢asova cena.

Reprodukéni cena se obvykle zjistuje na zdkladé jednotkové ceny za 1m? obestavéného prostoru nebo
1m? podlahové plochy dle THU vydanych platnou vyhl.MF CR pro ocefiovani nemovitosti, URS Praha i
RTS Brno nebo s pfihlédnutim k cenam skutecné realizovanych objektl obdobného charakteru,
standardu vybaveni a s ohledem na obtiZnost vystavby v dané lokalité a ¢ase.

Opotiebeni se stanovi na zakladé stafi stavby, udrzby, provadénych oprav a dalsich stavebnich praci,
s ohledem na celkovy stav stavby.

[ Ci = Xiqa(Pi = O)

kde Pi.eeeriennns reprodukéni cena (pofizovaci cena) ocefiovaného majetku k datu ocenéni
Oi vovveeeereaes snizeni reprodukéni ceny hodnoty majetku v disledku opotrebeni
o IO pocet ocenovanych majetk(

Vynosova metoda Cy

Vynosové ocenéni se pouzije u nemovitosti, u kterych existuje nebo lze uvazovat vynos z jejich pronajmu.
Vynosové hodnota nemovitosti predstavuje jistinu, ze které pfi ulozeni do penézniho tstavu budou troky
stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Cisty vynos tvofi rozdil ptijmi z ndjemného a vydajti, resp. nakladii
vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Odpocitatelné vydaje (naklady) tvofi
zejména: daf z nemovitosti, pojisténi stavby, odpisy (vyjadfuji stfadaci funkci na obnovovaci investice),
primérné vydaje na béznou udrzbu a opravy, naklady na spravu nemovitosti.

Vynosova hodnota predstavuje hodnotu funkéniho celku stavby a pozemku. Vynosovou hodnotu je mozno
stanovit v zasadé dvéma zplsoby :

a) prostou kapitalizaci (vé¢nd renta) stabilizovaného, trvale dosaZitelného istého vynosu pfislusnou mirou
kapitalizace :

Cv = - x 100

p

Ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 10
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kde Cy . cena uréend vynosovym zpUsobem

V ... Cisty ro¢ni vynos z pronajmu

p ... kapitalizatni mira (yield)

Pfi stanoveni Urokové miry kapitalizace se vychazi z obvyklé trovné yieldu dosahovaného pfi srovnatelnych
obchodech na pfisluiném trhu, v daném ¢ase a s odpovidajicim segmentem nemovitosti. V pfipadé, Zze
neni k dispozici srovnatelny Gdaj o vy3i yieldu (kapitalizaéni miry) vychazi se z trokové miry dlouhodobych
vklad@ (kapitalovy trh), zvysené o miru rizika podle druhu objektu, zplsobu vyuZiti a situace na trhu
nemovitosti.

b) diskontovanim budoucich vynosd z nemovitosti za del3i &asové obdobi na soufasnou hodnotu, tj. stanovenim hodnoty
proménného toku vynosi (cash flow ) na hodnotu souéasnou, tj. hodnotu v Ease ocenéni nemovitosti. P analyze diskontovaného
cash flow je nutné odhadovat proménny tok pfijmu za delii ¢asové obdobi.

Pfedpoklady a podminky vynosového ocenéni :

a) ve vypottu nelze uvaiovat pFijem (vynos) z podnikatelskych aktivit provozovanych v nemovitosti. v tomto pfipadé by se jednalo
0 ocenéni vynost té&chto podnikatelskych aktivit (resp.podniku), nikoliv pouze nemovitosti;

b) jako vynos je mozno uvaiovat v daném misté a Ease redlné dosaZitelné najemné (regulované najemné z bytdl je nutno
respektovat);

¢) zdrojem vynosu je pouze tzv.Cisté neboli studené najemné (vynosem z prondjmu nejsou napf. uhrady za teplo, vodné a stocne,
el. energii, ostrahu, uklid, ap.);

d) pfi vyiiti informaci o ndjemném z najemnich smluv je nutno posoudit, zda toto najemné je obvyklé v dané lokalité a neni-li
ovlivnéno vazbami mezi pronajimatelem a ndjemcem. Dile je nutno zvaZit i jiné podminky sjednané v ndjemni smlouveé tykajici se
nemovitosti (doba pronajmu, fe$eni oprav a Uprav objektu po dobu najemni smlouvy, platba pojistného, apod.);

e) pfi vypotétu dosaZitelného vynosu je nutno pfihlédnout k riziku vypadku ndjemného (neobsazeni viech prostor, neplaceni
najemného);

f) vynosovou hodnotu stanovujeme za pfedpokladu stavajiciho zpdsobu vyuZiti v souladu se stavebné pravnim stavem.

Metoda srovnavaci Cp

Srovnavaci hodnota je stanovena na zékladé porovnani a vyhodnoceni v neddvné dobé uskuteénénych
prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Toto srovndni se provadi na
z4kladé vlastni databaze, databaze ziskané z externich zdrojl (KN, RK apod.), vlastniho prizkumu &i a déle
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Vysledkem 3etfeni je stanoveni srovndvaci hodnoty, tj. odhad prodejni ceny nemovitosti, za kterou by
mohla byt nemovitost proddna v obvyklé ¢asové Ihiité.

n

Cp=; (Pi x ki)

=1
kde C, ... porovnavacicena
[ prodejni (pfipadné nabidkovd) cena srovnavaného majetku
ki ... koeficient korekéni vyjadfujici podobnost prodaného a ocefiovaného majetku
[y [ potet porovnavanych pfipadd

Zavér — pouziti metody k ocenéni hodnoceného nemovitého majetku:

S typem hodnocené nemovitosti - fadovy Rodinny diim, se v dané lokalité ke dni ocenéni na realitnim trhu
b&7né obchodovalo. Znalec ma kdispozici vlastni databazi, databazi s vyuzitim pfistupu do katastru
nemovitosti s realizovanymi (kupnimi) cenami a databazi firmy Valuo — sw pracujici s nabidkovymi i
realizovanymi cenami), pfipadné firmy Dataligence. Z toho dlivodu a proto pro ocenéni/stanoveni obvyklé
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ceny pouzije metody porovnévaci, jako jediné, ktera se nejvice pfiblizi k cené, ktera by mohla byt dosazena
v pfimém prodeji na realitnim trhu.

Ocenéni nemovitosti vynosovou metodou neni za soutasné situace na trhu a vtéto konkrétni feiené
kauze, tou-adekvatni a vérohodnou metodou.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito vystupu z metody pfimého porovnéni : ,Porovnavaci metoda”

2. Nalez :

Vramci u¢inénych Setfeni a v zajmu nalezeni co nejobjektivné&jsich zavérd pfi hledani odpovédi
na vyse poloZené otazky a zaddni znaleckého posudku Obvodnim soudem pro Prahu 6, byl zjistén
nasledujici ,fyzicky stav” hodnocené stavby — fadového Rodinného domu &.p.2250 na pozemku
par.€.2513/242, kat.Uzemi Dejvice, v ulici Krohova €.29, Méstska ¢4st Praha 6, obec Hl.mésto
Praha.

2.1 Zjisténi a zaméreni FRD &.p.2250

2.1.1 Zaméreni 1.NP — pfizemi stavby ¥RD €.p.2250
2.1.2 Zaméreni 2.NP — 1.patro stavby ¥RD &.p.2250
2.1.3 Zaméreni 3.NP — 2.patro stavby FRD ¢&.p.2250

2.1.4 Souhrnna tabulka vymér uzivanych ploch pro ocenéni ¥RD &.p.2250
Poznamka : detailni zdznamy z méfeni ulozeny v archivu znalce

2.2 Stanoveni obvyklé ceny ¥RD €.p.2250

2.2.1 FRD €p.2250 - popis ocefiovanych nemovitosti

2.2.2 Obvykla cena pozemku par.£.2513/242 se stavbou fRD €.p.2250 a pozemku
par.c.2513/243 k.u.Dejvice

2.3 Z3asady redlného déleni nemovitosti a moZnosti vzniku Jednotek v ¥RD ¢p.2250
véetné pripadnych ndkladl na zfizeni jednotek

2.1 Zjisténi a zaméreni FRD €.p.2250

2.1.1 Zaméreni FRD ¢p.2250 a popis ocefiovanych nemovitosti

V ramci mistniho 3etfeni jsem mél v zaméru provést fyzické zaméreni podlahové (uZitné) plochy viech
mistnosti celého fRD ¢.p.2250, zahrnujici 1.NP-pfizemi, 2.NP — 1.patro a 3.NP — 2.patro #RD. Jeliko? mi bylo
zpfistupnéno pouze 1.NP-pfizemi, podlazi 2.NP a 3.NP, uzivané/obyvané p.Martinem Spottem v ramci
mistniho Setfeni zpfistupnény nebyly a ani nasledné pfi nékolikerych pokusech ad-hoc spojenych s vyzvami
na vstupnich dvefich, nebylo zpfistupnéni dosazeno. Vyméry pro zodpovézeni polozenych otézek pak byly
pfevzaty a odborné stanoveny zne zcela odpovidajici projektové dokumentace, pfedlozené Zalujici
stranou a z mistniho Setfeni v archivu stavebniho Gfadu Prahy 6.

Na zakladé vy3e uvedeného jsem dospél k témto zavériim pro stanoveni podlahové (uzitné) plochy viech
mistnosti v fRD ¢.p.2250 :

Dispozi¢ni schéma 1.NP — pfizemi

Ing.Zdené&k Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 12
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006 ; L Vystup z FRD na zahradu ]

!

014

015

Radovém Rodinném domé &.p.2250, ul.Krohova €.29, Praha 6 - Dejvice

Podlazi I 1.NP - piizemi

Tabulka ploch jednotlivych mistnosti dle uzivatelského stavu a typu plochy

o : Mistnosti (podlahové Mistnosti vedlejsi
Oznaceni rrustnostu olochy) v FRD PR
popis 2 "
Spoleéné prostory v 1.NP
m.¢.001 — Zadvefi 6,718
' m.£.002 - Schodisté (zapocitava se pouze v jednom podlaZi - prizemi 4,537
m.£.003 — Chodba do zahrady 4,436
m.£.004 - Sklipek 1 pod schody 2,815
m.£.005 — Sklipek 2 2,729
m.£.006 — Sklipek 3 2,717
=.£.007 - LodZie vstup na zahradu 3,097
Mezisoucet spoleéné prostory v 1.NP 23,952 3,097
Sytové prostory v 1.NP- pfizemi
= _£.008 — Piedsiri se $atni skfini 6,480
= £.009 — Hala 7,458
= £.010 - Koupelna 2,546
= L011-WC 3,282
= £.012 - Spiz 0,335
= £.013 — Obyvaci pokoj s kuchyrnskym koutem 22,812

ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti
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m.¢.014 — LoZnice 1 7,891

m.£.015 — LoZnice 2 7,947

m.c.016 — Lodzie 5,700
Mezisoucet bytové prostory 1.NP 58,751 5,700
Mezisoucet celkem podlahova plocha za 1.NP 82,703 8,797
*Uprava vyméry podlahové plochy pro vypocet obvyklé ceny

Celkem zapocitatelna

vyméra uiitné plochy 1.NP

Zapoditatelna/

vypoctova podlahova plocha za 1.NP-pFizemi

Poznamka :

*Podlahova plocha sklepa, balkonu, terasy, lodZie neni plnohodnotnou plochou obdobné plochy obytné; standardné se z této
plochy pro ocenéni - stanoveni obvyklé ceny kalkuluje plocha snizend o 50% v rédmci tvorby trZni hodnoty na realitnim trhu

**u vedlejdich staveb mimo RD, které jsou v podstatné horsim standardu provedeni, z této plochy pro ocenéni - stanoveni obvyklé
ceny se kalkuluje plocha snizena o 80% v ramci tvorby obvyklé trini hodnoty na realitnim trhu

Dispozi¢ni schéma 2.NP — 1.patro

110

Vystup do 2.NP FRD
pres schodisté ze
zahrady

Soupis podlahovych (uzitnych) ploch :
Radovém Rodinném domé €.p.2250, ul.Krohova ¢.29, Praha 6 - Dejvice

Podlazi 2.NP - 1.patro **
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Tabulka ploch jednotlivych mistnosti dle uzivatelského stavu a typu plochy

O . Mistnosti Mistnosti vedlejsi
Oznaceni mistnosti : Y
: (podlahové plochy) v iRD FRD*
popis m? o
Spoleéné prostory v 2.NP
7.2.101 - Schodité z 1.NP do 2.NP (zapoéitava se pouze v pFizemi ) 3,127*
g m.£.102 - Hala 8,821
m.¢.103 — WC samostatné s pfistupem z haly 1,305
m.€.104 - Pokoj 11,000
Mezisoucet spolecné prostory v 2.NP 21,126
to
Jé Bytové prostory v 2.NP- pfizemi
m.£.105 - Chodba se schodiitém do 3.NP — 2.patra 6,279
m.£.106 — Obyvaci pokoj 29,594
’ - m.£.107 — Koupelna s WC 5,280
' m.£.108 — Chodba 2,248
m.£.109 — Jidelna s kuchyfskym koutem 16,313
m.€.110 — Schodisté s balkénem ze zahrady (samostatny pfistup ze
zahrady do bytového prostoru ve 2.NP)
m.¢.111 - LodZie
| Mezisoucet bytové prostory 2.NP
.NP FRD Mezisoucet celkem podlahova plocha za 2.NP
isté ze *Uprava vyméry podlahové plochy pro vypoéet obvyklé ceny
dy
Celkem zapocitatelnd
vyméra uZitné plochy 2.NP
Zapocitatelna/
vypoctova podlahova plocha za 2.NP - 1.patro
Poznamka :
*Podlahova plocha sklepa, balkonu, terasy, lodZie neni pinohodnotnou plochou obdobné plochy obytné; standardné se z této
plochy pro ocenéni - stanoveni obvyklé ceny kalkuluje plocha snizena o 50% v ramci tvorby trini hodnoty na realitnim trhu
' #%y&téina ploch ve 2.NP — 1.patfe nebyla znalci zpfistupnéna a vyméry jsou odecteny z projektové dokumentace
Dispozi¢ni schéma 3.NP — 2.patro
14 Ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 15
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T
’Ill! 201

SEENE
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212

_ , 213
; k 209

|

.

Soupis podlahovych (uZitnych) ploch :
Radovém Rodinném domé &.p.2250, ul.Krohova &.29, Praha 6 - Dejvice

Tabulka ploch jednotlivych mistnosti dle uZivatelského stavu a typu plochy

S ; Mistnosti Mistnosti vedlejsi
Oznaceni mistnosti
e . (podlahové plochy) v FRD FRD*
popis i e

m.¢.204 — Samostatné WC 2,175

Spolecné prostory v 3.NP

Mezisoucet spoleéné prostory v 1.NP

Bytové prostory v 3.NP- 2.patro

m.£.201 — Schodisté z 2.NP do 3.NP (zapoéitdva se pouze v 2.NP 1) 4,452
m.£.202 — Hala s chodbou 8,975
m.€.203 - Pracovna s vylezem na stfechu 8,050

m.£.205 — Pokoj s lodzii 10,625
m.¢.206 — Lodzie 2,500
m.£.207 — Koupelna 2,613
m.£.208 - WC 1,762
m.€.209 — LoZnice 1 11,756
m.£.210 — LoZnice 2 12,618
m.€.211 - LodZie do ulice 5,700
Ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 16
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m.€.212 - pokoj 3

Mezisoucet bytové prostory 3.NP

Mezisoucet celkem podlahova plocha za 3.NP

*Uprava vyméry podlahové plochy pro vypoéet obvyklé ceny

Celkem zapoditatelna
vyméra uZitné plochy 3.NP

Zapocitatelna/

Pozndamka :

*Podlahova plocha sklepa, balkonu, terasy, lodZie neni plnohodnotnou plochou obdobné plochy obytné; standardné se z této

vypoctova podlahova plocha za 3.NP- 2.patro

plochy pro ocenéni - stanoveni obvyklé ceny kalkuluje plocha snizena o 50% v rémci tvorby trini hodnoty na realitnim trhu

**vétdina ploch ve 2.NP — 1.patfe nebyla znalci zpfistupnéna a vyméry jsou odetteny z projektové dokumentace

Souhrnna tabulka vymér uZivanych ploch pro ocenéni ¥RD ¢.p.2250

LSouhrnné tabulka vymeér pro ocenéni

| Nemovitost : RD €p. 2250, Krohova €.29, k.0.Dejvice

v Obytna plocha | Ostatni plocha* | PFislusenstvi** Eelkem
PodlaZi // Typ prostoru ¥ ME Mg M2 M2
| -
1.NP - pfrizemi 82,703 4,398 87,101
2.NP - 1.patro 80,840 5,570 86,410
3.NP - podkrovi 75,457 4,100 79,557
| Celkem za RD ¢p.2250 | 239,000 | 14,068 I —" 253,068 I

*ostatni plocha zahrnuje vyméry lodzii, balkonu, terasy neni pinohodnotnou plochou obdobné plochy obytné; standardné se

z této plochy pro ocenéni - stanoveni obvyklé ceny kalkuluje plocha sniZzena o 50% v ramci tvorby trini hodnoty na realitnim trhu

FHy vedlejSich staveb mimo RD, které jsou v podstatné horsim standardu provedeni, z této plochy pro ocenéni - stanoveni

obvyklé ceny se kalkuluje plocha snizena o 80% v ramci tvorby obvyklé trini hodnoty na realitnim trhu

2.2 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti na LV ¢.2144, k.u.Dejvice

2.2.1 Popis oceriovanych nemovitosti

Ocefiovana nemovitost — pozemek par.¢.2513/242 se stavbou FRD ¢p.2250 a pozemek
par.t.2513/243, vée na kat.Uzemi Dejvice, se nachdzi na lUzemi Méstské Casti Praha 6,
severozapadné od historického centra hl.mésta Prahy, v levobFfeini &asti Vitavy. MC Praha 6
zahrnuje cela katastrdlni Uzemi Ruzyné, Liboc, Veleslavin, Vokovice, Dejvice, StfeSovice a ¢asti
katastralnich Uzemi Bfevnov, Sedlec, Bubenec a Hrad¢any. Sousedi s méstskymi ¢astmi Praha-
Pfedni Kopanina, Praha-Nebusice, Praha-Lysolaje, Praha-Suchdol, Praha-Troja, Praha 7, Praha 1,
Praha 5 a Praha 17 (Repy) a s obcemi HoroméFice, Tuchoméfice, KnéZeves, Dobroviz a Hostivice
v okrese Praha-zapad.

Vlastni lokace uzemi, kde hodnocena nemovitost leZi v rdmci kat.izemi Dejvice se nachazi v jeho

, v

severni ¢asti — sidlisti Baba, v ulici Krohova ¢.29, do tésného sousedstvi Méstské pamatkové zony

Ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 17

e e i i e i



Znalecky posudek ¢.1361-18/2024 ¢.j. 6 C33/2024-26

Baba s prvorepublikovymi funkcionalistickymi vilami. Jedna se o jednu z nejlukrativnéjsich adres
na Gzemi hl.m.Prahy, do sousedstvi Hanspaulky.

Statenice

Hiasy

o * A BOHNICE

o Tuchoméfice ) ]
2 Ll SUCHDOL

Stiedokluky Horoméfice LYSOLAJE!

PREDNI
KOPANINA

NEBUSICE

r l Bive Mo i

P\ : e e KOSIRE N N
- 4 DS S o ~

Dejvice jsou relativné luxusni rezidencni tvrti, jiz sice dominuji velkolepé budovy vysokych Skol a
armady, ale obsahuje i mnoho klidnych mist s vilami movitych méstant a rezidencemi
zastupitelskych Uradd, zejména vilova oblast Hanspaulka. Cenéno je té&sné sousedstvi jak s
centralni oblasti Prahy, tak s velkymi plochami zelené (Stromovka a Divokd Sarka).

Pod Vitéznym naméstim stoji stanice metra linky A. Na ni navazuji autobusové spoje do Suchdola
a Podbaby. Diky lince 107 s nejvice spoji ve viedni dny v celé Praze, autobusova stanice Dejvicka
odpravi denné kolem 1100 spojl predevsim linek pravé 107 smér Suchdol, 143 smér Stadion
Strahov a 180 ve sméru Nemocnice Motol a Zli¢in. Kromé metra jsou Dejvice spojeny s centrem
jesté tramvajovou linkou pres Prasny most. U stanice metra Hradfanska se nachazi Zelezniéni
stanice Praha-Dejvice. Patefni dopravni tah Hanspaulkou a Babou tvoii tah ulic Na Piskach —
Sarecka — Na Stahlavce, ktery je totoZny s trasovanim autobusové linky 131.

Hlavnimi tepnami Prahy 6 jsou ulice vychazejici z Vitézného namésti — Evropska (na zapad k
ruzynskému letisti), Jugoslavskych partyzan( (na sever k Podbabg), Ceskoslovenské armady (na
vychod k Letné) a Svatovitska (na jih k Prazskému hradu a tunelu Blanka).

Pfedmétem hodnoceni/ocenéni nemovitosti vedené na LV €.2144 na katastralnim Gzemi
Dejvice, obec Hl.m.Prahy :

Pozemek par.€.2513/242 vyméra 201 m? zastavéna plocha a nadvofi

Souédsti pozemku je stavba rodinného domu €p.2250 na parcele ¢.2513/242

a

Pozemek par.€.2513/243 vyméra 90 m? zahrada

Ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 18
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Rodinny diim je soucasti souvislé zastavby v Krohové ulici fadovymi domy o tfech nadzemnich
podlaZi s plochym stfesnim plastém. Vystavba v této lokalité byla realizovdna v 80.letech
minulého stoleti a svym stavebnim slohem spada do pozdniho modernismus prvky panelové a
typizované architektury socialistické éry, oznacované jako pozdni socialisticky realismus, nebo
také normalizaéni modernismus, nékdy zjednodusené jako , paneldakova moderna“.
Charakteristickymi rysy této zastavby jsou :

- Jednoduché pravouhlé hmoty bez dekoraci

- Opakujici se modulova struktura oken a lodzif

- Lodzie s kovovym ¢i difevénym zabradlim

- Prefabrikované typizované konstrukce doplnéné vyzdivkami

- Barevné akcenty fasady, ¢asto dodané pozdéji pfi rekonstrukci a zatepleni

Radovy. Rodinny diim byl postaven a je ufivan od r.1984, V pribéhu jeho existence byla v roce
1994 provedena dostavba v prostoru komunikacniho krcku, kdy byla zvySena celkova uzitna
plocha RD a vybudovédno v2.NP WC a 3.NP WC se sprchou. Dale v prostoru zahrady bylo
postaveno samostatné venkovni schodisté s pfistupem do bytového prostoru ve 2.NP- mistnosti
jidelny s kuchyfiskym koutem. Stavba schodiSté nebyla projekéné doloZena a ani nebyl v archivu
stavebniho Ufadu dohledén povolovaci proces —jedna se o nepovolenou stavbu. V roce 2022 byla
provedena modernizace a rekonstrukce bytového prostoru v 1.NP-pfizemi pani L.Cechovou.
Stavebné technicky stav prostor 2.-3.NP nebyly znalci zpfistupnény, tudiZ neni moiné jejich stav
detailnéji popsat a ocenit.

Radovy rodinny dim ma celkem 3 nadzemni podlaZi, podsklepen neni. Pfistup do domu je z ulice
Krohova. V pfizemi je z centralni chodby pfistup na schodisté vedouci do 2.NP, dale vstup do
samostatného bytového prostoru velikosti 3+kk — bytovy prostor je po modernizaci (vycet
mistnosti viz.bod 2.1.1 — zaméFeni nemovitosti. V prostoru spoleéné ¢asti — chodby, z které je
pfistup na zahradu se nachdzeji tfi samostatné mistnosti — sklady, z toho jeden je pod schodistém
do 2.NP. Nepfistupné prostory 2. a 3.NP jsou samostatnym bytovym prostorem pfes dvé podlaZi,
vzdjemné propojené dvouramennym schodistém. Bytovy prostor Ize velikostné kategorizovat
jako 8+kk. Ve 2.NP je 1x koupelna s WC a 1x samostatné WC, ve 3.NP je 1x samostatné WC, 1x
koupelna s vanou a 1x WC se sprchou.

Objekt je zaloZen na zakladovych pasech, konstrukce zastfeseni je plochym stfeSnim plastém,
stfedni plast vykazuje fadu zévad dle predloZené fotodokumentace. Vylez na stfechu je pfes
mistnost ve 3.NP nad schodiitém v pfizemi do 2.NP. RD je pfipojen pfipojkami na veskeré
inzenyrské sité — kanalizaci, elektrickou energii, vodu a plyn. Tyto sité jsou pIné funkéni pouze pro
bytovy prostor v 1.NP-pfizemi. Bytové prostory ve 2.a 3.NP jsou od energii odpojeny, v zimnim
obdobi neni zajisténo vytapéni ani jinym zplsobem. Bytové prostory maji umoZnéné samostatné
méfeni elektfiny, vody a plynu. Hlavni uzavéry a méfeni plynu a elektfiny je na chodbé, podruiné
méfeni vody s hlavnimi uzadvéry pro oba prostory je v bytovém prostoru v pfizemi, vodomérna
Sachta je pak pred domem v zahradce.

Vytdpéni bytu v 1.NP je etdZové plynovych kotlem Vailant, radidtory Radik. Podlaha obytnych
mistnosti plovouci, ostatnich mistnosti keramicka dlazba. Koupelna vybavena sprchovym koutem,
umyvadlem, topny Zebfik, stény oblozeny keramickym obkladem. WC samostatné podlaha dlazba
a stény keramicky obklad. V RD je proveden rozvod STA. Datové rozvody nejsou provedeny a ani
nejsou provedeny rozvody EPS a EZS.

Ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 19
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2.2.2 Obvykl4 cena pozemku par.£.2513/242 se stavbou RD €.p.2250 a pozemku

par.£.2513/243 k.G.Dejvice

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je pouZita multikriteridini metoda pfimého porovnani podle
Prof.Bradace. Princip metody spocivd v tom, Ze z databaze znalce, Katastralniho afadu, RK, fy VALUO a
snalosti trhu s ohledem na osobni zku$enosti a praxi, o realizovanych resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indextl jednotlivych pozemk( odvozena obvykld cena,
ocefiovaného nemovitého majetku. K porovnani byly vybrany objekty — rodinné domy z blizkého
okoli ve vzdalenosti max. do 1 km na kat.izemi Dejvice, zobchodované (pronajimané) v soucasné
dobé, pfiblizné stejné velikosti, standardu vybaveni a obdobného stavebné-technického stavu.
Zjisténé niance majici vliv na srovnatelnou obvyklou cenu budu u jednotlivych cenotvornych
parametr{l upravovat koeficienty v ramci obvyklého rozpéti od 0,8 do 1,2, vidy s vyhodnocenim

ve vztahu k hodnocené nemovitosti.

Pokud by byly pouzity nabidkové ceny srovnatelnych pozemka, byly upraveny koeficientem 0,90,
vyjadFujici predpoklddané nedosazeni celé nabidkové ceny pfi realizaci ptipadného prodeje. Nabidkové

ceny jsou uvadény bez provizi realitnich kancelafi.
zakladni parametry ocefiované nemovitosti pro porovnavaci metodu :

Celkova vypottova podlahova plocha fRD €p.2250 pro DCBNBH ssissassssussussisansssssaossansrsnsansans 253,068 m?

Tabulka srovnatelné databdze prodejii/nabidky :

Prodejni* /

Popis srovnatelné nemovitosti nalbidlkovd®® cena

jednotkova
(pozemku) it

Poradi

Uprava
Prodejni* /
nabidkové

ceny**

Upravena
jednotkova cena
v Ké/m?
UZitné plochy

LV &.800, k.u.Dejvice

RD &.p.1259, ul.Nad
Sarkou 112, prodej
07/2024, 32 mil.K¢;
pozemky par.¢.1901, 1902
vyméra 258 m?; uZitna
plocha 280 m?; r.1930
zast.plocha 78 m?,
V-38461/2024-101, cihla,
fadovka, 4-podlazni,

114.285,71*

1,00

114.285,71-

LV €.2308, k.u.Dejvice
; - RD €.p.2196, ul.Vidlicova
o ¥ 1, prodej 02/2024,
- 3 ﬂ’ 19,749 mil.K¢; pozemky
par.£.2513/262, 326
2 ] vyméra 320 m?; uZitna 129.926,84*
: plocha 152 m?; r.1985
- zast.plocha 78 m?,
i it V-7578/2024-101,
SRS montovana kee, fadovka,
2-podlaZni,

1,00

129,926,384
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LV £.1585, k.u.Dejvice

RD €.p.2163, ul.Starého 1,
prodej 03/2025,

31,74 mil.K¢; pozemky
par.€.2513/85, 84 a 257
vyméra 793 m?; uZitna
plocha 270 m?; r.1986
zast.plocha 100 m?,
V-19219/2025-101,
montovana kce, fadovka,
3-podlazni,

117.555,56*

1,00

117.555,56-

LV €.2029, k.u.Dejvice

RD €.p.2394, ul.Fragnerova
19, prodej 04/2025,
22,999 mil.K¢; pozemky
par.£.2524/14 a 27 vyméra
275 m?; uzitna plocha 245
m?; r.1990, zast.plocha 91
m?,

V-27189/2025-101,
montovana kce, fadovka,
3-podlazni,

93.873,47*

1,00

93.873,47

LV €.3142, k.u.Dejvice
RD €.p.979, ul.54recka
12, prodej 12/2024,
30,00 mil.K¢E; pozemky
par.c.3392 a 3393
vyméra 437 m?; uZitnd
plocha 299 m?; r.1945,
zast.plocha 111 m?,
V-75262/2024-101,
zdéna kce, fadovka, 3-
podlaini,

100.334,45*

1,00

100.334,45

LV €.1486, k.U.Dejvice
RD €.p.2118, ul.K
Matéji 7, prodej
03/2025, 22,00 mil.K¢&;
pozemky par.¢.2566/18
vyméra 244 m?; uZitnd
plocha 155 m?; r.1980,
zast.plocha 86 m?,
V-17299/2025-101,
montovana kce,
fadovka, 2-podlaZni,

141.935,48*

1,00

141.935,48
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LV €.2029, k.u.Dejvice
RD €.p.2107, ul.Nad
Lesikem 4, prodej
01/2025,

23,50 mil.K¢; pozemky
par.c.2566/9 a 90

vijméra 303 m? ufitnd 141.566,26* 1,00 141.566,26
plocha 166 m?; r.1980,
zast.plocha 92 m?,
V-2743/2025-101,
: montovana kce,
s Tad SRt fadovka, 2-podlazni,
*Prodejni ceny z registru kupnich smluv na Katastru nemovitosti
**Koeficient vyjadfuje Gpravu nabidkové ceny
Vyvoj indexu riistu cen nemovitosti v letech 2017 — 2025 po Ctvrtletich
pro segment Rodinné domy :
Obdobi roku 1.kvartal 2.kvartal 3.kvartal 4.kvartal Z rok
Rok % % % % %
2017 1,0 2,1 2,4 2,3 7.8
2018 1,2 1,8 1,6 2,0 6,6
2019 2,6 2,0 2,0 2,1 8,7
2020 2,6 1,5 1,5 2,7 8,3
2021 2,3 3,6 4,6 4,1 14,6
2022 4,3 3,9 1,5 0,3 10,0
2023 -0,1 -0,6 +0,3 +0,3 -0,1
2024 +1,1 +1,5 +1,8 +1,9 +6,3
2025 +2,5 +2,3

Graf rdstu cen za obdobi od 2024 do 08/2025 pro Rodinné domy na celém Uzemi Hl.mésta Prahy

— primeér :

Statistika od roku 2020 firmy Valuo
Podatednistav k 2024 .... 144,11 %
Stav k 08/2025 .............. 156,71 %
RGst mezi 2024-08/2025 ....... 12,6 %
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Domy
Lokalita Velikost Stav nemovitosti
Hlavni mésto Praha v Stiedni v Dobry v
Data z katastru k: 31, 0B. 2025 3 L i
Od zatatku 3 roky 1rok
Od roku 2020
A
56.7 %
Alkctudini hodnota
o~
R
157
2024/04
OHodnota 144,11
=
( (@ Proé graf konéi dffve ne? nejnovijii data z katastru?
Vyvaj 0.5% 2.4 % 8.7 % 29 % 56.7 %

indexu

Pro porovnévaci hodnotu pouziji vystupt evidovanych v tabulce CSOB Indexu.

Stanoveni a zdGivodnéni vysledné ceny nemovitosti:

Srovnatelné nemovitosti jsou stejného charakteru (zplisobu vyuZiti a zafazenim do Gzemniho planu) jako
ocefiovana stavba, navic se nachdzeji v totozné lokalité Méstské ¢asti Praha 6 — Dejvice, sidlidti Baba. Jedna
se o nemovitosti realizované/prodané na trhu za posledni obdobi vkombinaci s nabizenymi
nemovitostmi..

Prvnim koeficientem je koeficient redukce se zohlednénim ¢asového vyvoje cen na realitnim trhu
dle standardné pouzivaného koeficientu rlstu/poklesu cen na trhu v ¢ase. Druhym koeficientem
porovnani byl koeficient Upravy na polohu objektu, zde se zohledriovala lokalita, ze které je
porovnavana nemovitost. Tretim koeficientem je vyjadfujici srovnani ve vztahu na stavebné-
konstrukéni systém a jeho stav. Ctvrtym koeficientem je koeficient vlivu ceny pozemku ve vztahu
na cenu celé nemovitosti, paty koeficient vyjadfuje vliv energetické narocnosti, standardu
vybaveni a pfisludenstvi stavby RD na cenu. Sesty koeficient vyjadfuje subjektivni pohled znalce
na zakladé znalosti realitniho trhu a moznych véeobecnych rizik.

Komparace zjisténi jednotkové prodejni ceny z vybranych
prodejti/nabidek v obdobi 01/2024 aZ 09/2025

Jednotkova 0 DosaZitelna

Pof.&. | kupni cena za RD K1 K2 K3 K4 K5 K6 jednotkova cena
. (1-6) :
v Ké/m hodnocené
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nemovitosti
Ké/m?
1 114.285,71 1,085 | 1,00 | 1,02 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 1,095 125.215,19
2 129.926,84 1,090 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,068 138.787,85
3 117.555,56 1,023 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,002 117.854,15
4 93.873,47 1,023 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 1,12 | 1,112 104.351,28
5 100.334,45 1,058 | 1,00 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,068 107.215,39
6 141.935,48 1,023 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 0,97 | 0,972 138.027,12
7 141.566,26 1,048 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 0,975 138.124,50
Odhad dosazitelné ceny k 10/2025 ( 869.575,48 K&//7) K& 124.225,07
Pramér z dosazitelnych cen Ké 124.225,07
| Odhad dosazitelné ceny - maximum Ké 138.787,85
Odhad dosazitelné ceny - minimum Ké 107.215,39
e Koeficient Gpravy rdstu/poklesu cen za obdvobl’ od realizace prodeje aZ po soucasnou dobu
(koeficient Upravy na pramen ristu cen dle CSOB Indexu pro RD)
K2 | Koeficient Gpravy na polohu nemovitosti ve vztahu na katastr a vzdalenost od nemovitosti
K3 Koeficient opotiebeni prvkd dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti a standardu vybaveni &
prislusenstvi
Ka Koeficient vlivu vlastnické jednoty stavby a pozemku tvorici uzivatelsky celek, pripadny vliv
nutnosti ziidit vécné bfemeno pfistupu a pfijezdu pfes cizi pozemky
K5 | Koeficient vlivu standardu vybaveni a rozsahu pfislusenstvi, ESG, energetickd ndrocnost
KE Koeficient subjektivni Gvahy znalce (mimo jiné i korekce z hlediska ostatnich vlivli, vyvo
lokality, vlivy moznych zmén a rizik, apod.)
I0 | Index odlisnosti 10 = K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6

Pozn.: rozpéti koeficientl je max. od 0,8 do 1,2

Na zékladé vyse uvedenych vysledkd z komparativni metody, provedené na srovnatelném vzorku
realizovanych prodejii v dané lokalité v daném ¢ase stanovuji obvyklou jednotkovou cenu pro

nemovitosti na LV ¢.2144, k.G.Dejvice ke dni ocenéni ...... 124.225,07 Ké/m2.
Pozn.: Jednotkovd cena zahrnuje i vegkeré souéasti a prisluenstvi nachdzejici se na pozemcich véetné trvalych
porostd.

Ocenéni :
124.225,07 Ké/m? x 253,068 m?2 = 31.437.390,02 K¢
Zaokrouhleno 31.400.000,00 K¢

Obvyklou cenu hodnocenych nemovitosti na LV €.2144 véetné pfislusenstvi, vedlejSich staveb,
venkovnich Gprav a trvalych porost odhaduji 31.400.000,00 K¢

2.2.2 Porovnavaci hodnota nemovitosti na LV ¢.2144
k.a.Dejvice, MC Praha 6 celkem 31.400.000,00 K&
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2.2 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti LV ¢.2144 k.4.Dejvice

g.j. 6 C33/2024-26

Pro stanoveni obvyklé ceny vyjdu predevsim z odhadu ceny dle porovnavaci metody dle bodu
2.2.2 znaleckého posudku. Ovéreni této hodnoty provedu srovnanim z vystupu valuaci

nejbéznéjsich profesionalnich placenych SW od firem Valuo a Hypox.

Vystup z valuace od firmy Valuo :
Krohova 2250/29, Praha 6-Dejvice,

Cesko 30.09.2025
TVP Rodinny dam
Stawv Promerny
Konstrukce Montowvana
Podlahova plocha 253m~
Plocha pozemku 291Mm>

Zapoditatelna plocha
Shoda Dobra (6496)
ra

Udaje z katastru nemovitosti

~ Nejsou evidovana Zadna omezeni

Zpracowval

)

Zdendék Cerny

x_cerny@wolny.cz
420603800741

Zdenék Corny, + 420603800741, z_cornyigvalny.cz

Zpracovano na Valuo.cz dne 0710.2025

Odhad ceny k
320.09.2025

Krohova 2250/29, Praha 6-Dejvice,

Cesko =0

Vysledek odhadu

Odhad ceny na zakladé srovnavanych nemovitosti

32 445 732 KC 03¢ wem

Minimalni cena N7 553 K&/m?2

Maximalni cena 138 935 Ke/m”

Priamérna doba inzerce prodeje

Vystup z valuace od firmy Hypox

Ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti

Odhad ceny k

Cislo odhadu
#ZTI0BT7O

=

valuo

== Cislo odhadu
= #3108170

29 740 909 K&
35 150 555 K&

290 dni
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HYPOY Cenova mapa Ocenéni nemovitosti v Hypotéka Marketplace Cenik Blog

Aktualni trzni cena Struény popis nemovitosti
34514 554 K& pramiont T o
Rodinny diim  Radovy dim
+15 362 304 K& 291 m?

-80,2%

110 m? 253 m?

B\

Cenové trendy a vyvoj P s
A 5% Zména hednnty oa lofskens roku 3

\ = Leaflat
Historicky vyvoj hodnoty Doba Poslednich 5 let «

39 346592
36 167 427
/ . 32 988 262
29 809 087
28 629 932
23450767
20 271602

’ _— - ——— i i T 17 092 437

13913 272

2021 2022 2023 2024 2025
Porovnavaci hodnota dle znaleckého posudku................ 31.400.000,00 K¢
Vystup z valuace od fy Valuo ......cccevenviecnrcinencsceecnne 32.445.732,00 K¢
Vystup z valuace od fy HYPOX .ocooveeeevccveceer e, 34.514.554,00 k¢

Z vy3e uvedenych porovnavacich hodnot, kdy metodika dle Valuo | Hypox je zaloZena na
statistickych datech jak realizovanych a nabidkovych cen bez fyzické prohlidky jak hodnocené
nemovitosti, tak nemovitosti porovnavanych (znalec minimalné porovndvané nemovitosti zhléd|
tzv.“zpoza plotu“) se pro stanoveni Obvyklé ceny jednoznaéné pfiklanim k potvrzeni vystupu
znaleckého posudku u porovnavaci hodnoty coby ,,obvyklé ceny”.
Diskont mezi cenami ze znaleckého posudku a odhadt z IS Valuo a Hypox Ize odGvodnit i
zohlednénim vedkerych rizik spojenych s nemovitosti na LV ¢.2144, a to zejména stavebné-
technickym stavem Casti 2.NP a celého 3.NP, které nebylo mozno fyzicky prohlédnout pro
nespoluprdci stavajiciho uzivatele p.Martina Spotta. Zejména jde o tato rizika :
- Bytové prostory 2.a 3.NP jsou odpojeny od elektrické energie, plynu (bez vytapéni a
ohfevu TUV) a vody
- Zhlédnutim pres okno v 2.NP znatelny nepofadek v bytovych prostorach
- Stav interiéru bytovych prostor a zafizovacich pfedmétu
- Moiny zhor3eny stavebné-technicky stav konstrukei s vlivem do statiky — vnéjsi projevy
nebyly vizualné identifikovany

Obvyklou cenu na zakladé provedené valuace stanovuji totozné s Porovnavaci hodnotou dle
znaleckeho posudku, kde znalec na zakladé dostupnych informaci pfi védomi nemoznosti
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prohlidky vétsi ¢asti nemovitosti a odbornych zkuSenosti promitl moina a existujici rizika do
ocenéni,
Obvykla cena nemovitosti na LV €.2144 k.0.Dejvice .......cocveeeneee 31.400.000,00 K¢

2.2 Obvykla cena nemovitosti na LV ¢.2144
k.G.Dejvice, MC Praha 6 celkem 31.400.000,00 K&

2.3 Redlné rozdéleni nemovitosti LV €.2144 k.i.Dejvice na dvé bytové jednotky

se zahradou jako samostatné nemovité véci

2.3.1.. Zasady redlného déleni nemovitosti

REALNE ROZDELENI NEMOVITOSTI

Jak bylo uvedeno v odstavci viz.vyse, vidy se preferuje redlné rozdéleni nemovitosti pfed
pFifknutim nemovitosti jednomu vlastnikovy s provedenim vyporadanim pfipadné jejim
prodejem a rozdéleni vytézku dle podild.

Znalec musi brat na zfetel co je pfedmétem redlného déleni. Nemovitost nelze vétsinou
jednoduse rozdélit dle podil(i jednotlivych vlastnik. Musime respektovat pravni, stavebni,
provozni a v neposledni fadé také ekonomické poZadavky na toto rozdéleni.

STAVEBNE-TECHNICKE PREDPOKLADY

Znalec by mél pii svém odborném posouzeni, pfedevsim dbdt na posouzeni ndsledujicich axiomd,
vedoucich k tomu, zda-li je mozZné redlné rozdéleni nemovitosti :

Rozdélenim musi vzniknout dvé samostatné nemovitosti

Samostatné nemovitosti musi respektovat pfedevsim stavebné-technické, provozné-

technické a architektonicko-estetické hlediska. Déleni tak musi byt v souladu se stavebnim
zdkonem a tedy pfijatelné pro pfislusny stavebni urad.

Délici roviny musi byt vedeny jen svisle

Stavby je mozno délit pouze svisle a pokud mozno v jedné roviné bez lomeni. Neni pfipustné
déleni ve sméru vodorovném ani déleni domu o vice podlaZich vodorovnymi rovinami. Nepripada
v Uvahu, aby &dst jedné stavby zasahovala pod nebo nad druhou stavbu.

Soucasné s rozdélenim stavby musi dojit k rozdéleni pozemki

Spolu s rozdélenim staveb, musi dojit i k rozdéleni pozemkd, a to tak, aby kaZdd nové vznikla
stavba byla situovdna na viastnim pozemku a méla vstupy a okna nad vlastnim nebo vefejnym
pozemkem. Ddle musi byt zajistény pfistup z vefejné pozemni komunikace

vyhovujici danému ucelu vzniklé nemovitosti.

PFi déleni nesmi dojit ke vzniku omezujicich prav

Nesmi dojit ke vzniku prdv, kterd by trvale nepfiméfené omezovala vlastniky nové vzniklych
samostatnych nemovitosti. Nelze-li déleni Fesit jinak, je v krajnim pfipadé moZno pfipustit
spoleéné vlastnictvi a uZivani pripojky kanalizace.

PFi déleni nelze pripustit spolecné vlastnictvi

Nelze pfipustit spolecné viastnictvi prostort horizontdlnich a vertikdlnich komunikaci (chodby,
schodisté, vytahy a pod) a kominovych téles.
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Pri déleni neni moZno z diivodii poZdrni bezpecnosti pripustit

Zasah drevénych nebo jinych horlavych konstrukci z jedné stavby do druhé. (tramu stiesnich
konstrukci napf. vazné tramy, pozednice, vaznice, krokve a tramu stropnich konstrukci apod.).
Stavby musi byt navzdjem pozdrné oddéleny dle prislusnych poZdrnich pfedpisd. Idediné stitovou
sténou, kterd jde od zdkladi aZ nad stfechu s prfesahem.

Pri déleni musi dojit k oddéleni technickych instalaci

Musi dojit k oddéleni viech vlastnich zdroji (kotle UT, ohfivace TUV apod.) a rozvodti
jednotlivych technickych instalaci stavby (pocitacové sité, telefonni sité, poZdrni signalizace,
kanalizace, voda, plyn apod.) tak, aby po rozdéleni stavby slouzZily pro kaZdou stavbu zcela
samostatné. KaZdd stavba tak musi mit viastni pfipojky technickych instalaci, jejich samostatné
méreni a uzavreni.

Pri déleni nelze pFipustit spoleéné uZivani

Nelze pripustit spole¢né uzivdni hlavnich uzévérd a méficich soustav médii jako plyn,

voda, elektfina, apod.

Rozdéleni musi respektovat existujici viastnické podily

Rozdéleni nemovitosti, musi co nejpfesnéji respektovat jiz existujici spoluvlastnické podily na
nemovitosti s moznosti pfipadného financniho dorovndni provedeného na zdkladé odborného
posouzeni a ocenéni nemovitosti pred a po rozdélent.

Odborny nazor na realné déleni nemovitosti od firmy A-Consult Plus :

Redlné déleni staveb je nastroj, ktery za urcitych okolnosti umoZfiuje nemovitost rozdélit na dvé
nebo vice samostatnych ¢asti. Z odborného pohledu neexistuje Zadny predpis, ktery by toto
upravoval, jedinym existujicim dokumentem je ,Upozornéni Statni komise pro investiéni vystavbu
ze dne 28.10.1965 stavebnim ufadlm ndrodnich vybor( na postup pfi realném déleni obytnych
domkd na rodinné domky. V tomto smyslu je zpracovdn postup k feSeni tohoto problému.

1. Posouzeni zakladnich podminek nutnych k vyddni stanoviska

a. délici roviny musi byt svislé, pokud mozZno nelomené, neni pFipustno lomeni ve sméru
vodorovném, ani déleni vice podlaZnich dom( vodorovnymi rovinami.

b. soucasné s technickym rozdélenim domu musi dojit k rozdéleni zastavéného pozemku, aby
kaZdy z nové vzniklych domi byl situovan na vlastnim pozemku.

¢. neni moZné pripustit spolecné vlastnictvi schodisté, komini a spoleéné uZivdni uzdvéru plynu,
vody apod.

d. z hlediska poZdrni bezpecnosti neni mozno pripustit pfechod dfevénych konstrukei (stfesni
tramy, pozednice, krokve apod.) z jednoho domu do druhého

e. pfi rozdéleni musi dojit k rozdéleni viech instalaci (elektrina, voda, kanalizace, plyn) tak, aby
slouZily pro kaZdy diim samostatné.

f. rozdélenim musi vzniknout 2 samostatné stavby a to z hlediska stavebné-technického,
z hlediska funkéniho a z hlediska architektonického.

2. Stdvajici pravni stav nemovitosti

3. Spoluviastnické podily na nemovitosti

4. Odhad ndkladii na realizaci redlného déleni nemovitosti
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2.3.2 Délitelnost nemovité véci na LV ¢.2144 k.4.Dejvice na 2 Jednotky a naklady
spojené s nezbytnymi Gpravami

Stavajici uZivatelsky stav nemovitosti na LV ¢.2144 k.G.Dejvice — pozemku par.¢.2513/242 se
stavbou FRD ¢p.2250 zastavéna plocha a pozemku par.¢.2513/243 zahrada, na zakladé
provedeného mistniho Setfeni a nalezu, umoZnuje bez zésadnich stavebnich tprav prohlasit v fRD
€p.2250 pfislusnym pravnim aktem (Prohlaseni vlastnika) dvé Jednotky bytové za samostatné
nemovité véci a souCasné i vymezit Casti spoluvlastnické podily na spolecnych castech
nemovitosti.

Vymezeni Jednotek v fRD ¢p.2250 a spolecnych ¢asti fRD :

Legenda:

- Spoleéné prostory

Jednotka bytova ¢.1

- Jednotka bytova ¢.2

1.NP — pfizemi

Jednotka ¢.1

m.£.005 - Sklipek 2 2,729
m.¢.008 — Predsi se $atni skfini 6,480
m.c.009 — Hala 7,458
. m.2010- Koupelna 2,546
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m.£.011-WC 3,282
m.£.012 - Spiz 0,335
m.¢£.013 — Obyvaci pokoj s kuchyfiskym koutem 22,812
m.¢.014 — LoZnice 1 7,891
m.¢.015 — LoZnice 2 7,947
Jednotka €.1 celkem 61,480 m?
m.£.016 — LodZie — neni zapoéitana do podlahové 5,700

plochy, je ve vyhradni uZivani s Jednotkou ¢.1

2.NP —1.patro

3.NP —2.patro

Ing.Zdenék Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemow tons
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Jednotka é.2

m.€.103 — WC samostatné s pfistupem z haly 1,305
m.£.104 — Pokoj 11,000
m.€.105 — Chodba se schodistém do 3.NP - 2.patra 6,279
m.€.106 — Obyvaci pokoj 29,594
m.£.107 — Koupelna s WC 5,280
m.¢€.108 — Chodba 2,248
m.€.109 - Jidelna s kuchyriskym koutem 16,313
m.¢£.201 — Schodisté z 2.NP do 3.NP (zapoéitava se pouze v 2.NP %)
m.€.202 — Hala s chodbou 8,975
| m.€.203 - Pracovna s vylezem na stfechu 8,050
m.£.204 — Samostatné WC 2,175
m.£.205 - Pokoj s lodZii 10,625
m.€.207 — Koupelna 2,613
m.£.208 — WC 1,762
| m.c.209 - LoZnice 1 11,756
| m.£.210 - LoZnice 2 12,618
. Jednotka ¢.2 celkem 130,593
Prostory ve vyhradni uzivani s Jednotkou ¢.2
‘ | m.£.110 - Schodiité s balkénem ze zahrady (samostatny pfistup ze 5 440
zahrady do bytového prostoru ve 2.NP) !
‘ m.¢€.111 - LodZie 5,700
| m.c€.206 - LodzZie 2,500
m.¢€.211 - LodZie do ulice 5,700
Nejsou zapotitany do podlahové plochy, jsou viak ve vyhradnim
uZivani s Jednotkou ¢.2
Celkem podlahova/uZitna plocha v FRD €p.2250 .........cceeeerncennns 192,07 m? 100%
Z toho Jednotka é.1 ...... 61,48 m* > podil na spoleénych &astech FRD 6148//19207 32 %
Z toho Jednotka é.2 ...... 130,59 m? = podil na spoleénych &astech fRD 13059/19207 68 %

Do spole¢nych casti fRD ¢p.2250 zejména néleZi :

‘ =

Vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zaklad(, obvodové konstrukce

Stfecha véetné vyplni vystupnich otvord, vylezy, izolace, hromosvodd, ldvek, destovych
svodu a Zlabl venkovnich i vnitfnich

Kominy v celé své délce

Zaprazi, schody venkovni, vchody a vstupni dvefe do domu, priéeli, schodidté z 1.NP do
2.NP, chodba v 1.NP, sklad pod schodi$tém v 1.NP, vyplfi stavebnich otvord - okna,
Balkon, lodzZie, zabradli lodzZii, venkovni terasa vzahradé, chodnik mezi domem a
oplocenim, oploceni pozemku uliéni i zahrady, vstupni branky

PFipojky kanalizace a vody od hlavniho fadu aZ po napojeni z bytu

Rozvody elektrické energie az k bytovému jistici za elektromérem

Rozvody plynu az k uzavéru pro byt

Systémy rozvodu STA
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V radmci nalezu byla identifikovdna tato rizika, ktera maji vliv na rovnocenné hodnotové a
prostorové parametry pfipadné nové vzniklych jednotek, s jejichi naklady je nezbytné
k vyélenéni Jednotek v FRD €p.2250 poditat :

Poznamka : naklady v nezbytném rozsahu odborné odhadnuty pomoci agregované poloZek ;

1) Nezbytné podklady kucinéni vyhotoveni Prohlaseni vlastnika
s vyclenénim dvou Jednotek
- Prohlddeni vlastnika — dokument ... 15.000,00 K¢
- DueDilligence stavebné-technického stavu ......... 10.000,00 K¢

(pfesnd identifikace stavebnich Gprav nezbytnych a spravnich dkond k dosazeni cile — vy&lenéni Jednotek)
- Staticky posudek schodisté a balkonu ze zahrady do urovné 2.NP - projektova
dokumentace ke schvaleni — stav.povoleni ... 20.000,00 K¢
- InZenyrska Cinnost (vyfizeni povoleni a stav.dozor) ... 8.000,00 K¢
- Revizni zpravy a poplatky ...oceeeriinns 15.000,00 K¢
Celkem prizkumné a projektové prace a inzenyring Z 68.000,00 K¢

2) Stavebni Gpravy na pfipojkdch — podruiné méreni odbéru vody
premisténi z Jednotky ¢.1 do chodby RD (spolecny prostor)

-Upravy rozvodi vody projektové feseni .......... 10.000,00 K&

-stavebni realizace Uprav navodé ... 50.000,00 K¢
Celkem odborny odhad nakladd spojenych se stavebnimi Upravami pro RD tak, aby mohli byt
Jednotky samostatng UZIVANY ..o Z 60.000,00 K&

Celkem naklady :

Odborny odhad ndkladl na zakladé agregovanych polozek pro pfipravu a narovnani stavebné
technického stavu tak, aby doslo k plné uZivatelnosti ve standardu uZivatelského komfortu
bytovych ploch v FRD €p.2250 Z 128.000,00 K¢
Zaokrouhlenocelkem wuusmmmmmemmmmmmssmasmi: Z 128.000,00 K¢

Poznamka :
Nevylutuji, #e provedenim DueDilligence stavebné-technického stavu a hlavng zpfistuones “C ve 2.2 3.NP mize odhalit dalsi nezbytné
stavebni Upravy.

4. Zavér — odpovédi na poloZzené otazky :

1) Uréit, zda lze pozemek par.€.2513/242, zastavéna plocha a nadvofi o vymére
201 m2, jehoi soudasti je stavba €p.2250, rodinny dum a dale pozemek
par.€.2513/243, zahrada o vymére 90 m2, vie zapsano na LV ¢.2144 pro kat.Gzemi
Dejvice, obec Praha (dale jen ,Nemovitosti”), realné rozdélit na dvé bytové
jednotky se zahradou jako samostatné nemowite véc.

Odpovéd znalce na otazku ¢.1 :

Uvodem je potfeba zminit, Ze vyporadan: spoluwiastnictvi k nemovitosti je
upraveno Obéanskym zdkonikem ¢.83/2012. wustonovenim § 1115 a
ndsledujicich. V pfipadé Nemovitosti zapsanych na LV ¢.2144 pro kat.uzemi
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Dejvice Ize jednoznacné konstatovat, Ze stavbu Fadového Rodinného domu
€p.2250 na pozemku par.c.2513/242 nelze redlné rozdélit, tak aby vznikly dvé
samostatné nemovitosti — pozemky se stavbami RD.

ZdGvodnéni :

Redlné rozdéleni dle mého odborného ndzoru neni v praxi proveditelné, neb to neumoZfuji
stavebné-technické podminky. Ze splnéni nutnych podminek, uvedenych v bodé 2.3 znaleckého
posudku lze pfedeviim pak specifikovat nesplnéni téchto hlavnich bod :

- délici roviny musi byt svislé, pokud moZno nelomené, neni pfipustné lomeni ve sméru
vodorovném, ani déleni vice podlaznich domii vodorovnymi rovinami.

- neni mozné pripustit spolecné vlastnictvi schodiité, komini a spoleéné uzZivéni uzdvéru plynu,
vody apod.

- z hlediska poZdrni bezpecnosti neni moino pfipustit pfechod drevénych konstrukci (stFesni
trdmy, pozednice, krokve apod. ) z jednoho domu do druhého

- pFi rozdéleni musi dojit k rozdéleni viech instalaci (elektfina, voda, kanalizace, plyn) tak, aby
slouZily pro kaZdy diim samostatné.

- rozdélenim musi vzniknout 2 samostatné stavby a to z hlediska stavebné-technického,
z hlediska funkéniho a z hlediska architektonického.

Pozn.: redlné rozdélenf Ize pouze pfipustit za vzniku dvou samostatnych staveb (napf.dvojdiim), co? by predstavovalo

z hlediska ndkladl realizovat dvé novostavby a stavajici fRD €p.2250 odstranit/demolovat. Néklady by nepochybné
dosahly ¢astky min.dosahujici obvyklou cenu nemovitosti, neni vylouéeno, ze i vétsi.

K otazce vymezeni Jednotek vFiRD lze konstatovat, Ze soucasny stavebné-
technicky stav umozZiiuje vymezit v fRD ¢€p.2250 celkem dvé samostatné Jednotky
s vyuZitim k bydleni. Podrobny diikaz proveden v ndlezu tohoto ZP véetné draftu
mozného vymezeni téchto Jednotek.

Celkem podlahova/uZitna plocha v FRD €p.2250 ........cceuevruennnene . 192,07m? 100%
Z toho Jednotka é.1 ...... 61,48 m? > podil na spoleénych ¢astech FRD 6148//19207 32 %
Z toho Jednotka €.2 ...... 130,59 m? = podil na spoleénych ¢astech fRD 13059/19207 68 %

2) V ptipadé kladné odpovédi na otazku 1, jaka opatteni by bylo nutné k tomuto
rozdéleni provést a jak vysoké naklady by byly s timto rozdélenim spojeny
Odpoveéd znalce na otazku €.2 :

Z hlediska nakladii lze odborné odhadnout naklady spojené svymezenim
Jednotek : :
Odborny odhad nakladGi na zakladé agregovanych poloiek pro pfipravu a
narovnani stavebné technického stavu tak, aby doslo k plné uZivatelnosti ve
standardu uzZivatelského komfortu

bytovych ploch v FRD €p.2250 ......cccerveereeeerrne Z 128.000,00 K¢

Pozndmka :

Nevylutuji, Ze provedenim DueDilligence stavebn&-technického stavu a hlavné zpfistupnénim prostor RD ve 2. a 3.NP mii¥e odhalit dalii nezbytné
stavebni Gpravy.
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3) Stanovit vysi obvyklé ceny vy3e popsanych Nemovitosti v daném misté a ¢ase
ke dni zpracovani znaleckého posudku

Obvyklou cenu nemovitosti na LV ¢.2144

pro katastrdlni uzemi Dejvice stanovuji ve vysi ke dni ocenéni ... 31.400.000,00 K¢

4) Uvést veskeré daldi podstatné okolnosti, které jsou podle nazoru znalce
dileZité pro posouzeni véci, a jiné skuteénosti podle jeho zjisténi

Povinnosti vlastnika stavby v souladu se stavebnim zdkonem je mit projektovou
dokumentace skutecného stavu nemovitosti. V archivu stavebniho tradu nebyla
tato dokumentace dohleddna.

Opétovné upozoriiuji na skuteénost, Ze znalci nebyla zpristupnéna nemovitost —
FRD C€p.2250 vrozsahu 2. a 3.NP. jakékoliv zmény, které by byly pozdéji
identifikovdny po zpfistupnéni téchto prostor a budou v rozporu s ndlezem
v tomto ZP bude nutné je aktualizovat a promitnout do vystupu.

V Praze dne 30.09.2025

Znalecka doloika :
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského
soudu v Praze ze dne 7.5.1992 ¢.j.Spr 1828/91 pro obor ekonomika a stavebnictvi,
odvétvi ceny a odhady se zvla$tni specializaci ocefiovdni nemovitosti a stavby
obytné.

Znalecky posudek je zapsan pod pof.¢. 1361 - 18 / 2024 znaleckého deniku.
Znalecné a ndhradu nakladd uctuji podle pFipojené likvidace.
Vypracoval :
Ing.Zdené&k Cerny, znalec
K vodojemu 14
Praha 5 — Smichov, 150 00
tel. 603800741
e-mail : z_cerny@volny.cz

Ing.Zdené&k Cerny, znalec a certifikovany odhadce nemovitosti 34

fmace

Infol

Parce
Obec
Katas
Cislo |
Vymé|
Typ p:
Mapo
Urcen

Druh

Souca
Budov

Stavba
‘t. aveb

Ulice:

Adresn

/lastni

Vlastni
Brody A
Cechov
Spott M

Zima Ja
Ipulsok
Nazev

amatke

Seznam

arcela n

Imezer

Typ

Zastavni

iné zap



PIEEEENN—— —

+mace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

nformace o pozemku

Parcelni cislo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Vyméra [m2];

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s cislem’popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
avebni objekt:

Ulice:

Adresni mista:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

no

51372421

Praha [554782]

Dejvice [729272]

%)

2144

201

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvori

Dejvice [400459]T; & p. 2250; rodinny ddim
p. & 2513/242

¢ p. 22500

Krohova™

Krohova 2250/29

Brody Adina, Kvétova 187/12, Lysolaje, 16500 Praha 6

Cechové Lucie, Kladenska 1878/5, Dejvice, 16000 Praha 6
§pott Martin, Krohova 2250/29, Dejvice, 16000 Praha 6

Zima Jakub, Kvétova 187/12, Lysolaje, 16500 Praha 6

Zpusob ochrany nemovitosti

+ Nazev

‘!amétkové chrénéné Gzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE).
Omezeni vlastnického prava

Typ

Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny

Jiné zapisy

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=N...

Podil

3351/20000
3298/10000
3351/10000
3351/20000

13.11.2024 21:02



Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encryptesmace o

Typ
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti Infor

 Zahajeni exekuce - Spott Martin
Parcelr
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého Bibecs
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im pofadi novy dluh o
' Katasti
# Rizeni, v rimci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy Udaj (celkem 1) Bt |
V-38126/2022-101 13.07.2022 Bt
Vymer.
Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni Gfad pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha™ Typ pa

Zobrazené ldaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.11.2024 20:00. Mapov

Urceni

© 2004 - 2024 Cesky tiad zeméméficky a katastralnic? Verze 6.5.7 b0 [WWW: Druh p

/lastni

‘/Iastni

Brody /
Cechov
Spott N

Zima Jz

Zpusol
Nazev
pamatk

zemeédé

Seznan

&PEJ

222130

Jmeze

Typ

Zastavn
né zay
vp

“vekudn
“zhajen
zvazek

wvazek

2z2 13.11.2000



e 0 pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspxTencry pie.

nformace o pozemku

“arcelni ¢islo: 2513/243
Dbec: Praha [554782]
<atastralni Uzem: Dejvice [729272]
Cislo LV: 2144
/yméra [m?2]: 90
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK
wwe Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

lastnické pravo Podil
Brody Adina, Kvétova 187/12, Lysolaje, 16500 Praha 6 3351/20000
Cechové Lucie, Kladenska 1878/5, Dejvice, 16000 Praha 6 3298/10000

i Spott Martin, Krohova 2250/29, Dejvice, 16000 Praha 6 3351/10000
Zima Jakub, Kvétova 187/12, Lysolaje, 16500 Praha 6 3351,/20000

Ipltsob ochrany nemovitosti
Nazev
pamatkové chranéné tzemi

zemédélsky pldni fond

seznam BPEJ

‘PE

J Vyméra
222139 90

Omezeni vlastnického prava

Typ
Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny
né zapisy
yp
=xekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
“zhajeni exekuce - Spott Martin
“2vazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

“zvazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

B | 07.10.2025 1:37




Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encris - 05 :1
A Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 1)

V-38126/2022-101 13.07.2022

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 07.10.2025 01:00.
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