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1 Zaddni znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka a predmet znaleckeho posudku

Tento znalecky posudek je vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty pozemku parc. ¢. 3118 a
pozemku parc. €. 3119, jehoz soucasti je stavba s €. p. 1974 ob€. vyb., ve katastralni Gzemi (k. U.)
Vinohrady, obec Praha, jak je zapsano na ¢astecném listu vlastnictvi (LV) €. 2446. Prehled pozemkul
zobrazuje Tabulka 1.

Tabulka 1: Prehled pozemkl Predmétu ocenéni

3118 763
Vinohrady 2446
3119 348
Soucet 1111

Zdroj: vlastni zpracovani, katastr nemovitosti.

Dale takeé jako ,,Nemovitost*, dale take jako ,,Pfedmét ocenéni®.

1.2 Ucel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je vypracovan za Ucelem stanoveni hodnoty majetku pro potreby prodeje.

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem, které mohly mit dle jeho nazoru vliv
na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil Zhotoviteli zadné specifické skutecnosti, které mohou mit vliv na presnost
znaleckého posudku.

1.4 Zpracovatele znaleckeho posudku
Znalecky posudek sestavil nasledujici znalec v oboru ekonomika:

Ing. Radka Chaloupkova, znalec v odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti
(dle vyhlasky €. 505/2020 Sb. odvétyi ocenovani nemovitych véci), zpracovala cely znalecky
posudek.

EO Esteem, a.s.
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2 Vyéet podkladii

Zhotovitel pri zpracovani znaleckého posudku vychazi z podklad( poskytnutych Zadavatelem,
z verejné dostupnych dat a z informaci ziskanych na mistnim Setreni.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 21. 2. 2025 zastupcem Zhotovitele spoleéné se zastupcem
Zadavatele, panem Houzvickou, ktery je zaroven spravcem casti nemovitosti spadajicich pod spravu
méstské casti Praha 10. Zastupce Zhotovitele prosel ocenovanou nemovitost, zjistil aktualni stav
Nemovitosti a poridil fotodokumentaci, ktera je soucasti priloh tohoto znaleckého posudku, kenkretné
Piloha ¢. 2.

Podklady poskytnuté Zadavatelem, které byly pouzity v ramci tohoto znaleckého posudku, jsou
nasledujici:

Soubor ve formatu PDF s nazvem ,,06_4194_3_pudorysy.pdf“, jehoz obsahem jsou pldorysy
nemovitosti;

Soubor ve formatu PDF s nazvem ,,01_4194_3_TZ_Hradesinska 17_1974.pdf", jehoz obsahem
je pasport technického stavu objektu matefské Skoly Hradesinska 17 na Praze 10,
vypracovany v 01/2019;

Soubor ve formatu PDF s nazvem ,,03_4194_3_MS HradeSinska_EL.pdf“, jehoz obsahem je
pasport technického stavu elektroinstalace objektu materské skoly Hradesinska 17 na Praze
10, vypracovany dne 8.1.2019;

Soubor ve formatu PDF s nazvem ,HradeSinska 1826_38.pdf", jehoz obsahem je znalecky
posudek C. 2793-14/16/11 o trzni hodnoté (obvyklé cené) domu c.p. 1826 s jeho
prislusenstvim a pozemky p. ¢. 3246 a 3247 v k. 0. Vinohrady, obec Praha, okres Hlavni
meésto Praha dle LV C. 2446. Znalecky posudek byl vypracovan jako podklad pro jednani o
pripadném prodeji dne 15.3.2011;

Soubor ve formatu PDF s nazvem ,,STP - MS HRADESINSKA.pdf*, jehoZ obsahem je stavebné
technicky pruzkum vad objektu materské Skoly HradeSinska, HradeSinska 1974/17, 101 00
Vinohrady.

Verejné dostupne dokumenty, které byly pouzity v ramci tohoto znaleckého posudku, jsou
nasledujici:
Castegny vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi €. 2446, k. (. Vinohrady, obec Praha,

vyhotoveny ke dni 22. 1. 2025, Ceskym Gfadem zemémérickym a katastralnim;

Georeport pozemku parc. €. 3118 a parc. €. 3119, k.0. Vinohrady, vygenrovaného dne 24.
2. 2024, datova zakladna GIS hl. m. Prahy;

Uzemni plan hl. mésta Prahy;

Mapa hl. mésta Prahy;

Cenova mapa pozemkd hl, mésta Prahy;

Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace z mistniho Setreni.
PKF APOGEO Esteem, a.s.

ka kancelar jm 5



EF/\POGEO

Zhotovitel pouzil pouze vérohodné, bézné uzivané verejné zdroje dat, jako jsou data z Ministerstva
primyslu a obchodu CR, Ministerstva financi CR, Ceského statistického Uradu (€sU), z internetovych
stranek realitnich server(i a z dalsich zdroji zvefejnénych na internetu. Zhotovitel cerpal zejména
z nasledujicich internetovych stranek:

http://www.czso.cz/

http://www,justice.cz/

https://www.mapy.cz/

https://www.sreality.cz/

https://inem.cz/

HB Index, Hypotecni banka, dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/
Databaze casovych fad ARAD, dostupné z:

https://www.cnb.cz/docs/ ARADY/HTML/index.htm
https://www.pzmk.cz

2.1 Pouzita literatura

MALY, B. Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha: CKOM, 2008. 23 s.
Piednasky Ing. Bedricha Malého pro Institut ocefiovani majetku pfi VSE.
Prednasky Ing. Zbyiika Zazvonila pro Institut ocefiovani majetku pfi VSE.

ZAZVONIL, Z. Standard ON-1 - Ocefovani nemovitosti trzni hodnotou. Praha: Institut
ocefiovani majetku pri VSE, 2013. 22 s.

ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti, EKOPRESS s.r.o., Praha, 2006, 313 pp.

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefovani nemovitych véci. |. Vydani. Brno: Akademicke
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. 790 s.

DUSEK, David. Zaklady ocenovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi V3E,

2020 155 s.

CSOB Index bydleni, dostupné z: https://www.csobhypotecni.cz/kontakty/csob-index-
bydleni

Databaze casovych rad ARAD, dostupné z: https://www.cnb.cz/arad/#/cs/indicators
Legislativa:

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon
0 ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech.
Vyhlaska o vykonu znalecke cinnosti ¢. 503/2020 Sb.

Vyhlaska o znalecném €. 504/2020 Sb.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vyhlaska €. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obord, jind osvédceni o odborné zplsobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializacni studia pro obory a odvétvi.

2.2 Seznam pouzZitych zkratek a pojmu

Nasledujici tabulka uvadi prehled hlavnich zkratek a pojmu, pouzitych v ramci tohoto znaleckeho

posudku.

Tabulka 2: Prehled zkratek a pojmu

sk Katastralni uzemi.

Wparc. €.* Parcelni cislo.

A List vlastnictwvi.

.CNB" Ceské narodni banka.
L ARAD" Databéze Easovych fad CNB.

»Nemovitost” dale také ,Pfedmét ocenéni® Pozemky, které jsou definovany v Kapitole 1.1 _“

Zdroj: vlastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3 Nalez

3.1 Obecna konfrontace dat a postup

Zhotovitel pro zpracovani znaleckého posudku shromazd'uje data z vefejné dostupnych zdrojl.
Zdrojem pro vefejna data jsou vlastni archivy zdroju Zhotovitele, historicke posudky, vefejne
dostupné analyzy ministerstev & CSU', Trend report ARTN? a dalsi vefejné dostupné analyzy trhu
nemovitosti zvefejiiované jednotlivymi profesnimi organizacemi, které jsou pravidelné aktualizovany
na zakladé vyvoje trhu. Tato data jsou vZdy konfrontovana dalsi resersi v dobé zpracovani konkrétniho
znaleckého posudku.

V pripadé spornosti vefejnych dat s daty pfedanymi Zadavatelem dojde k dotazovani zdroje verejne
informace, je-li to mozné. Pokud se potvrdi spravnost verejného zdroje, pfipadné pokud neni pochyb
o jeho spornosti, je dale konfrontovan Zadavatel. Pokud nadale existuje spornost mezi daty
Zadavatele a vefejnymi daty, podléha vybér vyhodnoceni znalcem zpracujicim znalecky posudek.
Znalec zpravidla dava prednost, s ohledem na definici trzni hodnoty, vefejné dostupnym datim.

3.2 Oveéreni dat od Zadavatele

Zhotovitel za (icelem stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni vyzadal od Zadavatele potfebné podklady,
u nichz provedl ovéfeni jejich vérohodnosti. Kompletni vycet podkladd je uveden v kapitole 2 Vycet
podkladu.

Pasport technického stavu objektu (stavebni &ast) - Pasport technického stavu objektu Materska
kola Hrades$inska 17/1974, Praha 10, jehoz obsahem je popis, hodnoceni stavajiciho stavu objektu
materské $koly. Pasport je zaméfen na stavebni Cast, zejména obalku budovy jako jsou stiechy,
fasady, vyplné otvorli klempirské konstrukce, zamecnické konstrukce, vnitini povrchy (obklady,
dlazby, podlahy), vyplné vnitinich otvor a dalsi konstrukce. Z venkovnich konstrukd jsou do této
pasportizace zahrnuty - oploceni, chodniky, herni prvky, venkovni objekty apod. Dale jsou predmetem
pasportizace technologicka zafizeni (vytapéni, vzduchotechnika, kanalizace, plyn, vodovod,
elektroinstalace véetné hromosvodu). Zpracovatelem pasportu je spolecnost ,,d plus PROJEKTOVA A
INZENYRSKA A. S.“ se sidlem na adrese Sokolovska 16/45A, 186 00 Praha 8 - Karlin, objednatelem je
Méstska cast Praha 10. Zakladni informace uvedené v pasportu technického stavu jsou v souladu se
skutecnym stavem zjisténym pri mistnim Setfeni. Dale Zhotovitel pasport technickeho stavu
nepfezkoumaval, nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi.

Pasport technického stavu objektu (elektroinstalace) - Pasport technického stavu objektu Materska
kola Hradesinska 17/1974, Praha 10, jehoz obsahem je popis, hodnoceni stavajiciho stavu objektu
materské skoly. Pasport je zaméfen na Cast elektroinstalace. Zpracovatelem pasportu je spolecnost
,Elektroinstalace, hromosvod, MaR, slaboproud: AZ elektro projekce, s.r.o.” se sidlem na adrese
Pfemyslenska 1825/13a, 182 00 Praha 8 - Kobylisy, objednatelem je Méstska €ast Praha 10. Zakladni

! Cesky statisticky Urad.
! Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

EOQ Esteem, a.s.
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informace uvedené v pasportu technického stavu jsou v souladu se skutecnym stavem zjisténym pri
mistnim Setfeni. Dale Zhotovitel pasport technického stavu neprezkoumaval, nezpozoroval nic
nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi.

Pldorysy objektu matefské skoly HradesSinska - Pldorysy objektu MS HradeSinska, vypracované
spolegnosti ,,d plus PROJEKTOVA A INZENYRSKA A. S.“, v ramci pasportizace k datu 01/2019 v méfitku
1:200. Dokument obsahuje dispoziéni feSeni objektu MS. Dispozice uvedena na pudorysech byla
provéfena v ramci mistniho Setfeni. Dale Zhotovitel pldorysy neprezkoumaval, nezpozoroval nic
nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi. Zhotovitel pro ocenéni prevzal uvedené vymeéry
ocefovaného majetku.

Znalecky posudek €. 2793-14/16/11 - Jedna se o znalecky posudek o trzni hodnoté (obvyklé cené)
ve véci dim €.p. 1826 s jeho prislusenstvim a pozemky parc, €. 3246 a 3247 v k.0. Vinohrady, obec
Praha, okres Hlavni mésto Praha, dle LV €. 2446. Objednatel Méstska cast Praha 10, Gcelem ocenéni
je zpracovani jako podklad pro jednani o pripadném prodeji. Znalecky posudek byl vyhotoven ke dni
15. 3. 2011. Zhotovitel z tohoto podkladu ve svéem posudku nevychazel, proto tento dale
neprezkoumaval.

Stavebné technicky prizkum vad objektu - Stavebné technicky pruzkum vad objektu Materska skola
Hradesinska, ktery zpracoval Ing. Jan Jedlicka. Dokument obsahuje informace o technickem stavu
objektu, zjisténych vadach a doporucenych opatrenich. Byl vyuzit jako podklad pro znalecke
posouzeni technického stavu stavby, pricemz Udaje v ném obsazené byly porovnany s vysledky
mistniho Setfeni. Dale Zhotovitel stavebné technicky prizkum vad objektu neprezkoumaval,
nezpozoroval nic nestandardniho v souladu s jeho kompetencemi.

3.3 Overeni verejne dostupnych dat

Georeport - Jedna se o verejné dostupny podklad z datové zakladny GIS hi. mésta Prahy. V reportu
se nachazeji zakladni informace ohledné pozemkl, tykajici se napriklad dopravy, miry hluku, ovzdusi,
urbanismu, Uzemniho planu atd. Zhotovitel mél tento podklad k dispozici, informace obsazené
v reportu overil konfrontaci s jinymi verejné dostupnymi podklady (Uzemni plan hl. mésta Prahy) a
ramcove rovnéz podklad ovéfil v ramci mistniho Setreni.

Mapa hl. mésta Prahy - Mapa hl. meésta Prahy byla Zhotovitelem prevzata z internetovych stranek
mapy.cz. Zhotovitel mapu nerozporoval, koresponduje se skutecnym stavem zjisténym pri mistnim

setfeni.

Uzemni plan hl. mésta Prahy - Zhotovitel cerpal informace z Gzemniho planu hl. mésta Prahy
a neshledal v Uzemnim planu hl. mésta Prahy nedostatky ¢i zmatecnosti v souladu s jeho

kompetencemi.
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3.4 Postup posudku a stvrzeni

Nejprve bude provedena identifikace vlastnika Pfedmétu ocenéni a budou popsany majetkopravni
vztahy. Informace o vlastnictvi a majetkopravnich vztazich budou cerpany z castecného vypisu listu
vlastnictvi (LV) €. 2446, katastralni (zemi Vinohrady, obec Praha vyhotoveného ke dni 22. 1. 2025.

Pro popis Nemovitosti budou vyuzity informace ziskané na mistnim Setreni. Pfi popisu polohy

R —

a dopravni dostupnosti bude Zhotovitel vychazet z vefejné dostupnych informaci a mapovych aplikaci
mapy.cz, resp. Google maps. Dale bude pouZita mapa platného tizemniho planu hl. meésta Prahy.

Pro analyzu relevantniho trhu nemovitosti bude Zhotovitel vychazet predeviim z databaze Casovych
fad Ceské narodni banky (CNB) - ARAD a dale z analyzy trhu stavebnich pozemk( zpracované
Hypotecni bankou.

Na zakladé popisu pristupl pouzivanych pri ocenfovani nemovitého majetku bude stanovena metoda
ocenéni a bude stanovena hodnota nemovitého majetku.

3.5 Obecné predpoklady a omezujici podminky

Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi
podminkami:

1. Posudek je pouzitelny pouze pro Ucely, které jsou vymezeny v kapitole 1.2 Ucel znaleckého
posudku a zavéry v ném uvedené nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim.

2. Zhotovitel neprebira odpovédnost za zmény v trznich podminkach. Nepredpoklada, ze by
divodem k prezkoumani tohoto posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které
by se vyskytly nasledné po datu ocenéni.

3. Zhotovitel konstatuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na predmétu ocenéni
v ramci tohoto posudku ani na z(castnénych osobach a soucasné neexistuje zadny osobni
zajem nebo zaujatost v souvislosti s vyslednym ocenénim.

4. Pokud Zhotovitel vyuziva informace vydané po datu ocenéni, jsou relevantni ve vztahu
ke stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni a pouze tak zpfesfuji realie dané k rozhodnému
datu.

5. Zhotovitel mél k dispozici Easteény vypis z katastru nemovitosti k Nemovitosti k datu
22. 1. 2025, Zhotovitel predpoklada, ze mezi timto datem a datem ocenéni, tj. 28. 2. 2025
nedoélo u Nemovitosti k zadné zméné a stav uvedeny na LV je shodny se stavem ke dni
oceneni.

3.6 Rozhodne datum

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni je povazovano datum 28. 2. 2025.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vymezeni pojmu cena a hodnota

Pojmem hodnota se rozumi trzni hodnota dle standardd IVS 20253, kde:

,Trzni hodnota je odhadovana Castka, za kterou by mély byt aktivum nebo zavazek sménény k datu

ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci uskutecnéneé v souladu

s principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informovang,

uvazlivé a nikoli v tisni.”

-
3.7 .0

Pajmy definice trzni hodnoty dle IVS 2025 (vlastni zpracovani)
,...odhadovana castka..." - odpovida cené vyjadrené v penézich, ktera by byla zaplacena
za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

,...by mély byt majetek nebo sluzba sménény..." - odrazi skutecnost, ze hodnota majetku

v

nebo sluzby je odhadnuta castka, nikoli pfedem urcena castka nebo skutecna prodejni cena,

slovy ,,...ke dni ocenéni...“ je vyjadren poZadavek ¢asové zavislé hodnoty k danému datu,

.....ochotnym kupujicim..." - kupujici je ke koupi motivovan, ale nikoliv nucen,

,...ochotny prodavajici...“ - prodavajici neni prilis dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou
cenu,

,...v souladu s principem trzniho odstupu...“ - urcuje transakci mezi stranami, které mezi

sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah (napf. materské a dceriné spolecnosti nebo
pronajimatele a najemce),

slovy ,...po nalezitém marketingu..." se rozumi, Ze aktivum bylo vystaveno na trhu
nejvhodnéjsim zplisobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu primérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty,

formulace ,,...kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé..“ pfedpoklada, ze jak
ochotny kupujici, tak ochotny prodavajici jsou priméfené informovani o povaze
a charakteristikach aktiva, o skute¢nych a potencialnich zptsobech jeho vyuziti a o stavu trhu
k datu ocenéni,

...a nikoli v tisni...* - obé strany jsou motivovany transakci provést, ale zadna ze stran neni
k jejimu dokonceni tlacena nebo nenalezité nucena.

a obvykla a trini hodnota dle Zak. ¢. 151/1997 Sb. v platném zneni”

Pojmem cena obvykla se rozumi cena definovana dle 82, odst. 2 Zak. ¢. 151/1997 Sb. nasledovné:

,Obvyklou cenou se pro (cely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich

stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobne sluzby v obvyklem

obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na cenu

vliv, avéak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomerd

prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeji

IInternational Valuation Standards 2025, str. 24-25 (General Standards - IVS 102 Bases of Value).
‘74kon o ocenovani majetku.

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
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napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejmena 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 majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Dle §2, odst. 3 Zak. ¢. 151/1997 Sb. v odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se
zvazuji véechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny.

Trini hodnotou dle §2, odst. 4 Zak. €. 151/1997 Sb. se pro (cely tohoto zakona rozumi odhadovana
Eastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovane, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro Géely tohoto zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, ktere
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

12
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4 Posudek

4.1 Identifikace vliastnika

Predmétem ocenéni jsou pozemky, které jsou evidovany na Castecném vypisu listu viastnictvi (LV),
tedy LV C. 2446, konkrétné pozemek s parc. €. 3118 a parc. €. 3119, vSe k.U. Vinohrady, obec
Praha.

Dle castecného vypisu z katastru nemavitosti, listu vlastnictvi €. 2446, k.. Vinohrady, obec Praha
ze dne 22. 1. 2025 je Nemovitost ve vlastnictvi a dale ve svéfené sprave:

Vlastnické pravo:

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské nameésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1,
Identifikator: 00064581

Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Méstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 100 00 Praha 10
Identifikator: 00063941

4.1.1 Majetkopravni vztahy

Dle ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2446, k.. Vinohrady, obec Praha
ze dne 22. 1. 2025 nejsou v Casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena
k Nemovitosti zadna opravnéni.

Dle castecného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 2446, k.(. Vinohrady, obec Praha
ze dne 22. 1. 2025 nejsou v casti C (vécna prava zatéZujici nemovitost) uvedena k Nemovitosti
zadna omezeni.

Castetny vypis z katastru nemovitosti, listu viastnictvi ¢. 2446, k.G. Vinohrady, obec Praha ze dne
22. 1. 2025 je uveden v prilohové casti tohoto znaleckého posudku, viz Priloha €. 1.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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4.2 |Identifikace Nemovitosti

Predmétem Nemovitosti jsou pozemky, konkrétné pozemek parc. €. 3118 a pozemek parc. €. 3119,
jehoz soucasti je stavba, vie katastralni tzemi (k.(.) Vinohrady, obec Praha, jak je evidovano na
Eastecném vypisu listu vlastnictvi (LV) €. 2446. Konkrétnéji se jedna o objekt matefske Skoly
Hradesinska, jejiz drivéjsi vyuziti bylo jako vicegeneracni vila. Tabulka 3 niZe blize identifikuje
pozemky dle druhu, zplsobu vyuziti, zplsobu ochrany podle katastru nemovitosti, jak je uvedeno
na castecném vypisu listu vlastnictvi a také podle zarazeni v Gzemnim planu.

Tabulka 3: Identifikace Nemovitosti

Vymera Druh Zplisob

(m?) pozemku Vyuziti Ipusob achrany Uzemm plan

Parc. ¢,

Ochranné pasmo, nemovita kulturni pamatka,

pamatkoveé zony, pamatkove rezervace, nemovita VV - vefejné
narodni kulturni pamatka, pamatkova zona - budova, vybaveni
pozemek v pamatkové zoné, zemédélsky pudni fond.

Ochranne pasmo, nemovita kulturni pamatka,

pamatkové zony, pamatkové rezervace, nemovita VWV - verejne
narodni kulturni pamatka, pamatkova zéna - budova, vybaveni
pozemek v pamatkové zéné, zemédélsky pudni fond.
Zdroj: castecny vypis z katastru nemovitosti, viastni zpracovani.

3118 763 zahrada

zastavéna | Vinohrady,
3119 348 plochaa | &.p. 1974,
nadvori obc. wyb.

Pfedmétem ocenéni je pozemek, ktery je veden dle katastru nemovitosti jako zahrada a pozemek,
ktery je veden dle katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori, dle Gzemniho planovani
jsou oba pozemky zafazeny do ploch VV - vefejné vybaveni. Pozemky zahrnuji zastavénou plochu
s budovou matefské $koly a prilehlou zahradu, Cast plochy zahrady tvofi okrasné travniky, které
jsou v zanedbaném stavu, dalsi ¢ast zahrady slouzi jako hraci plocha pro déti, pokryta proti-
padovou pryzovou dlazbou. Na pozemku se nachézeji chodniky ze zamkové betonove dlazby, ktere
propojuji jednotlivé casti zahrady. Pfistup na pozemek je z ulice Hradesinské ze zpevnéné obecni
komunikace.

?

4.2.1 Technicky stav

Jedna se o zdénou vilu postavenou v roce 1924 s vyraznym historickym charakterem, situovanou
na svahovitém terénu. Budova ma jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi. V pfizemi a druhém
nadzemnim podlazi se nachazeji herni mistnosti, socialni zazemi a Tfeditelna.
V suterénu je umisténa kotelna a kuchynské zazemi. Z divodu omezené kapacity prostor je
maximalni pocet déti stanoven na 40. Interiéry, zejména v pfizemni casti objektu, maji bohatou
vyzdobu, véetné drevéného obloZeni a stukovych stropi. Kvili prostorovym omezenim v budove
chybi vydejni kuchyfika a jidelni vytah je veden do chodby priléhajici k herné.

Vytapéni objektu zajistuje vlastni plynova kotelna, ktera prosla rekonstrukci v roce 1998.
Kuchyriské zazemi bylo upraveno v roce 2004, vcetné instalace nové vzduchotechniky, ktera je v
soucasnosti funkéni. Plvodni plynovy kotel slouzici k doohrevu vzduchotechniky byl nahrazen
elektrickym zafizenim v roce 2019.

Objekt se nachazi v pamatkové zoné, kde neni povoleno zatepleni fasady, aby nedoslo k naruseni
historického vzhledu. Nemovitost je napojena na inZenyrské sité, vcetné vodovodu a kanalizace

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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provozované Prazskymi vodovody a kanalizacemi (PVK), elektrické sité (PRE) a plynového rozvodu
(Prazska plynarenska). Slaboproudé rozvody jsou rovnéz zajistény. Budova neni prizpusobena pro
bezbariérové uzivani, v objektu neni osobni vytah a pristup je mozny pouze po schodisti.”

4.2.1.1 Vycet mistnosti a stanoveni uzitné plochy Nemovitosti

Tabulka 4 uvadi vycet mistnosti Nemovitosti a stanoveni uzitné plochy Nemovitosti. S vyslednou
hodnotou Zhotovitel dale pracuje ve znaleckem posudku pro vypocet trzni hadnoty Nemovitosti
poroynavaci metodou.

Tabulka 4: Vycet mistnosti a stanoveni uZitné plochy Nemovitosti

Rozméry Uzitna plocha Zapotitatelna
Podlazi Nazev mistnosti (m) (m?) Koet typu plocha
A B AxB plugs (m?)
pldni prostor 4,00 | 4,25 17,00 0,50 B,50
Podkrovi pudni prostor 2,55 215 5,48 0,50 2,74
Schodisté 0,75 4,40 3,30 1,00 3,30
Podkrovi celkem (m?) 14,54
Reditelna 4,10 | 4,30 17,63 1,00 17,63
Predsin 5,55 1,80 9,99 1,00 9,99
LozZnice 3,90 4,35 16,97 1,00 16,97
1. patro Lazen 2,90 3,45 10,01 1,00 10,01
LozZnice 4,40 3,75 16,50 1,00 16,50
Herna 5,40 7,10 38,34 1,00 38,34
Schodiité 4,40 | 0,75 3,30 000 | 10,00
1. patro celkem (m?) ' 109,43
Vstupni mistnost 4,50 1,80 8.1 1,00 8,1
wC 4,00 1,05 4,2 1,00 4,2
— 1,55 1,35 2,09 - -
1,40 4,65 6,51
Predsin celkem 8,60 1,00 8,60
Prizemi Loznice s i L s
2,00 0,95 1,9
LoZnice celkem 17,96 1,00 17,96 O
Herna 6,50 7533 47,78 o 1,00 47,78
Loznice 5,50 3,.65 20,08 1,00 20,08
Hala | 5.5 | 6,30 35,60 1,00 35,60
Schodisté 1,5 | 3,60 5,58 0,00 000
Prizemi celkem (m?) 142,31
B Chadba 5,30 | 1,00 | 5,30 1,00 530
— . Sklad 1,40 1,20 1,68 1,00 1,68
Predsin 1,40 1,50 2,10 1,00 2,10
we 1,40 | 0,90 1,26 1,00 126

* Informace Efew.aty z dokumentu PDF poskytnutym Zadavatelem: ,Pasport technického stavu objektu matefskych fkol na
Praze 10, MS Hradeginska od spolecnosti ,d plus PROJEKTOVA A INZENYRSKA A. 5. k datu 01/2019 vypracovala Ing. Olga
Vechetova.

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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Rozméry Uzitna plocha Zapocitatelna
Podlazi Nazev mistnosti (m) (m%) hoct-Sypu plocha
A B AxB poch (m?)
Kuchyn 3,90 5,00 19,50 1,00 19,50
Spiz 1,30 5,00 6,50 1,00 6:50
Tech. mistnost 2,40 4,60 11,04 0,50 5,52
Koupelna 1,50 2,00 3,00 1,00 3,00
Predsin 1,5 | 3,30 4,95 1,00 4,95
T poko)02 3,75 | 4,35 16,31 10 | 1631 |
Komora 3,75 | 1,55 5,81 1,00 5,81
Pokoj 03 5,35 | 4,95 26,48 1,00 26,48
Schodisté 1,25 4,40 5,50 0,00 0,00
Suterén celkem (m?) 98,42
Zapocitatelna plocha celkem (m?) 364,70
Zdroj: Informace prevzaty 2z dokumentu PDF snazvem ,06_4194_3_padorysy” poskytnutym Zadavatelem, vlastni

Zpracovani.

4.2.2 Poloha

Nemovitost se nachazi v méstske ¢asti Praha 10 - Vinohrady, v ulici HradeSinska. Lokalita je
charakterizovana prevazné rezidencni zastavbou s dobrou dostupnosti obcCanské vybavenosti.
V dochazkové vzdalenosti se nachazi park a dalsi verejné sluzby.

4.2.3 Dopravni pomeéry

Dopravni dostupnost je zajisténa blizkymi tramvajovymi a autobusovymi zastavkami. V ulic
Korunni se nachazi zastavka tramvaje ,Perunova® a v ulici Chorvatska, ktera navazuje na ulici
Korunni, je autobusova zastavka ,Perunova“, obé jsou v dochazkové vzdalenosti cca 300 m.
Stanice metra linky A ,Jifiho z Podébrad” je dostupna ve vzdalenosti cca 900 m. Oblast nabizi
klidne bydleni s dobrou dostupnosti do centra mésta.

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
: K b nov 16
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Obrazek 1: Mapa s lokal\lzam Nemovitosti v ramci hl. mésta Prahy . N
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Zdroj: www.mapy.cz.

Obrazek 2: Mapa s Ioka!!jza_r;i Nemovitosti v ramci katastralniho Gzemi
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Zdroj: www.mapy.cz.

Obrazek 3: Ortofotomapa Nemovitosti

Zdroj: nahlizeni do katastru nemovitosti.

PI{F APOGED Esteem, a.s.
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4.2.4 Vyuziti plochy die uzemniho planu

Nemovitost je dle uzemniho planu hlavniho mésta Prahy situovana na plochach VV - verejné
vybaveni. Nize jsou popsané mozné vyuziti jako hlavni, pripustné apod.

Obrazek 4: Vyrez z izemniho planu hlavniho mésta Prahy®

§ 3
=
-

Zdroj: Uzemni plan hl. mésta Prahy.

VV - vereiné vybaveni

Hlavni vyuZziti:

Plochy slouzici pro umisténi viech typl verejného vybaveni mésta, tj. Zejména pro Skolstvi
a vzdélavani, zdravetnictvi a socialni sluzby, verejnou spravu mésta a zachranny
bezpecnostni system.

Pripustné vyuziti:

Skoly a Skolska zarizeni3, mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, zdravotnicka zafizeni,
zarizeni socialnich sluzeb4, hygienické stanice, zafizeni zachranného bezpecnostniho
systému, méstskeé Urady, krematoria a obradni siné, vysokoskolska zafizeni.

Sportovni zarizeni, zafizeni vefejného stravovani, kulturni zafizeni, kostely a modlitebny,
nerusici sluzby, to vse souvisejici s hlavnim vyuzitim.

Drobneé vodni plochy, zelen, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlove, cyklisticke
stezky, plosna zarizeni technické infrastruktury v nezbytné nutnem rozsahu a liniova

vedeni technickeé infrastruktury.

® Dostupre z: https:/ /app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

PKF APOGED Esteem, a.s.
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Podminéné pFipustné vyuZziti:

Ostatni vzdélavaci a kolska zafizeni, nezapsana v rejstiiku MSMT skol a Skolskych
zarizeni4, ve smyslu § 7 $kolského zakona.

Zarizeni socialnich sluzeb nad ramec zakona €. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach.

Pro uspokojeni potFeb souvisejicich s hlavnim a pFipustnym vyuzitim Ize umistit: ubytovaci
zafizeni, administrativni plochy, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
nepfevysujici 300 m2, erpaci stanice pohonnych hmot bez servisii a opraven jako nedilna
¢ast garazi a polyfunkénich objektl, manipulaéni plochy, malé sbérné dvory, sluZzebni byty,
parkovaci a odstavné plochy, garaze. Dale (ze umistit: stavby, zafizeni a plochy pro provoz
PID.

Pro podminéné pripustné vyuziti plati, ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemkd.

Nepripustné vyuziti:

NepFipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
charakterem lokality a s podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v
rozporu s cili a Ukoly Uzemniho planovani.

4.2.5 Cenova mapa

Dle cenové mapy’ hl. mésta Prahy kdatu 1.1. 2025 cini jednotkova cena Nemovitosti
25 300 K&/m?.

Obrazek 5: Vyfez z cenové mapy hlavniho mésta Prahy (parc. €. 3119)
' = | — |

k R

o B © = &
Cenova mapa k datu:
WyMabha o concvt mapd
lifinnaet 0d 1 ) 3015

Vyhledavani

il -

Katastr 0
s

Cena 2025
Mz

Zdroj: Uzemni plan hl, mésta Prahy.

" Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Obrazek 6: Vyiez z cenové mapy hlavniho mésta Prahy (parc. €. 3118)

Canova mapa k datu: J -

" Wyhlatha o cenova mapd
Ut innast nel 19 2021

} Vyhledévini Parce w |

Kataste: Vingt =Ty
Parcwia

Cena 2025:

Mapeyy lat &0

| =) )| Tl

Zdroj: Uzemni plan hl. mésta Prahy.

Eatonagd

4.2.6 Zaplavove uzemi

Nemaovitost se nenachazi v zaplavovém Uzemi dle vodohospodarského informacniho portalu VODA,
ktery je spravovan Ministerstvem zemédélstvi a Ministerstvem Zivotniho prostredi.®

4.3 Strategicka analyza

S ohledem na specifika ocenovaného majetku, ktery ke dni ocenéni, tj. 28. 2. 2025, slouZi jako
matefska skola a nachazi se ve funkéni plose verejné vybavenosti dle tzemniho planu, konstatuje
Zhotovitel, Ze tento typ nemovitosti neni na trhu obchodovan v dostatecném rozsahu, ktery by
umoznoval provedeni relevantni trzni analyzy a definovani samostatného segmentu trhu. Z tohoto
diivodu Zhotovitel dale uvadi analyzu trhu rezidencnich nemovitosti, nebot s pfihlédnutim k
plvodnimu vyuziti objektu jako vily povazuje tento segment za nejblizsi alternativni pro
porovnani.

4.3.1 Rodinne domy

Ve &tvrtém ctvrtleti roku 2023 vzrostla mezictvrtletné cenova hladina rodinnych domi o 0,3 %,
meziroéné o -0,1 %. Dle analyzy CSOB indexu bydleni, konkrétné Martina Vaska, se vlivem rdstu
cen energii objevuje na trhu rodinnych domi trend, kdy kupujici nechtéji energetické narocne
domy. Nejvic se na konci roku 2023 stavély rodinné domy ve Stredoceskem kraji a v okoli Brna.
Po prudkém propadu je taky znat rostouci zajem o rekreacni objekty.

Ceny rodinnych domu stoupaji uz tii Ctyrtleti po sobé a také meziroéni zména se dostala do
plusovych hodnot. Poptavka domacnosti po rodinnych domech je vysoka, s mezirocnim nartstem
objemu prodeju pies 30 %. Presto se ve srovnani s obdobim 2018-2022 prodava méné domu, coz

Y Dostupne z: https://voda.gov.cz/?page=zaplavova-uzemi-mapa
PKF APOGEO Esteem, a.s.
ka k elaf jmenovana 20
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naznacuje, ze trh ma stale prostor pro rust. Zaroven je patrny nezajem kupujicich o energeticky
narocné domy.

Rust cen energii ma znacny dopad, kdy kupujici vice nez drive zohlednuji technicky stav
nemovitosti. Prednost davaji domum spliiujicim moderni energetické standardy, coz pfinasi Gspory
na provoznich nakladech. Tuto udrzitelnost podporuji i finanéni instituce, které nabizeji produkty
na financovani Usporného bydleni, véetné hypoték, pujcek a nezajisténych Gveérd.

Nejvétsi aktivita ve vystavbé rodinnych domt byla na zacatku roku zaznamenana ve Stredoceském
kraji a okoli Brna. Stabilizace cen stavebnich materialt pozitivné ovlivnila naklady na vystavbu
vlastniho bydleni,

V druhém ctvrtleti roku 2024 doslo dle CSOB indexu bydleni k mezictvrtletnimu ristu cenové
hladiny rodinnych domu o 1,5 %, jedna se rovnéz o mezirocni rust ve vysi 3,2 %. ZvySeny zajem o
rodinné domy k rekonstrukci podporil dotaéni program ,,Oprav ddm po babitce®. Tempo rdstu
objemu prodejl se nachazi nad hranici 30 %, nicméné poptavka po prodeji rodinnych domd ma
stale pro rust, protoze ve druhém ctvrtleti roku 2024 se prodava v prameéru o 900 az 1000 domU
meésicné mené v porovnani s obdobim let 2018 az 2022.

Podle (idajil za 3. ctvrtleti roku 2024 z CSOB Indexu bydleni meziroéni rust cen rodinnych doma
dosahl témér pétiprocentni hranice, Tempo rastu prodejt zpomalilo a objem poptavky zUstava
slabsi nez v minulych letech. Nejvice novych staveb se realizuje ve Stiedoceském kraji a v okoli
Brna. Udaje za 3. Ctvrtleti roku 2024 rovnéz poukazuji na to, e zajemciim o vlastni domy situaci
komplikuji stale prisnéjsi technické pozadavky, coz vede k riistu stavebnich nakladd. Na rozdil od
bytl zatim povodné z letosniho zafi trh s rodinnymi domy vyrazné neovlivnily, ackoli v zasazenych
oblastech lze ocekavat pokles cen i poptavky. Z dlouhodobého hlediska bude klicova rychlost
obnovy infrastruktury v téchto regionech.

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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Nasledujici graf znazorfiuje vyvoj cenové hladiny - CSOB indexu bydleni - rodinnych domi v obdobi
od roku 2019 do tietiho ctvrtleti roku 2024.

Graf 1: CSOB index bydleni rodinné domy
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Zdroj: viastni zpracovani dle C50B indexu bydleni,

4.3.2 Vynosova mira
Dle Prehledd investi¢niho trhu spolecnosti Colliers se ve tietim ctvrtleti roku 2024 pohybovala
vynosnost rezidenénich nemovitosti v prémiovych lokalitach okolo 4,00 %, jedna se tak o hodnotu,
ktera se od zacatku roku 2024 nezmeénila.

Pro tfeti kvartal roku 2024 uvadi investiéné poradenska spolecnost Arnold Investments prime yield
rezidenénich nemovitosti v Praze ve vy3i 4,50 % a v Brné 5,50 %. Pro regiony pak uvadi Arnold
Investments prime yield ve vysi 6,20 %.

4.4 Metody oceneni

Hodnotu nemovitosti lze stanovit na zakladé nékolika obecné pouzivanych metod. Na jedné strané
je volba metody zavisla na Uelu ocenéni (k jakému Ucelu je hodnota zjistovana), na strané druhe
je viak nezbytné piihlédnout k charakteristikdm ocefiované nemovitosti (napf. druh a vyuziti
nemovitosti).

V nasledujicim textu je uveden strucny popis zakladnich charakteristik jednotlivych metod ocenéni
nemovitosti.

4.4.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje naklady na reprodukci urcitého majetku se zplsobem vyuziti
a hodnotou podobnou ocenovanému majetku. PFi stanoveni hodnoty majetku touto metodou se

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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nejprve stanovi tzv. reprodukéni hodnota, ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek poridit
k datu ocenéni. Zjisténa vychozi cena se upravi o miru opotiebeni, které zohlediuje ekonomickou
i moralni zastaralost, a vysledna hodnota je vécnou hodnotou. K vécné hodnoté staveb se
pripocitava hodnota pozemk.

Vypocet reprodukéni hodnoty stavby je provadén napr. pomoci technicko - hospadarskych
ukazatel(l (THU), nakladovych kalkulaci, podrobného polozkoveho rozpocCtu apod.

VySe opotiebeni staveb se stanovi v % na zakladé celkového stavu stavby s prihlednutim zejmeéna
ke stafi stavby, predpokladané zivotnosti, udrzbé, provedenym stavebnim zménam a opravam,
zavadam a zplsobu uzivani.

4.4.2 VYynosova metoda

Zakladem pro odvozeni trini hodnoty nemovitosti vynosovou metodou je stanoveni realného
vynosu, efektu pro vlastnika. Ocenéni se sestdva ze stanoveni vySe tohoto realného vynosu,
zohlednéni faktort: ovliviiujicich predpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni soucasné hodnoty
téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z disledného vyuziti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfii nemovitost, jsou
timto uZitkem ofekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovidd na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostiedné. Pfi hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocefiované nemovitosti ocekava prislusny trh. PH subjektivnim ocefovani zjistujeme, jakeé
vynosy ocekava konkrétni subjekt.

Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vSech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynos( z najemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory.

¢.4.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocenované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dobé obchodovany nebo k prodeji nabizeny. Cena nemovitosti je velmi zavisla
na jeji poloze. Pokud je to mozné, je tieba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespon velmi
podobnych polohach. PFi porovnani je nutno brat v Gvahu podobnost porovnavanych nemovitosti
a jejich odlisnosti zohlednit v cené.

4.4.4 Volba metody

7a Utelem stanoveni trini hodnoty Nemovitosti byla pouzita metoda porovnavaci, jelikoZ dle
nazoru Zhotovitele porovnavaci metoda nejlépe reflektuje aktualni situaci na trhu nemovitosti.
Zhotovitel konstatuje, ze pro porovnani nebylo mozné dohledat vhodné realizovane transakce, a
proto se pro ocenéni rozhodl pouzit realitni nabidky. Vysledkem je tedy ve smyslu legislativy trzni
hodnota (vysvétleno v kapitole 3.7 Vymezeni pojmu cena a hodnota).
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4.5 Stanoveni hodnoty Predmétu ocenéeni metodou porovnavaci

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani nemovitosti s nabidkami v obdobnych lokalitach.
Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
Smenéna.

U porovnavanych nemovitosti se pfi porovnani uvazuje s mnoha faktory (napr. poloha, tvar, vyuziti
dle Gzemniho planu, velikost, dopravni dostupnost atd.). Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi
koeficienty. Obecné plati, Ze v pfipadé, kdy je hodnota koeficientu rovna jedné, odpovida troven
kritéria porovnavané nemovitosti ocenované nemovitosti. Pokud je hodnota koeficientu vetsi nez
jedna, je kritérium porovnavané nemovitosti horsi nez u ocenované nemovitosti. A naopak, pokud
je hodnota koeficientu nizsi nez jedna, je v tomto kritériu porovnavana nemovitost hodnocena
jako lepsi nez ocenovana nemovitost. V pfipadé hodnoceni velikosti nemovitosti plati zpravidla
princip, Ze jednotkova cena s nizsi vymérou roste, a naopak s vyssi vymérou klesa’. V pfipadé
rozlehlejsi/vétsi vyméry porovnavané nemovitosti, nez je ocenovana nemovitost, bude koeficient
vétsi nez jedna, a naopak, je-li porovnavana nemovitost mensi, nez ocenovana nemovitost bude
koeficient velikosti mensi nez jedna.

Porovnavané nemovitosti byly analyzovany, v porovnani byly vzorky upraveny korelacnimi
koeficienty tak, aby byla zohlednéna specifika a rozdilnost ocenované nemovitosti. Na zakladé
porovnavaci analyzy pfi zohlednéni vlivu faktor( lze stanovit jednotkovou cenu, z niz je nasledné
odvozena vysledna hodnota ocefiovaného majetku.

Pro porovnani cerpal Zhotovitel Udaje z inzercniho portalu www.sreality.cz nebo www.inem.cz.
Kritériem pro vyhledavani vhodnych vzork( pro porovnani byla predevsim lokalita a zplsob vyuziti
nemovitosti dle Gzemniho planu. S ohledem na absenci (daju o nabidkach (¢i realizovanych
prodejich) obdobnych Skolskych zarizeni, a rovnéz i s ohledem na charakter ocenovaného objektu
a jeho plvodni vyuziti (rezidencni vila), volil Zhotovitel pfi porovnani vzorky objekt( urcenych pro
bydleni (rodinné domy a vily). Rozdilnost ve zpisobu vyuziti dle uzemniho planu, resp. rozdilnost
funkcni plochy, kam dané Uzemi spada, Zhotovitel zohlednil vhodnym koeficientem. Pro
porovnani byly pouzity 3 vzorky, zakladni informace o vybranych porovnavanych nemovitostech
jsou popsany nize.

Vzorek C. 1

Jedna se o prodej vily (rodinného domu) s uzitnou plochou 240 m?, ktery se nachazi v casti
Praha - Michle, ulice Pod Sychrovem |. Nemovitost je tripodlazni, podsklepena a je urcena k
rekonstrukci. Dle soucasného Uzemniho planu spada do ploch OB - ¢isté obytné. Dim je situovan
na pozemku o celkové vymeére 595 mZ. Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem, diim je napojen na
verejnou kanalizaci, vodovod a elektrinu. Cena nemovitosti cini 25 400 000 Kc.

S vyjimkou napr. zemédélskych pozemki, u kterych princip funguje obracené,

PKF APOGED Esteem, a.s.
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08 | CISTE OBYTNE

Zdroj: www.sreality.cz, uzemni plan hl. m, Prahy.

Vzorek c. 2

Jedna se o prodej vily (rodinného domu) s uiitnou plochou 290 m?, ktery se nachazi v klidne casti
Praha - Strasnice, ulice Novostrasnicka s parc. ¢. 2705. Nemovitost je dvoupodlazni s podsklepenim
a moznosti Upravy na vicegeneracni bydleni. Ke dni ocenéni je objekt vyuzivan jako matefska
skola. Dle soucasného lizemniho planu spada do ploch SV - vieobecné smisené. Dum je situovan na
pozemku o celkové vymére 804 m2. Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem, dim je napojen na
vefejnou kanalizaci, vodovod a elektfinu. V okoli je veskera obCanska vybavenost. Dopravni
dostupnost zajistuje blizka autobusova zastavka ,Nové Strasnice“. Cena nemovitosti cini
24 985 000 Kc.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Inalecka kancelar jmenovana 25
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Zdroj: www.sreality.cz, uzemni plan hl. m. Prahy.

Vzorek €. 3

Jedna se o prodej vily (rodinného domu) s uzitnou plochou 210 m?2, ktery se nachazi v klidné casti
Praha - Branik, ulice Jasna Il. Nemovitost je tripodlazni, podsklepena a je urcena k rekonstrukci.
Dle soucasného uzemniho planu spada do ploch OB - Cisté obytné. Dim je situovan na pozemku o
celkové vymére 478 m”. V okoli je veskera obcanska vybavenost. Dopravni dostupnost zajistuje
autobusova zastavka ,,Jasna I1“. Cena nemovitosti ¢ini 22 900 000 Kc.

CISTE OB YTNE

PKF APOGEO Esteem, a.s,
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Tabulka 5: Porovnavaci analyza Nemovitosti'®

| Silnice,
[ I— Vodovod, Vyuzivano jako tramvaj
Ocenovana Hrad:ét%nska Vinohrad :) ibr:s:rs;f:? kanalizace | matarsici Skalia | (‘Rerunoya’310 il
CR 3 g X X ¥ Fend . =PVK, el, a - upraveno m), metro verejné
nemavitost: Vinohrady, Praha 10 skolske : J it o
Praha 10 zatire plynova vybaveni dle ({linka A "Jifiho | vybaveni
pripojka Vyuziti z Podébrad*
880 m

Nabidkova
cena
(KEfm?)

Technicky
stav,
standard

Dostupnost Uziti dle

Vybaveni a :
MHD up

vyuziti

Inzenyrské

Identifikace nemovitosti Zdroj Poloha

site

365

763

Velikost

pozemku k

75 393 K&/m1

Celkem
(Kc/m?)

il Pt Leps1 (vybaveno Eepki
i . Mirné Obdobny ; jako RD k Horsi s | Obdobny Mensi
_ | 1| Sychroveml, | o5 g5y |Nabidkal oo (Dobry) Obdobny |y dleni: kuchyn (autobus) (0B - CISte | a0 mzy | (595 mi) TS 819
- Michle, Praha + Kohicatn obytne)
S 10 ' il
5 Koef, 0,95 1,05 1,00 1,00 0,90 1,05 0,80 1,00 0,95 0,72
2 T . - Lepsi
= ul. | 2. Obdobny Horsi ;
g 2 | Novostrasnicka, 86 155 Nabidka ’:LT; ﬁgggb?' Obdobny {uzivany jako {tramvaj véetosge;né ?Zbgc:)c:‘r?{ ?;;4"::}5; 76 701
‘%’ Strasnice, i matefska skola) Limuzska) amEend)
& Pasa 18 0,95 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 0,85 1,00 1,00 0,89 |
2 Lepsi (vybaveno e
5 , , - Obdobny : jako RD k Horsi - .= | Mensi Mensi
S :
& 3 ul. _.Iasna I, 109 048 Mabidka Horsi (Dobry) Obdobny bydleni: kuchyt (autabus) (0B - Zisté (210 m?) (478 ) 73 658
Branik, Praha 4 K obytne)j
+ koupelna)
| Koef. | 0,95 1,10 1,00 1,00 0,90 1,05 0,80 0,90 0,95 0,68

Zdroj: www.sreality.cz a www.inem.cz.

P vypoctech neni pouzito zaokrouhlovani. Zaokrouhleni na cele €islo je pouzito pouze pfi vypoctu pruméru jednatkove ceny Nemovitosti,

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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V parove analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria.
Na zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu Nemovitosti ve vysi
75 393 K&/m?. Tabulka 6 obsahuje stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti zapsané na
castecném listu vlastnictvi (LV) €. 2446, k.u. Vinohrady, obec Praha.

Tabulka 6: Stanoveni porovnavaci hodnoty Nemovitosti

Jednotkova cena Uzitna plocha (m?) Celkova hodnota
(KE/m?) (m?) (Ke)
75 393 365 27 495 544 I

Zdroj: viastni zpracovani,

' Vysledna hodnota Nemovitosti k datu ocenéni, tj. k 28. 2. 2025, ¢ini 27 496 tis. Kc. I

Zhotovitel provedl nasledné statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzork( pro porovnani.
Nasledujici tabulka ukazuje variabilitu vzork( v podobé smérodatné odchylky, aritmetického
prumeéru a variacniho koeficientu. Vysledky variacniho koeficientu potvrzuji, Ze Zhotovitel vybral
pro porovnavaci analyzu vhodné vzorky.

Tabulka 7: Variabilita vzorku

Ukazatelé variability vzorku Pro nabidkovou cenu Pro upravenou cenu
Smeérodatna odchylka 10 119 1278
Aritmeticky promeér 100 345 75 393

_Variaéni koeficient 10,08 % 1,70 %

Zdroj: vlastni zpracovani.

Nasledujici tabulka zobrazuje statistickou analyzu vhodnosti vybéru vzorkd. Relace mezi nejvyssi

hodnoty (priméru) +/- 1 a +/- 1,5 smérodatne odchylky se nachazi 75 % upravenych cen vybranych
vzorku, blize ukazuje Tabulka 8.

Tabulka 8: Statisticka analyza souboru reprezentantd

Statisticke ukazatele Hodnota

Stfedni hodnota (median) 75 819
Aritmeticky primér 75 393
Minimum _ 73 658
Maximum 76 701
Pocet prvki 3
El_ace max. a min.-hodncty (relace nesmi byt vétsi nez 2) . - 1,04
Ve vzda'teno-sti kolem st:"edn_i huthy {(primeéru) +/- 1 smér odch, - B 100 %
;': vzdalenosti kolem stfedni hodnuty—{lprdméru] +/- 1,5 smér odch. - _ 100;

idraj: viastni zpracovani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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5 Oduvodneéni

5.1 Rekapitulace a formulace zaverecneho vyroku

Pfi vypracovani tohoto znaleckeho posudku vzal Zhotovitel v Gvahu vSechny podstatné faktory
a rizika, ktera ovliviuji ¢i mohou ovlivhovat vyslednou hodnotu.

Predmét ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan ve véci stanoveni trzni hodnoty pozemku parc. ¢. 3118 a
pozemku parc. €. 3119, jehoz soucasti je stavba s €. p. 1974 obc. vyb., vse katastralni uzemi (k.
u,) Vinohrady, obec Praha, jak je zapsano na castecném listu vlastnictvi (LV) C. 2446.

Uéel ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan za Gcelem stanoveni hodnoty majetku pro potieby prodeje.
Pouzity zplsob ocenéni

Hodnota Nemovitosti byla k datu 28. 2. 2025 stanovena metodou porovnavaci.

Vysledek ocenéni

Hodnota Predmétu ocenéni stanovena metodou porovnavaci k datu ocenéni, tj. k 28. 2. 2025, ¢im
27 496 tis. Kc.

‘W‘slédﬁé hodnota PFedmétu ocenéni stanovenad metodou porovnavaci k datu ocenéni, tj.
| k 28. 2. 2025, cini 27 496 tis. K.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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5.2 Kontrola postupu znalce

Vramci stanoveni hodnoty nemovitého majetku byl nejprve vypracovan popis nemovitosti.
Pro popis aktualniho stavu byly vyuzity informace ziskané na mistnim Setfeni. Popis polohy
a dopravni dostupnosti vychézi z vefejné dostupnych informaci, pfedeviim mapovych aplikaci
mapy.cz, resp. Google maps. Pro popis vyuziti ploch cerpal Zhotovitel z informaci z platného
Gzemniho planu hl. mésta Prahy. Dale byly popsany majetkopravni vztahy z castecného vypisu listu
vlastnictvi ziskaného z portalu katastru nemovitosti.

Pro analyzu relevantniha trhu nemovitosti Zhotovitel vychazel pfedevsim z databaze casovych rad
Ceské narodni banky (CNB) - ARAD a dale z analyzy trhu stavebnich pozemkd zpracované Hypotecni
bankou.

Hodnota Nemovitosti byla stanovena pomoci porovnavaci metody. Zhotovitel pouzil 3 vzorky pro
porovnani, stanovil jednotkovou cenu, pricemz rozdily v poloze, velikosti, pristupu k pozemku,
vyuziti dle Gzemniha planu atd. byly zohlednény korekénimi koeficienty tak, aby byla zachycena
specificnost ocefiovaného nemovitého majetku. Vysledna porovnavaci hodnota Nemovitosti byla
stanovena vynasobenim celkové vyméry stanovenou jednotkovou cenou.

PKF APOGED Esteem, a.s.
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6 Zaver

Na zakladé pouzitych podkladi a pfedpoklad(i uvedenych v tomto znaleckém posudku dospél
Zhotovitel k zavéru, Ze trzni hodnota Predmétu ocenéni, tj. pozemku parc. €. 3118 a pozemku
parc. €. 3119, jehoz soucasti je stavba s & p. 1974 obc. vyb., vSe katastralni uzemi (k. u.)
Vinohrady, obec Praha, jak je zapsano na c¢astecném vypisu listu vlastnictvi (LV) €. 2446, k datu
ocenéni, tj. 28. 2. 2025 Cini:

27 496 tis. KC

‘ (Slovy: dvacet sedm milion( €tyri sta devadesat Sest tisic korun ceskych)

l PKF APOGEO Esteem, a.s.
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7 Ostatni skutecnosti

Zhotovitel k vypracovani tohoto znaleckého posudku nepribral konzultanta.

Odména Zhotovitele byla stanovena na zakladé smluvniho ujednani.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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8 Znalecka dolozka

Inalecky posudek je podan Ing. Radkou Chaloupkovou znalcem zapsanym v seznamu znalcu
vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
nemovitosti, Znalec vykonava svoji ¢innost v ramci znalecké kancelare PKF APOGEQ Esteem, a.s.,
ktera je zapsana v seznamu znaleckych kancelafi vedeném Ministerstvem spravedinosti v oboru
Ekonomika s rozsahem znaleckého opravneni:

ocenovani movitych véci (véetné stroji, pfistroji, zafizeni, motorovych vozidel, vypocetni
techniky), ocefiovani nemovitosti (véetné budov, byt a nebytavych prostor, pozemku,
stanoveni vyse najemného) a prav k nemovitostem (zastav, bfemen), ocenovani podnikd
(véetné prav podniki, prav k podnikim, veskerych poloZek aktiv a pasiv podniku, prodeje

a najmu podniki), ocefiovani obchodniho jméni pfi preménach (fuze, prevod jméni na
spoleénika, rozdéleni, zména pravni formy), vcéetné prezkoumani a posuzovani premeén
obchodnich spoleénosti z ekonomického hlediska, vyhotoveni znaleckych zprav o fizi,
vypoétu vymeénnych pomért, ocefovani podnikatelskych rizik, skod.

Znalecky Ukon je zapsan v elektronické evidenci posudk( pod €islem polozky 009365/2025.

T T ——
R

| R e
Znalecky posudek zpracovala a pripadna vysvétleni poda: b e B oy i

L T

SO, Lo r::':'-"?l.{{'r: o
Ing. Radka Chaloupkova

Otisk znalecke peceti znalce:

Podpis za znaleckou kancelar:

»:E :
SRR

predseda predstavenstva

Otisk znalecké peceti znalecke kancelare:

V Praze dne 10. 3. 2025

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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9 Prilohy

Priloha ¢. 1: Castecny vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2446, k.(. Vinohrady, obec Praha ze dne

22. 1. 2025
Priloha €. 2: Fotodokumentace Nemovitosti k datu mistniho Setfeni 21. 2. 2025

PKF APOGEQ Esteem, a.s.
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Priloha €. 1: Casteény vypis z katastru nemovitosti LV €. 2446, k.u, Vinohrady, obec Praha ze dne

22. 1. 2025
VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22 0L 2028 00:006:30
Creres: Cmes: 554782 Praha

zgms: 727164 Vinchrady Liss viassnichvi: 2446
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselneé rade

A Viastnik. Jiny cpravneny Identifikator Bodii

Vigsonicks priva
HLAVNI MESTO PRAEA, Marianské namésti 2/2, Stare Mesto, goce4sel
11000 Fraha 1

Svidfgna Ipréve nemivi )

Méstska c¢ast Praha 10, Vinchradska 3218/1€3, Strasnice, 000635941
10000 Praha 190

-2 T3 va ViEsInmiSEV3

CASTECNY VYPIS

=
Vizéralml] Splzol vyudits IpLEcE SThvany
763 zahrada ochr pasmo
nem. kult.pam.  pam. zo
ny,reIervace Nem.nar
kult pam, pam. Eona
- budova, pozemek v
pamatkove zone,
zemédelsky pidni
fond
3119 348 zastavena plocha a ochr . pasmo
nadvori nem . kult.pam. ,paxc.zo
ny,reIEeIVACE €M NAT
kult.pam, pam. Icna
- budova, pozemek v
pamatkove zoné
Vinohxady, €.p. 1974, obé.vyd
gemiy . &2 3119
Bl Vicns prava sicusici ve prospesh DamiUvitosTo iisti B - Bez zapisu
T Vacnd prava zetEiisici memcvitosti v Sasti B vletnd souviseiiceich adazs - Bez zapisu

I Fronamky a daldé: skbdikne udelie - Ber gapisu

¢ Venik prava ze zakona zakom &. 172/1581.
POLVE:962/195€ 2-1500962/1996-101
Fro: Méstska cast Praha 10, Vinohradska 3216/169, Strasnice, 10000 =RI I70: 00063541
Fraha 10
HLAVNI MESTO PRAHA., Marianske namésti 2/2, Stare Mssto, 11000 000643581
Fraka I

"y

PKF APOGEOQO Esteem, a.s,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu J2 01 2025
“oes: 554782 Praha
dzemi: 727164 Vipohzady Lass viassniosvi: 2446
V kat. tzemi jsou pozemky wvedeny v jedné ciselné rade

tdeni spravy kacasory

skvedu. v

Katastralnia uiad pro hlavni mesto Frahu, Katastraloi pracoviste Praha, kod:

f & kataztraln: = ZCL

Femx: i

PKF APOGEOQ Esteem, a.s.
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Vnitfni prostory Nemovitosti (1.MP)

Vnitini prostory Nemavitosti (1.NP)

s

Vnitini prostory Nemovitosti (1.NP)

(1.NP)

Vnitfni prostory Nemovitosti - termoregulace (1.NP)

Vnitfni prostory Nemovitosti (1.NP)

PKF APOGED Esteem, a.s.
alecka kancelaf jmenova 37
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Vnitfni prostory Nemovitosti (2.NP)

R L
=y o 4 nk
Vnitfni prostory Nemovitosti (2.NP)

Vnitfni prostory Nemovitosti umyvarna + WC (2.NP)

¥

e \S

Vnitini prostory Nemovitosti (podkrovi)

Vnitfni prostory Nemovitosti (podkrovi)

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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Vnitini prostory Nemovitosti (podkrovi)

(1.PP)

Vnitrni prostory Nemovitosti - tech. mistnost/
kotelna (1.PP)

Venkovni prostory Nemovitosti

Venkovni prostory Nemovitosti

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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