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Městská část Praha 7 

 USNESENÍ 
28. jednání Rady městské části 

 

konané dne 19.06.2023 

 

číslo usnesení 0385/23-R 

 

ke změně žalobního návrhu ve věci zrušení a vypořádání spoluvlastnictví pozemků parc. 

č. 2008 a 2009, k.ú. Holešovice, (dům č. p. 804, Letohradská 14) 

 

Rada městské části Praha 7 

 

I. konstatuje, že  

1. usnesením Zastupitelstva MČ Praha 7 č. 0015/21-Z ze dne 08.03.2021 byla schválena 

žádost hl. m. Praze o podání žaloby na zrušení a vypořádání spoluvlastnictví pozemků 

parc. č. 2008 a 2009, k.ú. Holešovice (součástí pozemku parc. č. 2009 je dům č.p. 804, 

Letohradská 14) tak, že prvotně bude navrženo vypořádání formou reálného rozdělení 

pozemku parc. č. 2009 (rozdělení domu č.p. 804 na uliční a zadní trakt) a přikázání 

pozemku parc. č. 2008 do výlučného vlastnictví jednoho ze spoluvlastníků (toho, komu 

připadne zadní trakt domu) 

2. usnesením Zastupitelstva MČ Praha 7 č. 0015/21-Z ze dne 08.03.2021 byla rovněž 

schválena žádost hl. m. Praze, aby součástí žalobního návrhu byl m. j. i návrh, aby do 

vlastnictví hl.m. Prahy, se svěřenou správu Městské části Praha 7, připadl uliční trakt 

domu a do vlastnictví menšinového spoluvlastníka Anny Reginy Kikayon zadní trakt 

domu spolu s pozemkem parc. č. 2008 s tím, že případný rozdíl v hodnotách nemovitostí 

po rozdělení bude vyrovnán v penězích dle znaleckého posudku, který bude zpracován 

před podáním žaloby 

3. dne 26.08.2022 byla v intencích usnesení Zastupitelstva MČ Praha 7 č. 0015/21-Z ze dne 

08.03.2021 žaloba hl. m. Prahou podána věcně a místně příslušnému soudu s tím, že MČ 

Praha 7 ve sporu vystupuje jako vedlejší účastník na straně žalobce 

4. dne 11.04.2023 bylo právnímu zástupci hl. m. Prahy a MČ Praha 7 doručeno vyjádření 

paní Kikayon k žalobě, ve kterém vyjadřuje nesouhlas s žalobním návhem a žádá, aby 

bylo spoluvlastnictví ponecháno v současném stavu anebo jí byly přikázány nemovitosti 

jako celek, v zásadě bez jakékoli finanční kompenzace hl. m. Praze nebo MČ Praha 7 

5. dne 19.06.2023 se u Obvodního soudu pro Prahu 7 konalo první jednání ve věci, na 

kterém paní Kikayon prostřednictvím svých právních zástupců setrvala na svém původním 

vyjádření, tedy že žalobní návrh v této podobě odmítá 

  

II. souhlasí  
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1. se změnou žalobního návrhu tak, že bude soudu navrženo zrušení a vypořádání 

spoluvlastnictví příkázáním pozemků parc. č. 2008 a parc. č. 2009, k.ú. Holešovice, do 

výlučného vlastnictví hl. m. Prahy, se svěřenou správou Městské části Praha 7, za 

přiměřenou finanční náhradu pro menšinového  spoluvlastníka Annu Reginu Kikayon (dle 

znaleckého posudku Ing. Jana Beneše ke dni 03.07.2022 v částce 18.876.950,- Kč, s 

výhradou případné  aktualizace znaleckého posudku). 

  

III. schvaluje  

1. návrh usnesení Zastupitelstva MČ Praha 7 ke změně žalobního návrhu ve věci zrušení a 

vypořádání spoluvlastnictví pozemků parc. č. 2008 a 2009, k.ú. Holešovice, (dům č. p. 

804, Letohradská 14) 

  

IV. ukládá  

1. předložit na jednání Zastupitelstva MČ Praha 7 návrh ke změně žalobního návrhu ve věci 

zrušení a vypořádání spoluvlastnictví pozemků parc. č. 2008 a 2009, k.ú. Holešovice, 

(dům č. p. 804, Letohradská 14) 

Zodpovídá: Ing. Kamil Vavřinec Mareš, Ph.D., místostarosta  

Řeší: Ing. Kamil Vavřinec Mareš, Ph.D., místostarosta  

Termín plnění: 26.06.2023  

  

 

 

Starosta MČ Praha 7:         STA Čižinský Jan Mgr.      

 

Předkladatel:                       MISTA Ing. Kamil Vavřinec Mareš, Ph.D. 

 

Zpracoval odbor:                Odbor právní 

 

Zpracovatel:                        VED OPV JUDr. Tereza Strádalová 
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Důvodová zpráva 

Návrh usnesení Rady MČ Praha 7 

ke změně žalobního návrhu ve věci zrušení a vypořádání spoluvlastnictví pozemků parc. č. 2008 

a 2009, k.ú. Holešovice, (dům č. p. 804, Letohradská 14) 

 

Radě MČ Praha 7 a následně Zastupitelstvu MČ Praha 7 se navrhuje schválit změnu žalobního návrhu 

ve věci žaloby na zrušení a vypořádání spoluvlastnictví pozemků parc. č. 2008 a 2009, k.ú. Holešovice 

(dům č. p. 804, Letohradská 14). 

Usnesením Zastupitelstva MČ Praha 7 č. 0015/21-Z ze dne 08.03.2021 byla schválena žádost hl. m. 

Praze o podání žaloby na zrušení a vypořádání spoluvlastnictví pozemků parc. č. 2008 a 2009, k.ú. 

Holešovice (součástí pozemku parc. č. 2009 je dům č.p. 804, Letohradská 14) tak, že prvotně bude 

navrženo vypořádání formou reálného rozdělení pozemku parc. č. 2009 (rozdělení domu č.p. 804 na 

uliční a zadní trakt) a přikázání pozemku parc. č. 2008 do výlučného vlastnictví jednoho ze 

spoluvlastníků (toho, komu připadne zadní trakt domu). Dále byla tímto usnesením schválena žádost 

hl. m. Praze, aby součástí žalobního návrhu byl m. j. i návrh, aby do vlastnictví hl. m. Prahy, se 

svěřenou správu Městské části Praha 7, připadl uliční trakt domu a do vlastnictví menšinového 

spoluvlastníka Anny Reginy Kikayon zadní trakt domu spolu s pozemkem parc. č. 2008 s tím, že 

případný rozdíl v hodnotách nemovitostí po rozdělení bude vyrovnán v penězích dle znaleckého 

posudku, který bude zpracován před podáním žaloby (nakonec určeno jako částka 15.939.050,- Kč, 

kterou má uhradit paní Kikayon hl. m. Praze). 

Dne 26.08.2022 byla v intencích usnesení Zastupitelstva MČ Praha 7 č. 0015/21-Z ze dne 08.03.2021 

žaloba hl. m. Prahou podána věcně a místně příslušnému soudu s tím, že MČ Praha 7 ve sporu 

vystupuje jako vedlejší účastník na straně žalobce. 

Dne 11.04.2023 bylo právnímu zástupci hl. m. Prahy a MČ Praha 7 doručeno vyjádření paní Kikayon 

k žalobě, ve kterém vyjadřuje nesouhlas s žalobním návrhem a žádá, aby bylo spoluvlastnictví 

ponecháno v současném stavu anebo jí byly přikázány nemovitosti jako celek, v zásadě bez jakékoli 

finanční kompenzace hl. m. Praze nebo MČ Praha 7. Na tomto procesním stanovisku menšinový 

spoluvlastník setrval i na prvním jednání ve věci dne 19.06.2023. 

Původní žalobní návrh byl veden snahou zachovat paní Kikayon vlastnictví alespoň k části původního 

rodinného majetku, z důvodu její tvrzené citové vazby k těmto nemovitostem. Dle ustálené judikatury 

Nejvyššího soudu ČR platí, že pokud má jeden ze spoluvlastníků při zrušení a vypořádání 

spoluvlastnictví druhému spoluvlastníku hradit náhradu v penězích (ať již jde o vyrovnání hodnot při 

rozdělení společné věci nebo kompenzaci při přikázání věci pouze jednomu ze spoluvlastníků), soud 

může k takovému vypořádání přistoupit jen v případě, že je prokázána solventnost daného 

spoluvlastníka, tedy schopnost dané finanční prostředky uhradit. Důkazy k tomu (např. výpis 

z bankovního účtu) musí soudu doložit daný spoluvlastník (v tomto případě paní Kikayon). Pokud 

s reálným rozdělením paní Kikayon celkově nesouhlasí, logicky ani neposkytne důkazy o své 

schopnosti částku 15.939.050,- Kč uhradit. Z tohoto důvodu soud původnímu žalobnímu návrhu 

vyhovět nemůže a je třeba ho změnit. 

Tímto návrhem usnesení se tedy navrhuje Zastupitelstvu MČ Praha 7 schválit změnu žalobního návrhu 

tak, že bude soudu navrženo zrušení a vypořádání spoluvlastnictví přikázáním pozemků parc. č. 2008 

a parc. č. 2009, k.ú. Holešovice, do výlučného vlastnictví hl. m. Prahy, se svěřenou správou Městské 

části Praha 7, za přiměřenou finanční náhradu pro menšinového  spoluvlastníka Annu Reginu Kikayon 

(dle znaleckého posudku Ing. Jana Beneše ke dni 03.07.2022 v částce 18.876.950,- Kč, s výhradou 

případné  aktualizace znaleckého posudku). 



 

 

Advokátní kancelář KF Legal, s.r.o., Opletalova 1015/55, 110 00 Praha 1, www.kflegal.cz 

e-mail: ak@kflegal.cz, tel. +420 222 362 069, IČO: 29143608, DIČ: CZ29143608  
zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, sp. zn. C 203759 

 

Obvodní soud pro Prahu 7  
Ovocný trh 587/14 

112 96 Praha 1 

 
V Praze dne 26. srpna 2022 

osobně na podatelnu soudu 
 

 
Žalobce: Hlavní město Praha 

se sídlem Mariánské náměstí 2/2, Praha 1, 110 00 Staré Město,  
IČO: 00064581 

 
Vedlejší účastník:  Městská část Praha 7 
 se sídlem U Průhonu 1338/38, 170 00 Praha 7,  

IČO: 00063754 
 
právně zastoupeni:  Mgr. et Mgr. Josefem Fiřtem, LL.M., advokátem, ev. č. ČAK 10551
   společníkem ve společnosti Advokátní kancelář KF Legal, s.r.o., 
   se sídlem Opletalova 1015/55, 110 00 Praha 1 
 
Žalovaná:  Anna Regina Kikayon  

bytem 157 Hanassi St., Herzliya 4639458, Stát Izrael 
 
 

 
Žaloba na zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví rozdělením nemovitých věcí 

 
 
Soudní poplatek bude uhrazen na výzvu soudu. 
 

Třikrát. 
 
Přílohy: 

 
1) Výpis z katastru nemovitostí pro list vlastnictví č. 1186, katastrální území Holešovice; 
2) Schéma půdorysu Nemovitostí; 
3) Usnesení Obvodního soudu pro Prahu 7, č. j. 5 C 392/95-60, ze dne 5. prosince 1997 o schválení 

soudního smíru; 
4) Znalecký posudek č. 6157-087/22 na ocenění obvyklé ceny/tržní hodnoty Nemovitostí ze dne 

3. července 2022 vypracovaný Ing. Janem Benešem, znalcem z oboru ekonomiky; 
5) Geometrický plán č. 2018-115/2018 vyhotovený dne 12. listopadu 2018 a ověřený oprávněným 

zeměměřičským inženýrem Ing. Markétou Eichlerovou; 
6) Plná moc advokáta udělená žalobcem; 
7) Plná moc advokáta udělená vedlejším účastníkem. 
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I. 
 

1. Žalobce a žalovaná jsou podílovými spoluvlastníky pozemků parc. č. 2009, o výměře 468 m2, 
zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je stavba č. p. 804, Letohradská 14, bytový dům 
(„pozemek parc. č. 2009“), a parc. č. 2008, o zapsané výměře 87 m2, zahrada („pozemek 
parc. č. 2008“), zapsaných na listu vlastnictví č. 1186, v katastrálním území Holešovice, obec 
Praha, vedeném u Katastrálního úřadu pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha 
(„Nemovitosti“). Žalobci náleží spoluvlastnický podíl o velikosti 3/4 Nemovitostí 
a žalované náleží spoluvlastnický podíl o velikosti 1/4 Nemovitostí. 
 

2. Spoluvlastnický podíl o velikosti 3/4 je žalobcem svěřen do správy vedlejšímu účastníkovi. 
 
Důkaz:   
- Výpis z katastru nemovitostí pro list vlastnictví č. 1186, katastrální území Holešovice. 
 

3. Věcně příslušným soudem k rozhodnutí o žalobě na zrušení a vypořádání podílového 
spoluvlastnictví je podle § 9 zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, ve znění pozdějších 
předpisů („o.s.ř.“) okresní soud. Místně příslušným soudem je podle § 88 písm. b) o.s.ř. soud, 
v jehož obvodu je nemovitá věc, týká-li se řízení práva k ní.  
 

4. Vzhledem k tomu, že Nemovitosti se nacházejí v obvodu Obvodního soudu pro Prahu 7, je 
příslušným soudem k rozhodnutí o této žalobě Obvodního soudu pro Prahu 7 („Soud“).  

 
II. Oznámení vedlejšího účastníka o vstupu do řízení 

 
5. Městská část Praha 7 Soudu sděluje, že ve smyslu § 93 o.s.ř. vstupuje do tohoto soudního 

řízení jako vedlejší účastník na straně žalobce. Městské části Praha 7 je spoluvlastnický podíl 
žalobce svěřen do správy v souladu se zákonem č. 131/2000 Sb., o hlavním městě Praze, ve 
znění pozdějších předpisů („zákon o hlavním městě Praze“) a Statutem hlavního města 
Prahy. Veškerou správu Nemovitostí tak vykonává Městská část Praha 7 a má proto právní 
zájem na výsledku řízení. 
 

III. Nemovitosti 
 

6. Bytový dům, který je součástí pozemku parc. č. 2009, sestává ze dvou oddělených budov, 
resp. z uličního (předního) traktu bytového domu a zadního (dvorního) traktu bytového 
domu, které jsou odděleny dvorem. Uliční trakt sestává z podzemního podlaží, 4 nadzemních 
podlaží a půdy a nachází se v něm 7 bytů a 2 nebytové prostory. Dvorní trakt domu sestává 
ze 4 nadzemních podlaží a půdy a nachází se v něm 4 byty. Zahrada na pozemku parc. č. 2008 
je přístupná pouze ze zadního traktu bytového domu, se kterým tvoří funkční celek. 
 
Důkaz:  
- Schéma půdorysu Nemovitostí. 
 

7. Nemovitosti se aktuálně nachází ve špatném stavebním a technickém stavu a vyžadují 
celkovou rekonstrukci, většina konstrukčních prvků a technického zařízení je na hranici své 
životnosti. Na Nemovitostech byla v roce 2020 rekonstruována střecha, naléhavé jsou však 
i další opravy, jako například výměna páteřních sítí, oken a rekonstrukce fasády. Byty 
v Nemovitostech jsou pronajímány nájemníkům. 
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8. Žalobce nabyl vlastnické právo k Nemovitostem na základě zákona č. 172/1991 Sb., 
o přechodu některých věcí z majetku České republiky do vlastnictví obcí, ve znění pozdějších 
předpisů. Jak zmíněno shora, Nemovitosti jsou svěřeny do správy vedlejšího účastníka, který 
vykonává veškerá práva a povinnosti vlastníka. 
 

9. Žalovaná nabyla 1/4 Nemovitostí v roce 2011 dědictvím po své matce, Nelly Bergerové. 
Nelly Bergerová nabyla 1/4 Nemovitostí od vedlejšího účastníka na základě restitučního 
řízení dle zákona č. 87/1991 Sb., o mimosoudních rehabilitacích, ve znění pozdějších 
předpisů, které skončilo v roce 1997 soudním smírem. Na zbylé 3/4 Nemovitostí nebyl 
restituční nárok úspěšně uplatněn, proto zůstaly ve vlastnictví žalobce, se svěřenou správou 
vedlejšího účastníka. 

 
 Důkaz:  
- Usnesení Obvodního soudu pro Prahu 7, č. j. 5 C 392/95-60, ze dne 5. prosince 1997 o schválení 

soudního smíru. 
 

IV. Nemožnost společné správy 
 

10. Mezi spoluvlastníky, resp. vedlejším účastníkem se svěřenou správou Nemovitostí 
a žalovanou, již delší dobu panují rozpory ohledně nakládání s Nemovitostmi, jejich užívání 
i ohledně vypořádání spoluvlastnictví. Spoluvlastníci v minulosti společně zajistili opravu 
střech Nemovitostí, jejichž oprava byla nejnaléhavější; dále probíhají pouze havarijní opravy 
a základní údržba. Nemovitosti však vyžadují celkovou rekonstrukci, která je nutná 
s ohledem špatný stavebně technický stav bytového domu. 
 

11. S žalovanou je dlouhodobě obtížná dohoda a celkovou rekonstrukci Nemovitostí proto 
nebylo možné zrealizovat. V letech 2017 až 2019 připravoval vedlejší účastník zadání 
podlimitní veřejné zakázky na vytvoření projektové dokumentace pro rekonstrukci 
Nemovitostí a vyjednával s žalovanou podmínky pro zadání zakázky, kterou bez součinnosti 
žalované nelze zadat. Avšak potřebné přípravy pro zadání zakázky se nepodařilo dovést do 
konce z důvodu složité komunikace s žalovanou. Poté, co se po dvou letech dostalo do 
konečné fáze vyjednávání o smlouvě o společném zadávání, tedy podařilo se s žalovanou 
vyjednat rozsah rekonstrukčních prací a dle názoru vedlejšího účastníka byly připomínky 
k textu smlouvy vyřešeny, k uzavření smlouvy nedošlo. Ze strany žalované byly i po 
zohlednění jejích zaslaných připomínek vznášeny další a další otázky, kdy řešení některých 
bylo velmi předčasné (např. otázka promítnutí nákladů na provedené práce do nájemného, 
o kterém má smysl jednat až po dokončení rekonstrukce). Vedlejší účastník tak dospěl 
k závěru, že zadání veřejné zakázky na nutně potřebnou komplexní rekonstrukci 
Nemovitostí není možné s žalovanou dokončit. 
 

12. Dohoda o správě Nemovitostí mezi žalovanou a vedlejším účastníkem uzavřena nebyla. 
Společné rozhodování o běžné správě domu je dlouhodobě obtížné. Žalovaná většinu 
komunikace nakonec přivádí k událostem 1. a 2. poloviny 20. století a nelze s ní o správě 
domu konstruktivně komunikovat. 

 
V. Nemožnost dohody o zrušení a vypořádání spoluvlastnictví 

 
13. V průběhu let vedlejší účastník navrhoval žalované jednat o mimosoudním vypořádání 

spoluvlastnictví, kdy v úvahu přichází několik variant. Žalovaná byla prostřednictvím svých 
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rodinných příslušníků, kteří s vedlejším účastníkem komunikují, českého zástupce Tomáše 
Jelínka, a později i prostřednictvím jejího právního zástupce, opakovaně vyzývána k jednání, 
např. e-mailem ze dne 31. května 2018 (po předchozí diskuzi navrhováno reálné rozdělení), 
e-mailem ze dne 17. prosince 2018 (navrhována jedna varianta reálného rozdělení, druhá 
varianta reálného rozdělení v kombinaci s rozdělením na jednotky tak, aby byla co nejvíce 
snížena finanční náhrada ze strany žalované, a třetí varianta odkoupení menšinového podílu 
žalované ze strany vedlejšího účastníka), e-mailem ze dne 21. června 2019 (navrhováno reálné 
rozdělení anebo žádáno o navržení jiné varianty ze strany žalované), telefonicky dne 15. září 
2020, emailem právnímu zástupci dne 27. listopadu 2020.  
 

14. Jednání o mimosoudní dohodě o zrušení a vypořádání spoluvlastnictví však nebyla úspěšná, 
jelikož žalovaná na výzvy k jednání konstruktivně nereaguje. Žalovaná odmítá jednat 
o vypořádání spoluvlastnictví jedním ze způsobů dle § 1144 a násl. občanského zákoníku, 
a namísto jednání o vypořádání spoluvlastnictví trvá na tom, aby jí byl 3/4 podíl 
na Nemovitostech vedlejším účastníkem darován do výlučného vlastnictví, s ohledem 
na historické vazby rodiny žalované k Nemovitostem. Takový způsob vypořádání však není 
pro vedlejšího účastníka přijatelný s ohledem na jeho povinnost účelného a hospodárného 
nakládání s majetkem hl. m. Prahy dle § 35 a násl. zákona č. 131/2000 Sb., o hlavním městě 
Praze, ve znění pozdějších předpisů. Naposledy zástupce vedlejšího účastníka e-mailem 
ze dne 22. července 2022 informoval syna žalované o tom, že se dokončuje tato žaloba s tím, 
aby sdělil, zda je rodina ochotná o vypořádání spoluvlastnictví jednat. Do dne podání této 
žaloby ze strany žalované nepřišla žádná reakce. 

 
15. Žalobce má tak za to, že je zřejmé, že společná správa Nemovitosti oběma spoluvlastníky 

nadále není možná. Není možné ani dosáhnout dohody o zrušení a vypořádání 
spoluvlastnictví mezi spoluvlastníky. Žalobce a vedlejší účastník proto dospěli k závěru, že je 
nutno požádat o zrušení a vypořádání spoluvlastnictví Nemovitostí soudem. 

 
VI. Rozdělení společné věci 

 
16. Žalobce navrhuje, aby bylo spoluvlastnictví Nemovitostí zrušeno a vypořádáno (i) reálným 

rozdělením jedné z Nemovitostí, tj. pozemku parc. č. 2009, přičemž uliční trakt domu 
připadne žalobci a zadní trakt domu žalované, a dále (ii) přikázáním pozemku parc. č. 2008 
žalované. Žalobce současně v souladu s § 1144 odst. 2 občanského zákoníku navrhuje, 
aby rozdíl v hodnotách rozdělených částí Nemovitostí byl vyrovnán v penězích. Za účelem 
zjištění hodnot částí Nemovitostí k rozdělení a zároveň hodnot ideálních spoluvlastnických 
podílů žalobce a žalované předkládá vedlejší účastník Soudu jako přílohu žaloby znalecký 
posudek č. 6157-087/22 ze dne 3. července 2022 vypracovaný Ing. Janem Benešem, znalcem 
z oboru ekonomiky („Znalecký posudek“). 
 
Důkaz:  
- Znalecký posudek č. 6157-087/22 na ocenění obvyklé ceny/tržní hodnoty Nemovitostí ze dne 

3. července 2022 vypracovaný Ing. Janem Benešem, znalcem z oboru ekonomiky. 
 

17. Vzhledem k tomu, že na pozemku parc. č. 2009 stojí dvě oddělené budovy, které jsou 
schopny fungovat jako samostatné bytové domy, je reálné rozdělení dobře možné. 
Rozdělením pozemku parc. č. 2009 nedojde k podstatnému snížení hodnoty Nemovitostí, 
jelikož se jejich stav a reálné využití nezmění. Oba trakty bytového domu jsou srovnatelně 
využitelné a jsou opatřeny samostatným vybavením, lze je tedy užívat odděleně.  
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18. Přístup do zadního traktu bytového domu je možný pouze přes uliční trakt domu. Žalobce 

a vedlejší účastník proto souhlasí se zřízením služebnosti stezky ve prospěch vlastníka 
zadního traktu domu. Pro oba bytové domy je zřízena společná síťová přípojka. Žalobce je 
tedy případně ochoten přistoupit na zřízení služebnosti inženýrských sítí. Zároveň však již 
vedlejší účastník zahájil přípravy ke zřízení samostatné elektrické, vodovodní, kanalizační 
a plynovodní přípojky pro ten bytový dům, kde samostatná přípojka není. K jejich zřízení by 
dle předpokladu vedlejšího účastníka mělo dojít v průběhu tohoto soudního řízení. 
Rozdělení společné věci je zákonem preferovaný způsob vypořádání spoluvlastnictví. 
Žalobce i vedlejší účastník jsou přesvědčeni, že reálné rozdělení Nemovitostí je dobře možné. 

 
19. Pro rozdělení pozemku parc. č. 2009 byl vypracován geometrický plán č. 2018-115/2018 

vyhotovený dne 12. listopadu 2018 a ověřený oprávněným zeměměřičským inženýrem 
Ing. Markétou Eichlerovou, který je přílohou této žaloby („Geometrický plán“). 
Geometrický plán vyznačuje linii rozdělení pozemku středem dvoru a vymezuje rozsah 
věcného břemene k části pozemku parc. č. 2009 k zajištění průchodu uličním traktem domu 
ve prospěch zadního traktu domu. 

 
Důkaz:  
- Geometrický plán č. 2018-115/2018 vyhotovený dne 12. listopadu 2018 a ověřený oprávněným 

zeměměřičským inženýrem Ing. Markétou Eichlerovou. 
 

20. Žalobce žádá, aby byl do jeho výlučného vlastnictví přikázán uliční trakt domu označený 
Geometrickým plánem jako pozemek parc. č. 2009/1. V uličním traktu bytového domu se 
nachází 7 bytů o spíše menší rozloze, které vyhovují záměru vedlejšího účastníka, který má 
Nemovitosti ve správě, využívat tyto byty pro naplňování bytové politiky vedlejšího účastníka 
- zajištění sociálního bydlení pro ty, kteří jej nutně potřebují, případně pro příslušníky profesí 
nezbytných pro chod městské části, kteří by si ze svých příjmů nebyli sami v hlavním městě 
schopni zajistit dostupné bydlení (srov. usnesení Městského soudu v Praze č.j. 21 Co 
272/2020-667 ze dne 18.01.2021). Naproti tomu v zadním traktu domu jsou pouze 4 byty 
spíše s větší rozlohou, které pro sociální bydlení nejsou vhodné. 
 

21. S ohledem na to, že uliční trakt domu má celkově vyšší hodnotu (cenu obvyklou/tržní cenu) 
než zadní trakt domu, je tento způsob rozdělení vhodný i pro to, že hodnotnější část 
bytového domu připadne většinovému spoluvlastníkovi s podílem o velikosti 3/4. Žalovaná 
tak bude povinna žalobci uhradit nižší částku na vyrovnání rozdílu mezi hodnotou 
spoluvlastnického podílu a hodnotou přikázané části Nemovitostí. 

 
22. Dle Znaleckého posudku činí hodnota spoluvlastnického podílu žalobce 56.630.850,- Kč 

a hodnota spoluvlastnického podílu žalované 18.876.950,- Kč. Hodnotu uličního traktu 
domu znalec vyčíslil na 40.691.800 Kč a hodnotu zadního traktu domu se zahradou na 
pozemku parc. č. 2008 na 34.816.000,- Kč. Při žalobcem navrhovaném vypořádání 
připadnutím uličního traktu domu žalobci a zadního traktu domu se zahradou žalované, by 
musela žalovaná uhradit žalobci rozdíl v hodnotách částí Nemovitostí ve výši 
15.939.050,- Kč. V opačném případě rozdělení traktů domu by žalovaná musela hradit 
21.814.850,- Kč, tedy o skoro 6 milionů více. Navrhované vypořádání tedy nejvíce odpovídá 
poměru spoluvlastnických podílů. 
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23. Současně se žalobce a vedlejší účastník domnívají, že při reálném rozdělení domu bude 
respektována historická vazba žalované a její rodiny k Nemovitostem. Předci žalované dům 
nabyli koupí v roce 1920 a rodina žalované dům vlastnila s přestávkou v období druhé 
světové války až do 60. let 20. století, kdy byl dům znárodněn komunistickým režimem. 
S ohledem na tuto historickou vazbu, kterou žalobce a vedlejší účastník respektují, tedy 
navrhují takové vypořádání, aby alespoň část Nemovitostí byla ve vlastnictví žalované 
ponechána. 

 
VII. 
 

24. S ohledem na výše uvedené žalobce navrhuje, aby Obvodní soud pro Prahu 7 vydal tento 

 

rozsudek 

 

I. Zrušuje se podílové spoluvlastnictví žalobce a žalované k pozemkům 

parc. č. 2009, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je stavba č. p. 804, 

bytový dům, a parc. č. 2008, zahrada, zapsaných na listu vlastnictví č. 1186, 

v katastrálním území Holešovice, obec Praha, vedeném u Katastrálního úřadu 

pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha. 

 

II. Do výlučného vlastnictví žalobce, se svěřenou správou vedlejšího účastníka, 

se přikazuje část pozemku parc. č. 2009 v katastrálním území Holešovice 

vyznačená jako parc. č. 2009/1 v geometrickém plánu č. 2018-115/2018 

vyhotoveném dne 12. listopadu 2018 a ověřeném oprávněným zeměměřičským 

inženýrem Ing. Markétou Eichlerovou, který je nedílnou součástí tohoto 

rozsudku. 

 

III. Do výlučného vlastnictví žalované se přikazuje část pozemku parc. č. 2009 

v katastrálním území Holešovice vyznačená jako parc. č. 2009/2 v geometrickém 

plánu č. 2018-115/2018 vyhotoveném dne 12. listopadu 2018 a ověřeném 

oprávněným zeměměřičským inženýrem Ing. Markétou Eichlerovou, který je 

nedílnou součástí tohoto rozsudku, a pozemek parc. č. 2008 v katastrálním území 

Holešovice. 

 

IV. Žalovaná je povinna zaplatit žalobci na vypořádání spoluvlastnictví částku 

15.939.050,- Kč, a to ve lhůtě do 60 dnů od právní moci tohoto rozsudku. 

 

V. Zřizuje se pozemková služebnost stezky bez omezení či limitů přes pozemek 

parc. č. 2009/1 v katastrálním území Holešovice v rozsahu vyznačeném 

červeným šrafováním v geometrickém plánu č. 2018-115/2018 vyhotoveném dne 

12. listopadu 2018 a ověřeném oprávněným zeměměřičským inženýrem 

Ing. Markétou Eichlerovou, který je nedílnou součástí tohoto rozsudku, a to ve 

prospěch vlastníka pozemku parc. č. 2009/2 a vlastníka pozemku parc. č. 2008 

v katastrálním území Holešovice. 
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VI. Zřizuje se pozemková služebnost inženýrských sítí ve prospěch vlastníka 

pozemku parc. č. 2009/2 a vlastníka pozemku parc. č. 2008 v katastrálním území 

Holešovice spočívající v právu vlastním nákladem a vhodným i bezpečným 

způsobem zřídit na služebném pozemku parc. č. 2009/1 v katastrálním území 

Holešovice nebo přes něj vést, provozovat a udržovat vodovodní, kanalizační, 

energetické, plynovodní, teplovodní nebo jiné vedení, včetně technického 

zařízení, které s nimi provozně souvisí, v rozsahu vymezeném geometrickým 

plánem, který by byl vyhotoven během řízení a který by byl nedílnou součástí 

rozsudku. 

 

VII. Žalovaná je povinna zaplatit žalobci náhradu za zřízení služebnosti stezky 

a služebnosti inženýrských sítí ve výši stanovené znaleckým posudkem, a to do 

tří dnů od právní moci tohoto rozsudku k rukám jejího právního zástupce. 

 

VIII. Žádnému z účastníků se nepřiznává náhrada nákladů řízení. 

 

 

 Hlavní město Praha  

a Městská část Praha 7 
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I. 

Úvod 

 

Žalobou ze dne 26.08.2022 se žalující hl. m. Praha (dále jen žalobce) domáhá proti žalované 

Anně Regině Kikayon (dále jen žalovaná) zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví 

žalobce a žalované k nemovitostem v Letohradské ulici v Praze, zapsaným v katastru 

nemovitostí na listu vlastnictví č. 1186, vedeném Katastrálním úřadem pro hl. m. Prahu, 

Katastrálním pracovištěm Praha, pro katastrální území Holešovice. Řízení o předmětné žalobě 

je vedeno u Obvodního soudu pro Prahu 7 pod sp. zn. 16 C 188/2022. 

 

Usnesením ze dne 22.12.2022, č.j. 16 C 188/2022-16, Obvodní soud pro Prahu 7 vyzval 

žalovanou, aby se ve lhůtě 30 dnů od doručení usnesení k výše uvedené žalobě vyjádřila. Toto 

usnesení bylo spolu s žalobou vhozeno do poštovní schránky žalované dne 23.01.2023. 

Usnesení a žaloba tedy v rozporu s ustanovením § 79 odst. 3 zákona č. 9/1963 Sb., občanský 

soudní řád, ve znění pozdějších předpisů, nebyly žalované doručeny do vlastních rukou.  

 

Bez ohledu na vadné doručení žaloby, žalovaná tímto předkládá své  

 

v y j á d ř e n í , 
 

kterým na uvedenou žalobu reaguje následovně. 

 

 

II. 

Žalovaná se žalobou nesouhlasí a odmítá ji jako nedůvodnou 

 

Žalovaná předně uvádí, že se žalobou nesouhlasí, a to ani z části, a navrhuje, aby byla v celém 

rozsahu zamítnuta jako nedůvodná. Nedůvodnost žaloby žalovaná spatřuje zejména 

v následujících základních tezích, které žalovaná následně podrobně rozebírá v dalších částech 

tohoto vyjádření. 

 

a) Sporné nemovitosti představují historický majetek rodiny žalované, která je židovského 

původu.  
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b) Nemovitosti byly rodině žalované nejprve konfiskovány z rasových důvodů během 

nacistické okupace Československa. 

c) Po druhé světové válce byly nemovitosti vráceny rodině žalované postupem podle 

dekretu č. 124/1945 Sb.  

d) Následně v průběhu komunistického režimu byly nemovitosti za zcela nejasných 

okolností a bez jakéhokoliv právního důvodu „přepsány“ na Československý stát. 

e) Po pádu komunismu se rodina žalované domáhala restituce svého historického majetku. 

Uplatnila restituční nárok ke sporným nemovitostem. Restituční nárok k dalším 

nemovitostem – pozemkům v Praze na Zbraslavi však uplatnit nemohla, neboť v dané 

době a relativně krátké době pro uplatnění restitučních nároků se nepodařilo dohledat 

nezbytné informace a dokumenty k těmto pozemkům. 

f) Hl. m. Praha, které bylo mezitím zapsáno jako vlastník pozemků na Zbraslavi, tyto 

pozemky prodalo třetím osobám a de facto tím znemožnilo jejich vrácení rodině 

žalované. 

g) Hl. m. Praha bylo rovněž zapsáno jako vlastník sporných nemovitostí, přičemž je 

otázkou, zda takový zápis byl v souladu s příslušnými předpisy. 

h) V restitučním řízení ohledně sporných nemovitostí byla rodině žalované vrácena jen ¼ 

nemovitostí, které jsou předmětem tohoto řízení.  

i) Rodina žalované se dlouhodobě snaží dohodnout s žalobcem na vrácení zbývající části 

sporných nemovitostí jako svého historického majetku tak, aby byla napravena křivda, 

která byla rodině žalované způsobena, tak jak k tomu Českou republiku vyzývá 

mezinárodní Terezínská deklarace. 

j) Za dané situace nemůže žalovaná souhlasit s tím, aby došlo ke zrušení a vypořádání 

podílového spoluvlastnictví žalobce a žalované tak, jak žalobce navrhuje. Žalovaná 

v žádném případě nemůže souhlasit s tím, aby se žalobce stal výlučných vlastníkem 

jakékoliv části sporných nemovitostí, které jsou historickým majetkem její rodiny. 

Žalobou uplatněný nárok představuje ze strany žalobce zneužití práva, které nemůže 

požívat ochrany.  
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III. 

Rodina žalované a sporné nemovitosti 

 

Žalovaná je občankou České republiky a státu Izrael. Žalovaná je potomkem českých a 

slovenských Židů, kteří měli to štěstí a přežili holokaust. Otec žalované bojoval jako 

dobrovolník proti nacistům během druhé světové války v Dunkerque, El Alameinu a Tobruku.  

 

Sporné nemovitosti koupili v roce 1920 praprarodiče žalované, přičemž až do nacistické 

okupace rodina žalované v těchto nemovitostech také žila. Rodina žalované obývala byt 

v předním domě – blíže do ulice. Zadní dům, který žalobce navrhuje přisoudit žalované, nebyl 

určen k bydlení, nacházely se zde výrobní prostory sloužící k podnikání – výrobě likérů. 

Praprarodiče žalované pan Valentin Steindler a paní Františka Steindlerová nabyli vlastnické 

právo ke sporným nemovitostem na základě trhové smlouvy dne 16.10.1920. Pan Valentin 

Steindler a paní Františka Steindlerová měli dvě dcery, a to Annu Meindlovou, roz. 

Steindlerovou a Elsu Votrubovou, roz. Steindlerovou. Nemovitosti byly rodině žalované 

nejprve konfiskovány z rasových důvodů během nacistické okupace Československa. Po druhé 

světové válce byly nemovitosti vráceny postupem podle dekretu č. 124/1945 Sb. Následně 

v průběhu komunistického režimu byly nemovitosti za zcela nejasných okolností a bez 

jakéhokoliv právního důvodu „přepsány“ na Československý stát. 

 

Žalovaná je vnučkou paní Anny Meindlové, roz. Steindlerové. Matka žalované paní Nelly 

Bergerová, roz. Meindlová, v devadesátých letech uplatnila jako osoba oprávněná nárok na 

vrácení sporných nemovitostí, a to jednou polovinou po paní Else Votrubové, tedy své tetě ve 

smyslu § 3 odst. 4 písm. e) zákona č. 87/1991 Sb., a jednou polovinou po svém dědovi panu 

Valentinu Steindlerovi ve smyslu § 3 odst. 4 písm. c) téhož zákona. Nakonec byla matce 

žalované vrácena pouze ideální ¼ předmětných nemovitostí. Zbývající ideální ¾ sporných 

nemovitostí byly přepsány na žalobce.  

 

K výše uvedenému je třeba dodat, že sestra matky žalované paní Hana Mautner, roz. 

Meindlová, restituční nárok formálně uplatnit nemohla, protože nebyla státní občankou České 

republiky. Svého morálního nároku na vrácení nemovitostí se však nikdy nevzdala. 

 

Po celou dobu trvání spoluvlastnického vztahu se rodina žalované snažila a stále snaží 

s žalobcem, potažmo vedlejším účastníkem, domluvit na převodu ideální ¾ sporných 
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nemovitostí na rodinu žalované tak, aby jí konečně navrátil její historický majetek a byla tak 

alespoň částečně odčiněna křivda, která jí byla způsobena jak nacistickým tak komunistickým 

režimem. I když ze strany vedlejšího účastníka bylo mnohokrát zdůrazněno, že morální nárok 

rodiny žalované je nezpochybnitelný, k reálnému vrácení nemovitostí a nápravě křivdy nikdy 

nedošlo.  

 

V souvislosti s výše uvedeným je třeba dodat, že rodina žalované vlastnila před druhou 

světovou válkou vedle nemovitostí v Letohradské ulici v Praze, které jsou předmětem tohoto 

řízení, také pozemky v Praze na Zbraslavi, a to pozemky odpovídající dnešním pozemkům 

parc. č. 1803/1 a 1803/2. Tyto pozemky rodina žalované pořídila před druhou světovou válkou 

s úmyslem výstavby víkendových domů. Tento záměr se však kvůli holokaustu nerealizoval. 

Po pádu komunismu v devadesátých letech matka žalované nebyla schopna uplatnit restituční 

nárok k těmto nemovitostem, neboť v relativně krátké době, kterou tehdejší právní úprava 

restitučních předpisů stanovila, nebyla schopna dohledat potřebné informace a související 

dokumenty o těchto pozemcích. V této souvislosti je třeba připomenout, že matka žalované 

opustila Československo před hrozbou holokaustu v době, kdy jí bylo pouhých 8 let. Je tedy 

logické, že neměla přesnou představu a detailní informace o veškerém majetku, který musela 

její rodina v Československu zanechat.  

 

Žalobce oba uvedené pozemky na Zbraslavi získal do svého vlastnictví a prodal třetím osobám. 

Žalobce tak inkasoval značný majetkový prospěch z historického majetku původně patřícího 

rodině žalované. Žalovaná si je vědoma, že dnes nemůže vrácení těchto pozemků požadovat. 

Takové vrácení by totiž představovalo stejnou křivdu vůči novým vlastníkům, kterou utrpěla 

sama rodina žalované, když jí byl odejmut její historický majetek. Na takovém postupu se 

žalovaná v žádném případě nehodlá podílet. V každém případě však majetkový prospěch, který 

žalobce v podobě pozemků rodiny žalované získal, představuje hodnotu, která by měla být 

započítána oproti vrácení ideálních ¾ sporných nemovitostí v Letohradské ulici. Tato hodnota 

by nepochybně měla být zvažována v dnešních obvyklých cenách. Bylo totiž jen na žalobci, že 

pozemky v minulosti prodal. Pokud by si pozemky ponechal, výtěžek z jejich prodeje by byl 

vyšší. Žalobce, resp. vedlejší účastník takovouto kompenzaci odmítá s tím, že majetek na 

Zbraslavi nespadá do jeho územního obvodu. Tato argumentace je však naprosto zavádějící, 

neboť v obou případech se jedná o majetek, který je či byl zapsán jako vlastnictví hl. m. Prahy 

a nikoliv jednotlivých městských částí. Z tohoto úhlu pohledu je vztah vedlejšího účastníka 

k pozemkům na Zbraslavi naprosto irelevantní.  
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Tvrzení žalobce, že právní předpisy shora pospaný postup neumožňují, není správné. Podle 

ustanovení § 36 odst. 2 zákona č. 131/2000 Sb., o hlavním městě Praze, ve znění pozdějších 

předpisů, žalobce nepochybně může realizovat převody svého majetku za jinou cenu než cenu 

obvyklou. Takové převody musí žalobce odůvodnit. Žalovaná je přesvědčena, že specifické 

okolnosti daného případu odchylku od ceny obvyklé náležitě odůvodňují.  

Nejen tím, že se jedná o případ vypořádání spoluvlastnictví (u nerestituovaného historického 

židovského majetku se zpravidla otázka spoluvlastnictví neřeší), ale především tím, že za 

případný převod ¾ sporných nemovitostí byla de facto již poskytnuta úplata v podobě 

majetkového prospěchu plynoucího z jiných historických nemovitostí rodiny žalované, je 

nepochybné, že se jedná o velice specifický a ojedinělý případ, který nelze aplikovat na všechny 

osoby s nedořešenými či neúspěšnými restitučními nároky. Je nepochybně ve veřejném zájmu, 

jak jej definuje zákon, aby žalobce výše navrženým majetkovým vyrovnáním využil příležitosti 

na zmírnění křivd z minulosti. K tomuto byl žalobce ostatně vyzván dopisem prezidenta 

republiky Miloše Zemana ze dne 28.04.2021 (viz příloha) a dopisem zvláštního zmocněnce pro 

holokaust, mezináboženský dialog a svobodu vyznání Ministerstva zahraničních věcí ČR 

Roberta Řeháka, Ph.D. ze dne 21.04.2021 (viz příloha). Obdobně i ministr zahraničních věcí 

prostřednictvím zvláštního zmocněnce pro holokaust, mezináboženský dialog a svobodu 

vyznání Roberta Řeháka, Ph.D. konstatuje ve svém dopisu ze dne 04.10.2021, že náprava křivd 

z minulosti je ve veřejném zájmu, neboť morální zdraví každého národa závisí na tom, jak se 

dokáže vyrovnat se svou temnou minulostí, když k tomu patří i náprava zla vůči židovským 

spoluobčanům, které bylo pácháno za minulých totalitních režimů na našem území (viz 

příloha). Obdobně také Antonín Hradilek zvláštní zmocněnec pro otázky holokaustu 

Ministerstva zahraničních věcí ČR vyzval emailem ze dne 11.12.2018 primátora žalobce, aby 

rodině žalované pomohl získat zpět její historický majetek s nadějí, že se podaří více než 

sedmdesát let po válce dosáhnout alespoň částečně spravedlnosti (viz příloha). Žalobce 

doposud veškeré uvedené apely, aby zjednal nápravu nacistické a komunistické perzekuce, 

ignoroval. Věc dokonce bez jakéhokoliv odůvodnění odmítl předložit politické reprezentaci 

zastoupené ve svém zastupitelstvu.  
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IV. 

Případ pan Fuchse 

 

K výše uvedenému je třeba dodat, že popsaný převod spoluvlastnického podílu by nebyl 

nikterak výjimečný. Žalobce a vedlejší účastník v minulosti ostatně takové převody motivované 

snahou zmírnit historické křivdy nepochybně realizovali. Jako příklad lze uvést případ pana 

Fuchse a jeho rodiny, kde se jednalo dokonce o převod - navrácení nemovitostí zcela 

bezúplatně. I když byl tento převod následně ze strany žalobce a vedlejšího účastníka zcela 

účelově zpochybňován, soudními rozhodnutími bylo nakonec jednoznačně potvrzeno, že obce 

jsou oprávněny uzavírat majetková vyrovnání za účelem zmírnění křivd, které jednotlivci a 

jejich rodiny utrpěli v bývalém Československu.  

 

Okolnosti daného případu byly následující. V roce 1998 žalobce uzavřel smlouvu s panem 

Fuchsem, na základě které žalobce převedl panu Fuchsovi dům na Praze 7, jehož navrácení se 

pan Fuchs neúspěšně domáhal v restitučním řízení. Restituční nárok nebyl úspěšný, protože pan 

Fuchs nebyl českým občanem. V roce 2012 žalobce podal proti panu Fuchsovi žalobu na určení, 

že vlastníkem domu je žalobce. Žalobce argumentoval tím, že smlouva z roku 1998 nebyla 

uzavřená platně z důvodu porušení / nerespektování příslušné restituční legislativy.  

 

Obvodní soud pro Prahu 7, který daný případ projednával jako soud prvního stupně, žalobu 

zamítl rozsudkem ze dne 30.09.2014, č.j. 15 C 149/2012-188, přičemž konstatoval, že i když je 

smlouva neplatná, pan Fuchs nabyl vlastnické právo k domu na základě vydržení, tj. držel dům 

v dobré víře po dobu delší než deset let, v domnění že je vlastníkem. Městský soud v Praze, 

jako soud odvolací, potvrdil rozsudek soudu první instance rozsudkem ze dne 12.11.2015, č.j. 

64 Co 82/2015-252. Městský soud v Praze konstatoval, že uzavřením smlouvy žalobce vykonal 

své právo nakládat se svým majetkem a že byly splněny všechny předepsané náležitosti týkající 

se nakládání s majetkem obce. Soud neshledal za důležitou otázku vydržení, neboť pan Fuchs 

nabyl vlastnické právo na základě platné smlouvy. 

 

Nejvyšší soud České republiky tuto věc posoudil ve svém usnesení ze dne 01.12.2016, č.j. 28 

Cdo 3117/2016, kterým zamítl dovolání žalobce. Nejvyšší soud České republiky ve svém 

usnesení potvrdil závěry Městského soudu v Praze a konstatoval, že úmysl obce 

dobrovolně napravit i mimo rámec stávajících restitučních předpisů křivdy spáchané v 

minulosti by neměl být považován za nezákonný. Uvedené závěry Nejvyššího soudu České 



8 

79239026 

republiky následně přezkoumal Ústavní soud ve svém usnesení ze dne 24.07.2018, č.j. IV. ÚS 

759/17. Ústavní soud zamítl ústavní stížnost žalobce a konstatoval, že uvedené závěry 

Nejvyššího soudu České republiky jsou správné a v souladu s Ústavou České republiky. 

 

 

IV. 

Žalobou uplatněný nárok je v rozporu se základními principy morálky 

a odporuje závazkům České republiky vyplývajícím z tzv. Terezínské deklarace 

 

Sporné nemovitosti jsou součástí rodinné historie déle jak 100 let. Jedná se o vazbu k České 

republice, resp. bývalému Československu, resp. bývalým zemím koruny české, které rodina 

žalované vždy považovala a nadále považuje za zemi svého původu. Žalovaná a celá její rodina 

mají se spornými nemovitostmi spojeny četné vzpomínky na vyprávění svých rodičů a 

prarodičů. Proto jejich další odebrání v důsledku žalobcem navrhovaného zrušení a vypořádání 

spoluvlastnictví by představovalo další křivdu, která by byla rodině žalované způsobena. V této 

souvislosti je nepochybné, že žalobou uplatněný nárok představuje zjevné zneužití práva ze 

strany žalobce, které ve smyslu ustanovení § 8 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve 

znění pozdějších předpisů (dále jen OZ), nemůže požívat ochrany. 

 

Žalovaná má za to, že je naprosto v rozporu se základními principy morálky, aby soud žalobě 

vyhověl. Žalovaná je naopak přesvědčena, že je dán prostor pro to, aby soud žalobu zamítl, 

popř. využil své diskrece, a spoluvlastnictví ohledně sporných nemovitostí zrušil a vypořádal 

tak, že by se žalovaná stala výlučným vlastníkem sporných nemovitostí s tím, že jako 

kompenzace by byla zohledněna (i)  obvyklá cena pozemků na Zbraslavi, (ii) případně také 

plody a užitky včetně nájemného, které žalobce, resp. jeho předchůdci, za posledních více jak 

70 let ze sporných nemovitostí na úkor rodiny žalované čerpali bez odpovídajících investic do 

jejich údržby. Vypořádání majetkových křivd způsobených na židovském obyvatelstvu je 

nepochybně v kontextu s mezinárodní Terezínskou deklarací, jejímž iniciátorem byla v roce 

2009 i Česká republika, ve veřejném zájmu.  

 

Popsané okolnosti jednoznačně dokládají, že žalobou uplatněný nárok odporuje 

ustanovení § 1140 odst. 2 OZ, neboť žalobce požaduje zrušení a vypořádání 

spoluvlastnictví ke sporným nemovitostem „jen k újmě některého ze spoluvlastníků“ – 

žalované. Žalobě tedy v žádném případě nelze vyhovět.  
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V. 

Žalobce není ve věci aktivně legitimován 

 

Nad rámec výše uvedeného je žaloba nedůvodná také proto, že žalobce není ve věci aktivně 

legitimován. Žalobce je sice v katastru nemovitostí zapsán jako podílový spoluvlastník 

sporných nemovitostí, avšak tento zápis neodpovídá skutečnosti.  

 

Žalobce v žalobě uvádí, že vlastnické právo k nemovitostem nabyl na základě zákona č. 

172/1991 Sb., o přechodu některých věcí z majetku České republiky do vlastnictví obcí, ve 

znění pozdějších předpisů (dále jen zákon č. 172/1991 Sb.). Uvedené tvrzení však neobstojí, 

neboť přechodu sporných nemovitostí na žalobce bránilo tzv. blokační ustanovení § 4 odst. 2 

zákona č. 172/1991 Sb., podle kterého: „Do vlastnictví obcí nepřecházejí rovněž věci 

z vlastnictví České republiky, k jejichž vydání uplatní nárok oprávněná osoba podle zvláštního 

předpisu.“ Blokační účinky tohoto ustavení se přitom podle ustálené judikatury Ústavního 

soudu vztahovaly i na restituční nároky uplatněné podle později vyhlášených restitučních 

zákonů (viz např. nález Ústavního soudu ze dne 01.07.2010, sp. zn. Pl. ÚS 9/07). 

 

S ohledem na výše uvedené je nepochybné, že tím, že matka žalované uplatnila v roce 1995 

restituční nárok ke sporným nemovitostem, nastoupily blokační účinky ustanovení § 4 

odst. 2 zákona č. 172/1991 Sb. a žalobce se tak nemohl platně stát vlastníkem předmětných 

nemovitostí a nemůže být ani dnes jejich podílovým spoluvlastníkem. 

 

Žalovaná je současně přesvědčena, že vlastníkem ideálního podílu ve výši ¾ sporných 

nemovitostí, které jsou dnes v katastru nemovitostí chybně zapsány ve prospěch žalobce, není 

ani Česká republika. Žalovaná je totiž přesvědčena, že v průběhu komunismu vlastnické právo 

ke sporným nemovitostem na tehdejší stát rovněž nikdy nepřešlo. Žalované se nikdy nepodařilo 

dohledat žádné doklady, které by platný převod či přechod dotčeného majetku na stát dokládaly. 

Za takové situace nelze mít než za to, že k převodu nikdy nedošlo a rodina žalované své 

vlastnické právo k dotčeným nemovitostem nikdy nepozbyla.  

 

S ohledem na výše uvedené je nutno trvat na tom, že žalobce není ve věci aktivně 

legitimován a žaloba by měla být bez dalšího zamítnuta.  
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VI. 

Procesní návrh 

 

S ohledem na výše uvedené žalobce navrhuje, aby soud žalobu v celém rozsahu zamítl, 

případně, aby využil své diskrece, a spoluvlastnictví ohledně sporných nemovitostí zrušil 

a vypořádal tak, že se žalovaná stane výlučným vlastníkem sporných nemovitostí s tím, že 

jako kompenzace bude zohledněna (i) obvyklá cena pozemků na Zbraslavi, (ii) případně 

také plody a užitky včetně nájemného, které žalobce, resp. jeho předchůdci, za posledních 

více jak 70 let ze sporných nemovitostí na úkor rodiny žalované čerpali bez odpovídajících 

investic do jejich údržby. 

 

Pro případ úspěchu ve věci žalovaná požaduje, aby jí soud přiznal náhradu nákladů řízení 

včetně DPH. 

 

 

Anna Regina Kikayon 
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A) Obec46 piedpokladv a omezuifci podminky pro stapoveni obwkl6
cenv/trZnf hodnotv

Tento znalecla-i posudek byl vypracoviin v souladu s tdmito obecn;imi piedpoklady a omezujicimi podminkami:

1 Neni pfevzata L6dn6 odpovddnost za pr|vti popis nebo pr|vni zilleilitost, vdetnE pr6vniho podkladu
vlastnickdho pr6va. Piedpokl6drl se, Ze vlastnickd prdvo k majetku je spr6vnd a tudiL prodejnd -
zpend,Liteln6,, pokud by se nezjistilo ndco jindho. D61e se piedpokl6d6, Ze vlastnictvi je prav6 a distd od
vsech priiv, sluZebnosti nebo biemen zadluLeni, pokud by se nezjistilo ndco jindho.

Znalec vychdzel z podkladri, poskytnut'.ich obj ednatelem.

Nebere se L6dn6 odpovddnost za ztndny v trZnich podmink6ch a nepiedpokldd6 se, Ze by ndjakf zfvazek
byl dfivodem k piezkoum6ni tlto zprdvy, kde by se zohlednily ud6losti nebo podminky, kter6 se

vyskytnou ndsledn6 po tomto datu.

Piedpokl6d6 se odpovddnd vlastnictvi a spr6va vlastniclcjch pr6v.

Tato ryrtva byla vypracov6na pouze za fdelem zji5t6ni vfSe obvykld ceny/trinihodnoty nemovitosti.

Pro vyloudeni dodatedndho ridelovdho zpochybfov6ni odhadu obvykl6 cenyltrhti hodnoty v posudku
stanovend, nebude vdnov6na pozornost 26dnym dodatednfm cenov'j'm nabidkdm ptipadnfch
popt6vaj icich se speci6lnim i zdjmy.

Toto dilo je piedmdtem autorsk6ho pr6va dle zdkona t.l2l/2000 Sb. ZAdnA d6st tohoto dila nesmi bjt
jakfmkoliv zprisobem reprodukoviina, ukl6d6na do vyhled6vacich systdmri nebo pien65ena vjakdkoli
formd nebo jalclmikoli prostiedky (elektronickymi, mechanizatnimi kopiroviinim, fotografov6nim,
zaznamen|vfnim nebo jinak) bez piedchoziho svoleni autora Ing. Jana Bene5e.

V)tjimku tvoii pouZiti tohoto zraleckdho posudku pro potieby uvedend v kapitole l.l. Udel zraleckdho
posudku (zralechy' posudek, str.3). Objedaateli znaleckdho posudku je vy,jddien gener6lni souhlas
s pouZitim znaleckdho posudku v plnem rozsahu.

4.

5.

6.

7.

t. NiZe podepsanf timto dosvddduje, Ze ani md zamEstniini ani mrij honoriii (odm6na v souvislosti s touto
zpnivou) nez6visi na dosaZenfch zivdrech nebo odhadnurjch hodnoflich. V tdto zpriivd je uvedeno
vSechno o piedpokladech a omezujicich podmink6ch ovlivnujicich analfzu, hodnoty a zhvEry vni
obsaZend.

Znalec prohlaiuje, Ze oceiovaci anal'lzt, jeji hodnoty a jeji zAvEry zde uvedend, 4racoval a stanovil
malec osobnE.

i an. benesch@sezram-cz
tel. +420603892542
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C) Oceilovaci anal.'iza

l. UVOD

1.1. Uiel znaleck6ho posudku
Zpracovatel maleckdho posudku byl povdien objednatelem provedenim ocefiovacf analyzy obvykld
ceny/trlni hodnoty pozemku p.t.2009, nedilnou soud6sti pozemku p.t,.2009 je budova e.p.Ab+, a 

-date

pozemku p.d.2008, a to vSe vdetnE piislu5enstvi, a to v5e k.ri. HoleSovice. Fraha. ul. Letohradsk| 14.
Praha7, atoke dni ocendni 3.Eervence2022

Vlsledek pr6ce je pouZitelnli pro stanoveni obvykl6 ceny/trlni hodnoty nemovitosti. Stanoven6 obvykl6
cena/trin| hodnotaje podle tdto analyzy zpdtnE dosaZiteln6 pli pievodu vlastnick6ho pr6va.

1.2. Vlastnictvi
Vlastnictvi nemovitosti bylo prok6ziino qipisem z katastru nemovitosti, list vlastnictvi d. 1186 pro
okres Hl.m. Praha, k.ri. Hole5ovice. obec praha

1.3. Rozsah oceiovaci anaryzy

Zdkon('.15111997 Sb. o oceilovrlni majetku a o zn€nd nEkterfch z6konri (,,zdkono oceilov6nf majetku,,)
ve zn6ni pozdEj5ich zn6n provedenfch z6kony L 121/2000 Sb., E.237/2004 Sb., 8.257/2004 Sb.,
4.29612007 Sb', d.188/2011 Sb., 8.350/2012 Sb., d.303/2013 Sb., a zikonrtymi opatienimi Sendtu
E.34012013 Sb., t'.3441201 3 Sb. a zirkona (,.228/2014 Sb.. C225/2017 Sb. a E.237 /2020 Sb.

Obvykld cena

$ 2, odst.l, citace : .... Obvyklou cenou se pro ridely tohoto zil<onarozumi cena, kter6 by byla dosaZena
pii prodejich stejndho, popiipadd oMobndho majetku nebo pii poskytovani
stejnd di obdobn6 sluZby v obvykldm obchodnim styku vtuzemsku ke dni
ocendni. Piitom se z.rahtji v5echny okolnosti, kterd maji na cenu vliv,
avSak do jeji vj5e se nepromitaji vlivy mimoi6dnfch okolnosti trhu,
osobnich pomdru prodilvajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlaStni obliby.
Mimoi6dnjmi okolnostmi trhu se rozumdji napiiklad stav tisnd
prod6vajiciho nebo kupujiciho, drisledky pifrodnich di jinfch kalamit.
Osobnimi pomdry se rozumEji znjmlna vzlahy majetkovd, rodinn6, nebo
jind osobni vnahy mezi prodiivajicim a kupujicfm. Zvlaltni oblibou se

rozumi zvkl5tni hodnota piikl6danrl majetku nebo sluZbE vypljvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykl6 cena vyjadtuje hodnotu majetku nebo
sluZby a urdi se ze sjednanjch cen porovndnim.

TrZni hodnota

$ 2, odst.4, citace : ....Trhtj hodnotou se pro ridelytohoto zil<onarozumi odhadovan6 dastka" zakterou
by mdly blit majetek nebo sluZba smdndny ke dni ocendni mezi ochotnjm
kupujicim a ochotn:im prod6vajicim, a to v obchodnfm styku
uskutedndnem v souladu s principem tr2riho odstupu, po n6leZitdm
marketingu, kdy kaZd6 ze stran jednala informovan6, uvriZlivd a nikoli
vtisni. Principem triniJiro odstupu se pro ridely tohoto zikonarozlttmi, Le

ridastnici smdny jsou osobami, kterd mezi sebou nemaji iAdn! vajemn!
vztah a jednaji vzijemnd nezivisle.
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Trhri hodnota ... Tato d6stka je pouze ide6lni, neni mezi kupujicimi a prod6vajicimi poZadovanou,
nabfzenou nebo skutednE zaplacenou cenou a urduje se zpravidla odhadem.
Vyjadfuje piedev5im uZitek vlastnika nemovitosti k datu, ke kter6mu se odhad
hodnoty prov6di.

TrZni hodnotu ovlivf,uje mnoho vlivri, Mezi nejdrileZitdj5i patii vlivy Srzik6lni, kde se
jednri o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu,
sousedy, st6ii nemovitosti a Iadu dal5ich faktoni. D6le jsou to vlivy ekonomickd, u
kterfch se sleduje zamdstnanost v dand lokalitd, Zivotni frovei, hospodriiskj
rozvoj, inflace nebo rirokov6 mira. Vlivy politicko-spr6vni zahrnuji dafovou
politiku, tzemni pl6nov6ni di veiejn6 zdjmy a vlivy socidlnd-demografickd naopak
politiku socidlni, vzdElitn| rn-ivoj populace a velikost rodin, Zivotni styl a standard
bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dan6 d6sti trhu,
stabilita di rozkolisanost frhu, stav nabidky, popt6vky a konkurence u dan6ho typu
nemovitosti, novd trendy a dalSi.

Odhad trZni hodnoty nemovitosti mriZe byt prov6ddn tiemi z6kladnimi metodami,
kterd jsou navzdjem prov6z6ny. Jejich piispiv6ni k u-fslednd trhri hodnot6 se li5i
podle typu nemovitosti, jeZ se m5 ocenit.

Vlinosovy piistup vychilzi z piedpokl6dand velikosti budouciho uy'nosu
nemovitosti, jeho stabilitou a spolehlivosti.

N6kladov! piistup se zablvb vynaloZenjmi n6klady za nemovitost. PouLivd
se zejmdna pii oceilovdni novfch nemovitosti, nebo v plipadd, kdy musi br6t v
potaznuln5 opravy na stard nemovitosti

Porovn6vaci piistup, ptistup nejdastdji aplikovani, odriiZi soudasnf stav trhu.
VfSe ceny oceilovan6 nemovitosti zdvisi na prodejnich cen6ch stejnich nebo
podobnfch nemovitosti na trhu, Piedpokladem pro pouZiti porovn6vaciho
ptistupu je srovnatelnost, dasov6 aktu6lnost a obdobnf uZitek porovn6vanich
nemovitosti.

($lb ..... Vyhlatka MF eR d. MlnTB Sb., k provedeni zikona C. l5l/1997 Sb., o ocedov6ni majetku a o mrdnd ndkterjch

z6kon0, ve mEni zitkona e .23712020 Sb., (oceiovaci vyhlatka), ve zr€ni vyhl. C.199/2014, C.34512015, e .$D016, C-443D016,

C.457 n0 17, d. I 8 8/20 I 9, e.488 12020 a C.424 l202lSb. s 0C innosti od l. 1.2022.)

TrZni cena ...... dristka realizovan6 aktem prodeje/koupd piedmEtnd nemovitosti, skutednd dosaZenii

d6stka. TrZri neboli prodejni cenaje ta, na kter6 se prodiivajici dohodne s kupuji-
cim. Kupujfci zzplati vy55i cenu, neZ je na frhu bdhd, jen pokud je ochoten zapla-
tit cenu rtlaStni obliby. Musi mit osobni drivod, kvrili kterdmu chce koupit pnivE

VaSi nemovitost. Pii stanoveni nabidkov'-ich cen se proto pouZiv6 spiSe obvykl6 cena,

kteroujsou ochotni akceptovat i dal5i kupci a neni nadhodnocend.
TrZni cena je jak6koli cena, za kterou je kupec ochoten nemovitost koupit a

prod6vajici prodat. Najde-li se tedy kupec, kterf bude ochotennemovitost koupig je

ieji rrini cena rovna inkasovan6 dristce. A to proto, Ze se na tdto cenE prodilvajici s

kupujicim dohodli. Mohui m6 pro dan6ho kupce tato nemovitost mimoi6dnou uZitnou
hodnotu, kterou pro ostatni nem6, tm.cenu zvl6Stni oblibynebo se jen Spatnd

orientuje na trhu a draze koupil.

Sjednanf cena dristka" kterrl by mohla blit re6lnd dosaZiteln6 aktem prodeje/koupd piedmEtnd
nemovitosti, mezi ochotnym kupujicim a ochotnlim prod6vajicim, a to v obchodnim
styku uskutedndnem v souladu s principem frZniho odstupu, po n6leZitdm marketingu,
kdy kaZdri ze stran jednala informovand, uviiZlivd a nikoli v tisni nebo ve zvliiBtni
oblib6. Principem trZniho odstupu se pro fdely tohoto zikona rozumi, Ze fdastnici
smdny jsou osobami, kter6 mezi sebou nemaji iAdny vzAjenny vzlaha jednaji
vzdjemnd nez6visle.
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1.4. Podklady pro vypracovini posudku

o Informace objednatele - MCPT - pan Bohuf,ovski (odbor majetku)

o Mistni Setieni malce 17.06.2022 za plitomnosti p.Ljapina (7U s.r.o.)

Znaleck! posudek d. 61 57 -087 122

Analyza komerini atraktivnosti nemovitosti

Piedmdtnj objekt d.p.804 se nachilzl v pam6tkovd chr6ndn6m inemi - rezervaci v hl.m. Praze. Od 4.12.
1992 je historickd j6dro Prahy o rozloze 866 hektaru zapsdno do Semamu svdtovdho kulturniho a
plirodniho dddictvi UNESCO a je chr6ndno ziikonem anafizenim vl6dy o pamdtkovd rezervaci v hlavnim
mdstd Praze. Oceilovan6 nemovitost se nal6z6 v k.ri. Hole5ovice. mdstskd d6sti Praha 7 hl.m.mdsta Praha

a je ptirno piistupn6 z mistni zpe'rmdnd komu:rikace ,,Letohradsk6". Piedmdt ocen6ni je tvoien pozemkem

p.d.2009 vdetnd budovy d.p.804 a vdetrd piislu5enstvi, v5e k.ri. Hole5ovice, obec Praha. Pozemek

p.d.2009 plinilleLici k nemovitosti je t6m6i celj zastavdn piedm6tnou stavbou d.p.804, zbyvajici (6st
pozemku p.d.2009 tvoii zpevndn6 plocha vnitiniho dvora. Pozemek p.d.2008 je dophlkovym pozemkem

pro danou nemovitost a neni samostatnd komerdnd vyuZitelnf.

Oceilovan6 nemovitost se nachilzi v obytn6 oblasti v mdstskd d6sti Hole5ovice, mezi Strossmayerov,-im a

Letensk''-im n6mdstim, v blizkosti Letenskjch sadri. Lokalita, ve kterd se budova d.p.804 nach6zi,
piedstavuje atraktivni lokalitu, a to vzhledem ke skutednosti, Ze se jedn6 o centrdlni d6st dand mdstskd

d6sti. Ulice Letohradsk6 je bodni komunikaci, kter6 je soubdZnri s ulici Milady Hor6kov6, kter6je hlavni
komunikadni tepnou dand oblasti a k1er6 piedstavuje spojnici mezi oblasti Letnd a centr6lni desti

HoleSovic. V dand Sir5i lokalitd jsou situovand byovd domy, obchody, sidla fuem, kancellie, utady (MV
in" UVti Praha 7, atd.), galerie (NG), atd. Z pohledu hodnoceni atraktivity bydleni se jedn6 o atraktivni

lokalitu k bydleni v hl.m.Praze. Z pohledu hodnoceni komerdni atraktivity (obchodni) se jednrl o

neatraktivni lokalitu z drivodu nizk6 prtchodnosti potenci6lnich zikaznki. V relativnd t6snd blizkosti
(max. l-3 minuty chuze) domu d.p.804 se nachdzi stanice MHD - tram (ul.Milady Horakov6). V relativni
blizkosti je mo2r6 dostupnost metra ,,Vltavsk6 nebo llraddansk6". Dopravni obslu-Znost dan6ho objektu

d.p.8M je zralcem hodnocena jako piimdienii dand lokalitd hl.m. Prahy, tm. ZE dopravni obsluZnost

oblasti je hodnocena jako vyhowjici. Objekt m6 v5ak omezenou moZnost vlastniho parkovii.lri a to pouz€

na pfilehlfch obsluZnfch komunikacich. Problematiku parkovani je moZn6 ieSit parkovilnim na

vyhrazenych parkovacich z6nirch pro rezidenty tr4e frahy 7, piipadn6 parkovdni niiv5t6vnftri je v5ak

moZnd pouze v placenjch z5nirch.

Poloha a stavebnd technich-i stav objektu zisadnim zprisobem ovliviuje atraktivitu oceflovandho objektu.

Poloha objektu zisadnim zprisobem rovnEZ ovliviuje obvyklou vf5i moZnlch realizovanfch n6jmt di

prodejri podlahovjch ploch v oceiovandm objektu. Piedm6tn6 budova d.p.804 je uvaZovdna pro potieby

tlrint analyzy v soudasndm stavebnd technick6m stavq tak jak byl shledfn pfi mistnim Setieni (objekt

v budoucnosti vyZaduje provedeni zisadni rekonstrukce vysokd finandni niirodnosti). V piipadd

neprovedeni zAsadni rekonstrukce domu je piedpoklad odchodu stiivajicich n6jemnikri a nrislednf propad

vfnosri domu z n6jmu. Vybaveni prostor objeku je hodnocend jako standardni, umofiujici plnd vyuZiti,

dle kolaudovan6ho staw. Vzhledem k vj5kov6 hladind sousedni zistavby neni potenci6l moZnosti

nastavby dalSiho nadzemniho podlaii pro objekt d.p.804 uvaZov6n. Piedmdtn6 stavba a pozemky se

nachini dle platndho rizemniho planu hl.m.Praha v tzemi typu vyuZiti OV (v5eobecnd obytttd). VyuZiti

stavby a pozemkri je moZnd polze v souladu s podminkami platndho rizemliho pl6nu.

Komerdni atraktivitu oceiovand nemovitosti ovliviuje fakt, Ze objekt disponuje 2x pnzdnym ptidnim

prostorem, kterf je v obou piipadech vhodny pro realizaci kvalitni pridni vestavby. Tato investice je v5ak

podmin6na rn_istavbou osobniho vjtahu. Objekt je dispozidnd uzptsobeni pro umistdni vjtahu vnd

obvodovdho pla5tE z pohledu vnitiniho dvora domu.
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2.2. Budova - dtm i.p.804

Piedmdtn6 budova d.p.804 se nachdzi v k.ri. Hole5ovice, obec Praha. Drim je vnitini v ulidni iadd a je
situov6n do ulice Letohradsk6. Objekt sest6v6 ze dvou samostatnjch objektri - (ulidni a dvorni trakt) se

shodnfm dislem popisnfm d.p.804. Na vnitinim dvoie domu d.p.804 se nevyskytujl Zildne daBl stavby,
vyjma vySe uvedenfch.

Hlavni vstup do uliCni i6sti domu (uliini trakt) je pr6vd z ulice Letohradskd. tato d6st domu m6 lPP,
4NP a pridni prostor stavebnd vhodnf pro realizaci pridni vestavby. Konstrukdni systdm objektu je zddny,
stropy rovnd. Stiecha je Sikmrl. Prflzdny pridni prostor je vhodn! pro rn-istavbu pridniho bytu. Byla
provedena kompletni oprava a v'.imdna stiesni konstrukce a klempiisk6 konstrukce, tzn. oprava dievdnd
konstrukce krovu a vimdna stie5ni krytiny, byly osazen6 ochrannd folie, a to v hodnot6 cca 330tis.Kd.
Omitky vnitinf jsou v6penn6 Stukov6 hladk6. Venkovni omitky jsou standardni. Okna a dveie jsou
standardni. Podlahy jsou krytd podlahovimi krytinami. Vybaveni bytt je dle informaci objednatele
standardn{. V domd neni osazen osobni r{tah. Objekt je napojen na v5echny druhy inZen;frsh-ich siti
(voda, kanalizace, plyn, elektro). Stavebnd technickf stav objektu je zralcem hodnocen jako vjrazr6
zchiltraly, vykazujici znfimky vyraznl zanedband tdrLby. V soudasnd dobE je v domd 7 bytfi a 2 nebytovd
prostory.

VnitFni stavba obytn6ho domu (dvorni trakt), piistupnd z vnitlniho dvoru je samostatn;im objektem.
Tato d6st domu m6 4NP a pridni prostor stavebnd vhodnf pro realizaci pfidni vestavby. Konstrukdni
systdm objektu je zdEny, stropy rovn6. Stiecha je Sikm6. Prazdny pridni prostor je vhodnf pro'r'.istavbu
ptdniho bytu. Byla provedena kompletni oprava a rnimdna stle5ni konstrukce a klempiisk6 konstrukce,
tzl. oprava dlevdnd konstrukce krovu a rnimdna stiesni @iny, byly osazen6 ochrannd folie, a to
v hodnotE cca 3l ltis.Kd. Omitky vnitlni jsou v6penn6 Stukovd hladk6. Venkovni omitky jsou standardnl.
Okna a dvele jsou standardni. Podlahy jsou kryt6 podlahovfmi loytinami. Vybaveni bytri je dle informaci
objednatele standardni. Neni osazen osobni vjtah, Objektje napojen na v3echny druhy inZenyrskfch siti
(voda, kanalizace, plyn, elektro). Stavebnd technich-i stav objektu je zralcem hodnocen jako vyraznE
zchdtraly, vykaztjici zndmky vyranE zanedband l6drLby. V soudasnd dobd je v domd 4 byry a iAdny
nebytov,-i prostor.

Pozemek p.d.2008 je zahradou minim6lniho rozndru, kterri je situovan6 z,a zadnim traktem domu d.p.804.
Zahrada jebezidrLby a zpustl6.

Dle tidajti poskytnutfch znalci objednatelem a z poskytnutfch podkladfi je stanovena uZitn6 podlahovri
plocha budovy d.p.804, a to :

Parametry domu d.p.804 (dle zamdieni GSG s.r.o. ze dne 1.10.2018) :

ULitni podlahovf plocha domu

UZilrtA podlahovri plocha byto$ch prostor ulidni trakt celkem
UZitnA podlahov6 plocha bytovfch prostor dvorni trakt celkem

ULful;6 podlahov6 plocha nebytovych prostor celkem

UZitn6 podlahov6 plocha domu d.p.804 celkem

cca : 395,80 m2

cca: 34320fr

cca: 37-30#

cca: 77630m2

Znalec konstatuje, Le vymEry podlahovich ploch jednotek jsou plevzztf, zpodkladri objednatele (dle
zamEieni GSG s.r.o. ze dne 1.10.2018) pro vyhotoveni ,"Prohlil5eni vlastnika"
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ll5 m2

ll5 m2

32,9 flf

Ptdni prostor vhodnf krcalizacivestavby ulidni trakt (odborn! odhad znalce) cca :
Pridni prostor vhodn! krealizaci vestavby dvornl trakt (odborni odhad znalce) cca :
Podlahovil plocha sklepri - ulidni trakt - celkem (odbornf odhad malce) cca :
nepiedstavuje, vzhledem k lokalitd, zilsadni rozvojov,y' potenci6l nemovitosti

2.3. Pozemek

- Podle pfedloZenfch podkladrl a informaci zadavatele se jedn6 o pozemky p.d.2009 a p,d.2008 k.ri.
Hole5ovice, obec Praha

Pozemek p.d2009 plinilleLici k nemovitosti je tdmEi celi zastavdn pfedmdtnou stavbou d.p.804, zblvajici
d6st pozemku p.d.2009 tvoii zpevndn6 plocha vnitiniho dvora. Pozemek p.d.2008 je zahradou
minimdlniho rozmdru, kter6 je situovan6 za zadnim traktem domu d.p.804. Zahrada je bez fdrLby a
zpustl6. Pozemek p.d.2008 je dophkovlm pozemkem pro danou nemovitost (zaltrada) a nenl samostatrd
komerdnd vyuZiteln;i.

2.4. Uzemni pl6n

V platndm fzemnim pl6nu hl.m. Prahy je stavba d.p.804 se souvisejicimi pozemky p.d.2009 a p.d.2008,
k.ri. HoleSovice, obec Praha vedena v oblasti vyuLitl typu OV (v5eobecnd obytn6).

VyuZiti pozemkfi a staveb je moZnd pouze v souladu s kolaudovanfm stavem a v souladu s podminkami
plah6ho rizemniho pl6nu hl.m.Praha
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3. OCENENI

3.1. Uvod

Pro stanoveni obvykllch cen je d6n doporuden:i postup, a to dle zdkona (,. 15111997 Sb. o ocef,ovani
majetku a o zmdnd ndkten-fch zdkonri (zikon o oceiov6ni majetku).

3.2, Metody oceilovfni

Volba metody a zprisobu ocendni bude provedena a specifikoviina diile v textu posudku. Vhodn6 je na
tvod rekapitulace a popis metod ocen6ni.
Zptisoby oceflov6ni majetku a sluZeb dle z6kona E. 15111997 Sb. ( zakon o oceiovSni majetku). Majetek
a sluZba se oceiuji dle $2 uvedendho zdkona obvyklou cenou, pokud zdkon nestanovi jin! zprisob
ocef,ov6ni.
Obvyklou cenou se pro tdely zdkona rozumi cena, kter6 by byla dosaZena pii prodejich stejndho,
poptipad6 obdobn6ho majetku nebo pfi poskyov6ni stejnd nebo obdobnd sluZby v obvykldm obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocendni. Piitom se zvaLuji v5echny okolnosti, kler6 maji na cenu vliv, av5ak do
jeji vy5e se nepromitaji vlivy mimoi6dnfch okolnosti trhu, osobnich pomdru prod6vajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvl6Stni obliby.
Mimoi6dnfmi okolnostmi trhu se rozumdji napiiklad stav tisnd prod6vajiciho nebo kupujiciho, drisledky
piirodnich di jinfch kalamit. Osobnimi pomdry se rozumdji zejmlna v^aw majetkovd, rodinnd nebo jind
osobni vztahy mezi prod6vajicim a kupujicim. ZvlilStni oblibou se rozumi zvl65tni hodnota piikl6dan6
majetku nebo sluZb6, vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zpfrsoby oceilovdni, kterd aplikuj e stanovenf zdkon o oceiov6ni, j sou:

a) n:lkladovi zprisob, l<tery vych|zi z n6kladri, kterd by bylo nutno vynaloZit na potizeni piedm6tu
ocendni v mist6 ocendni a podlejeho stavu ke dni ocendni,

b) vfnosovi zpfisob, l<tery vychazi z v'jnosu z piedmdtu ocendni skutednd dosahovan6ho nebo z vynosu,
ktery lze z piedmdtu ocen6ni za danych podminek obvykle ziskat, a zkapitalizace tohoto v,-inosu
(urokovd miry),

c) porovn6vaci zpfisob, ktery vychazi z porovniini piedmdtu ocendni se stejnfm nebo obdobnlm
piedmdtem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim teL ocendni vdci odvozenim z ceny jin6 funkdnd
souvisejici vdci,

d) oceilovrinf podle jmenovit6 hodnoty, kterd vychfni zE6stky, na kterou piedmdt ocendni zni nebo
kter6jejinak ziejm4

e) oceilov6nf podle riietnf hodnoty, kterd vychiizi ze zpusobri ocef,oviini stanovenjch na zikJadE
piedpisri o fdetnictvi,

f) oceiovdni podle kurzov6 hodnoty, kterou je cena piedmdtu ocenEni zazramenand ve stanovendm
obdobi na trhu,

g) oceilovdni sjednanou cenou, kterou je cena piedmEtu ocendni sjednan6 pfi jeho prodeji, popiipadd
cena odvozen6 ze sjednanfch cen.
Piedmdtem odhadu je potenci6lni trhti cena, kterou ozradujeme jako trZni hodnota (market value,

Gemeine Wert). Ndplni tohoto pojmu bylo vEnov6no zr'a;lnl risili Mezinarodni organizace pro oceioviini-
lnternational Valuation Standards Committee (IVSC), kter6 byla zaloLena vroce 1981. Pro riplnost i
piesnost nyni ocitujeme definice zakladnich pojmri zpracovan6 IVSC (Mezinarodni standardy pro

oceilovdni, IVSC fijen 1997-pieklad M. Jokl, eesk6 komora odhadcri majetku 1997).

Cena je vyrazem pouZivanjm pro pohdovanou, nabizenou nebo placenou dristku za zboLi nebo sluZbu.

Je to historicky fakt, bud veiejnd zirirmy, nebo udrZovanf vsoukromi. Zdfivodu finandnich moZnosti,

motivace a z|jmi dan6ho kupujiciho a prod6vajiciho mriZe nebo nemusi mit cena placen6 za zboZi nebo
sluZby ndjalc! vztah k hodnotd, kler6 je zboZi nebo sluZb6m piipisov6na jinjmi. Cena je obecnfm ridajem
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o relativni hodnot6 phiazeni zboLi nebo sluZb6m jednotlivlmi kupujicimi anebo prod6vajicimi
v jednotlivych situacich.

Trh-je systdmem (a piileZitostnd tdZ mistem), kde jsou zboLi a sluZby smdiovany mezi kupujicimi a
prodrlvajicimi prostfednictvim cenov6ho mechanismu. Pojem trhu pledstavuje schopnost zboLf anebo
sluZeb byt smdiov6no mezi kupujicimi a prod6vajicimi bez pliliSnjich omezlni jejich einnosti. KaZd6
strana reaguje na nabidkovd-popt6vkovd vztahy a ostatni cenotvornd faktory, schoin-osti a nalosti kaZde
shany, jejich ch6pani relativni uZitednosti zboLi anebo sluZeb, a jejich inOiviOualni potieby apt6n1.

Hodnota je ekonomiclc'y' po_jem, kter'-i se ljk6 pendZniho vztahu mezizbohima sluZbami, l<teft,lzekoupit,
a tdmi, kdoje kupuji a prod6vaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutednosti, ale odhadem ohodnoceni
zboZi a sluZeb v dan6m dase, podle konkrdtni def,rnice hodnoty.

Pokud jde o klasick6 ocenEnf nemovitj'ch vdci standardnE se k determinovdnf objektivni obvykl6
hodnoty vychizi z tEchto metod :

l. Metody v,_inosovd diskontace ptijmfi

2. Metody zjiStdni vEcn6 hodnoty (reprodukdni ceny)

3. Metody porovn6v6ni obvykljch cen

3.3. Aplikace metod

KaLd6 z rny'Se popsanfch metod m6 svd klady a z1pory.

Stanoveni obvykld cenyltr/ni hodnoty nepiedstavuje exaktni vddu, ale vyZaduje matn! podil risudku.
V tomto kontextu neexistuje Zddn6 jedinedn6 metoda, kterou by se dala zjistit obvykl6 cena|trhti hodnota
nemovitosti. Dvd strany prov6ddjici nez6visld hodnoceni mohou dospdt k rozdiln;im rny'sledktm
v dfisledku odliSnd interpretace stejnfch skutednosti. Proces stanoveni obvykl6 cenylth.ri hodnoty
nemovitosti odrdZi nejen soudasnou situaci, ale rovnEZ i budouci v,.ivoj. Ten je v soudasnd dobd zradnd
nejisty.

S ohledem na fdel tohoto posudku je malcem zvolena jako nevhodnEj5i porovn6vaci metoda. Tato
metoda nejvice odriiZi skutednou situaci na trhu v dan6m mistd a dandm dase a je pova2ov6na za
nejobjektivndj5i metodu pii oceioviini.

Oceiovaci anallza je zpracovfna v souladu s ustanovenim Zdkona C.l5l/1997 Sb. o oceiovdni majetku a
o zrndnd ndkten-ich zikonri (,,zAkon o oceflovdni majetku" ) ve zrdni pozddjSich zndn provedenfch
zAkony d. 12112000 Sb.,8.237/2004 Sb., 8.257/2004 Sb., c296/2007 Sb., d.188/201I Sb., d.350/2012 Sb.,
4.30312013 Sb., a zakonn;imi opatienimi Sen6tu 8.340/2013 Sb., E.344/2013 Sb. a zikona 8.228/2014 Sb..
t,.225/20r7 Sb. a E.237 /2020 Sb.

Obvykld cena

$ 2, odst.l, citace : .... Obvyklou cenou se pro fdely tohoto z6konaroztmi cen4 kteni by byla dosaZena
pii prodejich stejndho, popfipadd obdobndho majetku nebo pfi poskytoviini
stejnd di obdobnd sluZby v obvykl6m obchodnim styku vtuzemsku ke dni
ocendni. Piitom se zvahli v5echny okolnosti, kter6 maji na cenu vliv,
av5ak do jeji vy5e se nepromitaji vlivy mimoi6dnjch okolnosti trhu,
osobnich pomdrt prodiivajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlii5tni obliby.
Mimoi6dnjmi okolnostmi trhu se rozumEji napiiklad stav tisnd
prod6vajfciho nebo kupujiciho, drisledky piirodnich di jinfch kalamit.
Osobnimi pomdry se rozumdji zejmdna vztahy majetkovd, rodinnd, nebo
jind osobni vnahy mezi prod6vajicim a kupujicim. ZvlilSllrri oblibou se

rozumi zvldStni hodnota piikl6dan6 majetku nebo sluZbE vypljvajici
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z osobniho vztahu k nim. obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo
sluZby a urdi se ze sjednanlch cen pororm6nim.

TrZni hodnota

$ 2, odst.4, citace : .'.. TrZni hodnotou se pro ridely tohoto zdkona rozumi odhadovan6 diistka, za kterou
by mdly blft majetek nebo sluZba smdndny ke dni ocendni mezi ochotnfm
kupujicim a ochotnjm prod6vajicim, a to v obchodnlm styku
uskutedndndm v souladu s principem trhriho odstupu, po nrilezitdm
marketingu, kdy kaLd6 ze stran jednala informovand, uvilLrivE a nikoli
v tisni. Principem triniho odstupu se pro ridely tohoto ziikona rontmi, Le
fdastnici smdny jsou osobami, kterd mezi sebou nemaji L6dnS, vz6jemny
vztah a jednaji vz6jemn6 nezdvisle.

Tato d6stka je pouze ide6lni, neni mezi kupujicimi a prodiivajicimi poZadovanou,
nabizenou nebo skutednd zaplacenou cenou a urduje se zpravidlaodhadem.
vyjadfuje pledev5im uZitek vlastnika nemovitosti k datu. ke kter6mu se odhad
hodnoty prov6di.

TrZni hodnotu ovliviuje mnoho vlivri. Mezi nejdrileZitdjSf patii vlivy fuzik6lni, kde se
jedn6 o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu,
sousedy, st6ii nemovitosti a iadu dalSich faktoru. D6le jsou to vlivy ekonomickd, u
kterj'ch se sleduje zamdstnanost v dan6 lokalitd, Livotni frovei, hospod6iskf
rozvoj, inflace nebo rirokov6 mra. vlivy politicko-spr6vni zahrnujidaiovou
politiku, uzemni pl6novilni di veiejnd z6jmy a vlivy soci6lnd-demografickd naopak
politiku soci6lni, vzddlfini, rnivoj populace a velikost rodin, Zivotni styl a standard
bydleni. Mimo t5rto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dand d6sti trhu,
stabilita di rozkolisanost trhu, stav nabidky, popt6vky a konkurence u dan6ho typu
nemovitosti, nove trendy a da15i.

Odhad trZni hodnoty nemovitosti muZe bjt prov6d6n tiemi zikladnimi metodami,
klerd jsou navzdjem provdzAny. Jejich pfispivdni k vfsledne fini hodnotd se li5i
podle typu nemovitosti, jeZ se m6 ocenit.

Trlni hodnota ...

Vjnosovj piistup vychLzi z piedpoklddand velikosti budouciho r{nosu
nemovitosti, jeho stabilitou a spolehlivosti.

Ndkladovj piistup se zabyvd vynaloZen;imi n6klady za nemovitost. PouZivti
se zejmdna pii oceiovani norn-ich nemovitosti, nebo v piipad6, kdy musi br6t v
potaz nutn6 opravy na star6 nemovitosti

Porovn6vaci pfistup, piistup nejdastdji aplikovanf, odriiZi soudasn! stav trhu.
VfSe ceny oceiovand nemovitosti zAvisi na prodejnich ceniich stejnfch nebo
podobnfch nemovitosti na trhu. Piedpokladem pro poufiti porovniivaciho
piistupu je srovnatelnost, dasov6 aktu6lnost a obdobnf uTitek porovn6vanfch
nemovitosti.

($lb ..... Vyhlatka lvIF eR c. 44ID0l3 Sb., k provedeni zitkona e. :5lllgg7 Sb., o ocerloviini majetku a o anEnb ndkterfch
zikoni, ve mEni zikona t.237/2020 Sb., (oceiovaci vyhki,ska), ve zndni vyhl 8.199/2014, C.34512015, C.53D016, C.M3D0\6,
C.45'112017,d.188/2019, e.488f2020ad.424D02t5b. sriCinnostiod 1.1.2022)

TrZni cena ...... d6stka realizovand aklem prodeje/koupd piedmdtnd nemovitosti, skutednd dosaZen6
d6stka. TrZni neboli prodejni cenaje ta, na kterd se prod6vajici dohodne s kupuji-
cim. Kupujici zaplati vy55i cenu, neZ je na trhu b6Znd, jen pokud je ochoten zapla-
tit cenu zvliiitni obliby. Musi mit osobni drivod, lcvrili kter6mu chce koupit pr6vd
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VaSi nemovitost. Pfi stanoveni nabldkov'y'ch cen se proto pouZlv6 spi5e obvykl6 cena,
kteroujsou ochotni akceptovat i dal5l kupci a neni nadhodnocen6.
TrZnf cena je jak6toli cena, za kterou je kupec ochoten nemovitost koupit a
prod6vajici prodat. NajdeJi se tedy kupec, kter'.i bude ochoten nemovitost koupit, je
jejitrini cena rovna inkasovand d6stce. A to proto, Le sena tdto cenE prod6vajlci s

kupujicim dohodli. MoZn6 m6 pro dandho kupce tato nemovitost mimoi6dnou uZitnou
hodnotu, kterou pro ostatni nem6, Vn.cenu zvl65firi oblibynebo se jen Spatnd

orientuje natrhu adraze koupil.

Sjednand cena d6stka, kter6 by mohla bft re6lnd dosaZiteln6 aktem prodeje/koupd piedm6tnd
nemovitosti, mezi ochotnfm kupujicim a ochobrfm prod6vajicim, a to v obchodnim
styku uskutedndn6m v souladu s principem trhriho odstupu, po ndleZitdm marketingu,
kdy kaZd6 ze stran jednala informovand, uv6Zlivd a nikoli v tisni nebo ve zvl65tni
oblib6. Principem trlniho odstupu se pro ridely tohoto z|kona rozumi, Ze ridastnici
smdny jsou osobami, kter6 mezi sebou nemaji Zddny vzdjemn! vztaha jednaji
vzdjemnE nez6visle.

- 1l -
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4.1. Analj,za nejlep5iho a nejfnosn6j5iho vyaLiti
Anal!'za nejlep5iho a nejv'.inosndj5iho vyuZiti m6 pro stanoveni obvykld hodnoty nemovitosti klidovf
vlznam. Tato analyza musi vychdnet zplatnych pr6vnich piedpisri vaahujicich se k ocef,ovand
nemovitosti a musi rovndZ zohlediovat 5ir3i souvislosti okoli. PIi ocendni je drileiitym aspektem anallza
v5ech variant moZndho vyuZiti nemovitosti. Anallza nejlep5iho a nejvlnosndjsiho vyuziti nemovitosti
eliminuje moZnost, kdy vlastnikem piedmdtnd nemovitosti z jahlichkoliv drivodri nedochiizi
kmaximiilnimu vyuZiti komerdniho potenci6lu dand nemovitosti. ZimErnd nevyrZiti komerdniho
potenci6lu dand nemovitosti nem6 vliv na obvyklou hodnotu posuzovand nemovitosti, a to aL do
okamZiku, kdy lze parametry mdnit.

Jako nejlep5i a nejvfnosndj5i vyuZitf pozemku p.d.2009 vdetnd budovy d.p.804 a pozemku p.d.200g,
vSe vdetnd piislu5enstvi, a to v5e v okrese Hl.m. Praha, obec Praha, k.f. Holesovice je uralcem
konstatov6no :

Posuzovan6 nemovitost je urdena pro ridely bydleni a v omezendm rozsahu i pro ridely komerdni. Drim
nem6 potenci6l rozSiieni, vyjma realizace pridni vestavby. Soudasnd vyrtLitije analcem hodnocen6 jako
nej lep5i a nej v'.inosndj 5i.

Porovndvaci metoda ... i.p.804 - ocendni souitem cen jednotek (stav ke dni ocen6nf)

S ohledem na ridel tohoto posudku je zralcem zvolena jako nevhodndj5i porovnfvaci metoda. Tato
metoda nejvice odr6Zi skutednou situaci na trhu v dan6m mist6 a dan6m dase a je povaiovilna za
nejobjektivndj5i metodu pii oceiov6nl.

Oceiovaci porovn6vaci postup pii hypotetickdm rozddleni objektu d.p.804 najednotlivd bytov6, ptipadnd
nebytovd jednotky dle z6kona ('. 72/1994 Sb. Jednotkovd ceny pouzitd v t6to metodd byly urdeny na
zAkladd konzultaci s realitnimi kancelii,iemi a jejich hodnota je stanovena v z6vislosti na vSech
okolnostech, kterd obvyklou cenu ovliviuji, napi. stavebnd technich-i stav objektq poloha, akhxelni
situace na trhu s realitami. atd.

Dle fdajri poskytnutfch znalci objednatelem a z poskynutfch podkladri je stanovena uZitnf podlahov6
plocha budovy d.p.804, a to :

4.2.

UZitnA podlahov6 plocha bytovlch prostor ulidni trakt celkem
UZitn6 podlahov6 plocha bytovjch prostor dvomi trakt celkem

UZitnA podlahovii plocha nebyovfch prostor celkem

Uiitni! podlatrov6 plocha domu d.p.804 celkem

Pidni prostor vhodnf krealizacivestavby ulidni trakt (odborni odhad znalce)

Pfldni prostor vhodny krealizaci vestavby dvorni trakt (odbornf odhad malce)

Podlahov6 plocha sklepri - ulidni trakt - celkem (odbornf odhad znalce)

nepiedstavuje, vzhledem k lokalitE, zAsadni rozvojor"-i potenci6l nemovitosti

cca: 37-30#

cca :
cca :

395,80 m2

343,20fr

776,30m2

ll5 m2

l15 m2

32,9 nf

cca :

cca :

cca :

cca :

DlesdEleniobjednatelejsoujednotky t.80413,8.80415,804/6,80417 vulidnimtraktu,pronajmut6nadobu
urditou s moinosti ukondeni n6jemnihe vztahu. Bytovd jednotky lze tedy uvolnit. Ztohoto dfivodu je na
jednotky 8.804/3, 8.804/5, 804/6,804/7 nahliZeno zralcem jako na byovd jednotky volnd
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Tabulka C. I Refereninf v,ibEr srovnateln

Obvykl6 cena/trlni hodnota nemovitosti
v nadzemlich podlaZich v dand lokalitd,
privatiza(nich prodejri n6jemnich bytri
v obdobnfch lokalikich hl.m.Praha

Znalech.i posudek d. 6157 -087 /22

tri - voln nabidka k

obsazenjch bytovjch jednotek (nezrekonstruovanfch)
stanoven6 komparadni metodou se pohybuje v urovni

(voln6, s moZnosti prodeje do osobniho vlastnictvQ

cca : 100.000.- Ki/m2

Obvykld cena|trh'i hodnota nemovitosti obsazenich bytovlich jednotek (nezekonstruovanfch) v l.Np
(piizemi) v dand lokalitd, stanovenii komparadni metodou se pohybuje v urovni pivatizzlnich prodejt
ndjemnich bytri (obsazen6 n6jemcem na dobu neuriitou) v obdobnfch lokalitrich hl.m.praha

cca : 60.000,- Ki/m2

Obvykl6 cenaJtrhti hodnota nemovitosti obsazenjch bytovych jednotek (nezrekonstruovanych)
v nadzemnich podlaZich v dand lokalitd, stanoven6 komparadni metodou se pohybuje v urovni
privatizadnich prodejri niljemnich bytri (obsazen6 ndjemcem na dobu neurEitou) v obdobnfch
lokalif,ich hl.m.Praha :

cca: 70.000,- KVm2

v nadzemnich podlaZch v dand

cca : 60.000,- Ki/m2

v podzemnich podlaZich v dand

cca : 10.000,- KC/m2

Obvykl6 cena/trini hodnota nemovitosti volaf ch nebytorn-f ch j ednotek
lokalitd, stanoven6 komparadnf metodou se pohybuje v frovni :

Obvykl6 cenaltrini hodnota nemovitosti volnjch nebytovych jednotek
lokalitE, stanoven6 komparadni metodou se pohybuje v frovni :

Obvykl6 cenaltrhti hodnota ptdnf plochy v dand lokalitd, stanovenii
v frovni :

komparadni metodou se pohybuje

cca: 50.000.- Ki/m2
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Sil\ s',
)0r,1lj vrurlti nirzLclenristdnlr il.OIC! DAIA Rlyizr zoluzeM

t;r,i*i:{. ;**{:rr . {a,.1

ooprln

E

a to dle rilelu uZiti

Obyh6 podlahov6 plocha (obsazend
nfjemcem)

60.000,- KV rn2
(nezrekonstruovmri)

Obyh6 podlahov6 plocha (voln6,
s moZnosti prodeje do osobniho

vlastnictvi)

2.-4.NP

Obyln6 podlahov6 plocha (obsazen6
ndjemcem)

2.4.NP

70.000,- Ktl rnz
(neaekonstruovanil)

-t4-



d.p.804 Komerdnd vyuZiteln6 podlahov6
plocha

I.NP

21,4 m2 60.000,- KE/ m2

1.284.000,- Kd

d.p.804 Komerdnd vynZiteln6 podlahov6
plocha

I.PP

15,90 m2 10.000,- KE/m2

159.000,- Kd

d.p.804 Nebytovd prostory (sklepy, podzemni
podlaZi) - ulidni takt

32,9m2 2.000,- KEI m2

65.800.- Kd

d.p.804 Nebytovd prostory (sklepy, podzemn{
podlaZi) -dvomf trakt

49,00 m2 2.000,-K(lm2

98.000,- Kd

d.p.804 Pridni prostory vhodnd pro realizaci
pfldnf vestavby - celkem

230,-nf 50.000,- KEI m2

I1.500.000.- Kd

DiJM celkem 75.507.800.-

Ing.Jan Bene5 - zralec z oboru ekonomika, odvdtvi ceny a odhady nemovitosti Znalech.i posud ek E. 61 57 -087 D2

* Vfmdry blovfch a nebyovlch jednotek byly ptevzaty z podklad0 pos@rutfch objednatelem - (dle zamdlenl GSG s.r.o. ze

dne 1.10.2018)

43 Rekapitulace vfsledlni ana$zy

Tabulka L 3 Pf€hhd cen objelilu stanovenfch jednotlivfmi metodemi a stanovenf elkovd

Komparace - ana$za shrteCnich
ndkladt a vjnost
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Z drivodu eliminace spekulativnich vlivu je malcem zvolena za hlavni metodu, metoda komparace
(soudet cen jednotek). Tato metoda je zvolena z drivodu malcem pledpokl6dandho rozvojovdho
potenci6lu dand budovy a dan6 lokality. Zfuovei vychilzi ze soudasndho stavebnd technickdho stavu
domu a jeho vybaven| Znalec vych6zel z podkladri poslc5rtnut'.fch objednatelem a z pontatl<t ziskanlich
bdhem mistniho Setienl. Uvedend skutednosti jsou zohledndnd ve vztahu k vfie stanovendmu
maximdlnimu komerdnimu potenci6lu dand nemovitosti vdetnd pozemkt.

Odfivodn6ni:

Ocef,ov6ni na trZnich principech neni rigor6zni technickou profesi, ale disciplinou, kter6 vedle
technick6ho pohledu je zalolena i na zku5enostech a erudici zpracovatele. Hodnotu nemovitosti je
zejm1na ve sloZitdj5ich situacich nutn6 hledat na zdkladl dildich vysledkfr a informacf. Vfsledkem
konedn6 anali,ry je snaha o co nejvdrohodndj5i a nejp6dndj5i odhad hledan6 rn-islednd hodnoty. Pii
sjednoceni dildich vjsledkfr z ndkolika aplikovanfch metod do vfsledku jedindho je zapotlebi kl6st driraz
na ten, kten-i se znalci jevijako nejpravddpodobndj5i a nejp6dndji podeptenf trinimi dukazy a zdravym
,,selskyim" rozumem.

Z6vEreEn6 obvykl6 cena/trZni hodnota je znalcem povaZovdna v souiasn6 dobE, za cenu
odpovfdajici standardnimu realitnimu trhu v dR.

4.4 Rozd6leni nemovitosti ve vztahu k obvykl6 cen6, ideilnim spoluvlastnickym
podihlm a obvykl6 cend jednotek

Obvykld cenaltrini hodnota :

Celkov6 obvykl6 cenaltlhti hodnota piedmdtnd nemovitosti, tedy pozemku p.8.2009, nedilnou soud6sti
pozemku p.d.2009 je budova d.p.8M, a d6le pozemku p.d.2008, a to vSe vdetnd pffsluSenstvi, a to v5e k.0.
Hole5ovice, Praha, ul. Letohradsk6 14, Praha 7, je na zikladE vSech dostupnfch informaci a anallz
malcem stanovena k datu ocendni 3.dervence 2022 ve v(tli

75.507.800,- KC

Vlastnictvi nemoyitosti :

Vlastnictvi nemovitosti bylo prokiiz.ino vjpisem z katastu nemovitosti, list vlastnicM d. I186 pro olces
Hl.m. Pratra" k.ri. Hole5ovice, obec Praha:

Hlavni mdsto Praha (svEien6 spnlva nemovitosti ve vlastnicWi obce) Me Praha 7

obvykti cenaltrini hodnota podflu 314 ..... 56.630.850,- KC

Kikayon Anna Regin4 Dominikansk6264/2, Brno-mdsto,602 00 Brno

obvykli cenaltrZni hodnota podflu ll4 ..... 18.876.950,- Ki

3t4

u4

-t6-



UliCni trakt objektu C.p.804

45.00 m2 / l.NP -

74.70m2 l2.NP

43,60m212.NP l00tis.Kd/m2

70,20 m2 /3.NP 70tis.Kd/m2 4.914.000,- KE

95,30 m2 /4.NP

21.40 m2 /l.NP

15.90 m2 /1.PP

Ing.Jan Bene5 - znalec z oboru ekonomika, odvdtvi ceny a odhady nemovitosti Znalecfcj' posud ek t,. 6 | 57 -087 D2

Obvykfd cenaltrl,ni hodnota sklepni plochy (ulilni trakt):

sklepni plocha uZitn6 plocha 32,9 nf . .. 2tis.Kd/m2 ...

Obvyklf cenaltrZni hodnota prldnl plochy (uliCnf trakt):

ptdni plocha pro pridni vestavbu uZitn6 plocha I 15 m2 ... 5ftis.KVm2 ...

Ilvorni trakt objeltu 8 p.804

-17 -



Ing.Jan Bene5 - znalec z oboru ekonomika, odvdtvi ceny a odhady nemovitosti

Obvyklf cena/trLni hodnota sklepnf plochy (dvorni trakt):

sklepnf plocha uZitnri plocha 49,00 nf
Obvykld cena/trZni hodnota pridni ptochy (dvorni trakt):

pridni plocha pro pfidni vestavbu uZitn6 plocha I 15 m2

5. zAvfn

Ve5kerd ridaje uv6ddn6 v ptedchazejicich kapitol6ch d6vaji velmi podrobn! obraz o oceilovandm objektu,
ato at uZ z hlediska standardu provedendho objektu nebo jeho rny'nosnosti z hlediska prodeje.

Hodnoty cen stanovend porovn6vaci oceflovacl metodoujsou odrazem realizovanlchcenza srovnateln6
nemovitosti. Pii jejich stanoveni byla respektoviina maxim6lni snaha o zachovfini objektivnosti pii
modelov6ni v5ech vstupnich parametni, kterd maji ekonomickou podstatu, Znalcem byly uvaZovi4ny
obecnd vlivy nestabilniho bankovniho trhu a trhu s realitami, a to v souvislosti s obecnou glob6lni
finandni a ekonomickou nejistotou. Znalcem jsou uvaZoviny konzervativni hodnoty pro soudasnf realitni
trh.
Toto ocendni bylo zpracov6no v souladu s normami a zAsadami profesion6lni etilcy, podle nejlep5iho
vddomi a svddomi zpracovatele, na zikladd jemu dostupnjch informaci.
Nemovitost byla pfi vjpodtu uvaZov6na jako prostii dluhu.
Vdcn6 biemena na piedmEtnd nemovitosti v6znouci nebyla malci objednatelem sdElena.
Toto ocenEni mii platnost max. I rok a po uplynuti t6to doby by mElo b)?t akhnlizoviino, piipadnE do
zrnEny rozhodujicich podminelq zakterych bylo toto ocenEni vypracovdno.

Znaleckj posud ek L 61 57 -087 122

-18-



Ing.Jan BeneS - znalec z oboru ekonomika. odvdtvi ceny a odhadv nemovitosti Znalecky posudek C 6157-087122

==:======:==:==::=-==:==:==:=-:=:=:::=
Sloly: Osmnrfct Milionri Osmset Sedmdesrlt Sest Tisic De,r'dtset Padesrit Kd

Y Praze, dne 3.dervence2022 ,'ypracoval: Ing. Jaf BeneS

IC:673 81235

-r.' -* ' *---o--=,. Za Strahovem 41

. '" - !''' 'l t':.."'* ' 169 00, Praha 6

IC:243 07 611
Za Strahovem 41

169 00, Praha 6

Obvy

iitaa"i;
pqFemku atov

tu ocenCni
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Ing Jan Bene5 - znalec z oboru ekonomika, odvdtvi ceny a odhady nemovitosti Znaleckv Dosudek (,. 6157 -087 122

na cenaltrZr

804t1 45.00m2ll.NP-oiizemi 6Otis.Kd/m2 2.700.000.- Ki
804t2 14.70 m2 l2.NP 7Otis.Kd/m2 5.229.000.- Kd

804t3 43,60m212.NP

(iednotka voln6)

10Otis.Kd/m2 4.360.000.- Kd

804/s 44.70m2 13.NP l00tis.Kd/m2 4.470.000.- Ki
804t4 70,20 m2 i3.NP

(iednotka voln6)

-^', 
a'-' )

/uIls.tl.ci m' 4.914.000.- Ki

804t6 22,30m214.NP

(iednotka voln6)

l0Otis.Kd/m2 2.230.000.- Ki

8041'7 95,30 m2 /4,NP

(iednotka volnd)

10Oris.Ke/m2 9,530.000.- Ki

804/1 0 I 21.40 m2 /1.NP
.^'' ],.t 1ouIls.Kc/m- 1.284.000.- Kd

8041102 15.90 m2 /1.PP l0tis.Kd/m2 159.000.- KC

Obvyfdf ceaaltriai hodnota sklepni plochy (uliIni tra|rl):

sklepni plocha

Obvyklrl cena/trani hodnota pridni plochy (ulidni trakt):

pridniplochapropridnivestavbu ......uzitnAplocha 115 m2 ..- 5Otis.Kd/m2...

celkem obvykli cena/trLni hodnota ulidniho traktu objektu C.p.804

65.800.- Kd

5.750.000.- Kd

40.691.800,- rt

20



Ing.Jan BeneS - znalec z oboru ekonomika, odvdtvi ceny a odhady nemovitosti Znalecky posudek d. 6157-087/22

t---'-

V Praze. dne 3.dervence2022 lne. Jan Bene5

Ie :613 8r 2
Za Strahovem 4l
169 00, Praha 6

tel. 603 892 542
jan.benesch@semam.cz

ABBEN - ntaleckd kancel6i s.r.o.
le:243 07 611
Za Strahovem 41

169 00, Praha6
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Ing.Jan Bene5 - znalec z oboru ekonomik4 odvEtvi ceny a odhady nemovitosti

D) DoloZka dle OSi.

Znalech.i posudek (,. 6157-087/22

Znaleckf posudek 8.6157-087122 je vyhotoven v souladu s ustanovenim g127a zdkona C. 99/1963
Sb. vplatn6m znEnf. Vsouladu stfmto ustanovenfm zfikona Ing. Jan Bene5 (znalec) prohlaluje, Ze
si je vEdom v5ech ndsledkri vEdom6 nepravdivdho znaleck6ho posudku.

E) Znaleck6 doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako zralec jmenovanj rozhodnutim piedsedy Mdstsk6ho soudu v Praze ze
dne 6.9. 1995, dj.Spr 1686/94, pro z6kladni obor ekonomika, odvdtvi ceny a odhady se zvl65tni
specializaci oceiov6ni nemovitosti, zapsany v seznamu znalctt a tlumodnikri vedendm Mdstslcfm soudem
v Praze.
Znaleck! rikon je zapsdn ve znaleckdm deniku pod poiadorr,-fm dislem 6157-087122.

F) PouZitd literatura

l. Brad6d, Fiala : Nemovitosti - Oceioviini a pr6vni vztahy,
Linde Praha a.s. 1996,1999,

2004,2007
Ross, Brachmann, Holzter : Zji(tov6ni stavebni hodnoty budov a obchodni hodnoty nemovitosti

Consult-invest Praha 1993

ZbyndkZaztontl

2.

J.

4. ZbynEkZazvonil

5. ZbynEkZazvonil

,,V;y'nosovii hodnota nemovitosti"

,,Oceiov6ni nemovitosti na trArich principech"

,,Porovn6vaci hodnota nemovitosti"

,,Odhad hodnoty pozemkri"

,,Odhad hodnoty nemovitosti"

Ceduk Pnha 2004

CedukPraha 1996

Ekopress Praha 2006

IOM Praha 2007

Ekopress Pnha 2012

6.

7.

8.

9.

ZbynEkZazvonil

ZbynEkZazvonil

Bradrid a kol. : ,,Vdcn6 biemena od A do Z" (4.akl:ual:r:ovan6, yydenD

Linde Praha a.s. 2009

Zikon t.l5l/1997 Sb., o oceilov6ni majetku a o zmdnE nEkterfch zAkon (zil<on o oceiovilnf majetku)
v platr6m mEni

.la





vfprs z KATASTRU NEMovrrosrf
prokazujici stav evidovanf k datu 20.06.2022 72:55:02

Vyhotoveno bezhplatnd d1lkovi,m piistupem pro Aiet Sprdva majetku, i.j.: 1111 pro Mdstskd i6tst Prahy 7

Okres: C20100 Hlavni mEeto Praha Obec: 554782 Praha

Kat . rizemi : 130L22 HoleSovice List v]astnictvl : 1186

V kat. :6zemi jsou pozemky vedeny v jedn5 6iseln6 iad6
l rrl-^+^:t- ji-..,17 v,LasLnfK/ lTny opravneny Identif ikAtor POd t _L

Vlastnick6 prdvo
HLA\AIf t'dsfo PRAHA, Mariinsk6 nAurEsti 2/2, sEar6 MEsto, 00064581 3/4
11000 Praha 1
Kikayon Anna Regina, 157 Hanassi St., Herzliya 4539458, 565516/2755 l/4
St6t lzrael

Svdiend sprdva nemovitosti ve vl-astnictvi obce
M6st.sk6 6ist Praha 7, U pnihonu 1338,/38, HoleSovice, 00063754 3/4
1?000 Praha 7

B lVemovitosti
Pozemky

ParceLa Vyndra[n2] Druh pozemku Zpfisob vyuZitl Zptisob ochrany
2008 87 zahrada

2009 468 zastav6nA plocha a
n6dvoii

Souidstl je stavba: HoleSovice, 6.p. 804, byt.drin
Stavba stojl na pozemku p.i.: 2OO9

pam. z6na - budova,
pozemek v pamStkov6
26n6, pamitkov6
chrin6n6 '6zemi,
zernEd6lskf pridni
fond
pan. z6na - budova,
pozenek v pamitkov6
26n6, pam6tkov6
chr6n6n6 6zemL

81 V6cn6 prSva slouZ1c1 ve prosp6ch nemovitostl v d6sti B - Bez z6pisu

C V6cn6 prdva zaLdZulicl nemovitosti v d6sti B vdetnd souvisejicich rldajfr - Bez z6pisu

D Pozn6mky a dalSi obdobn6 idaje
T1p vztahu

o Zm6na v,.@6r obnovou oper5tu
Povinnost k

Parcela: 2008, Parcelaz 2OO9

PTonby a upozorndnl - Bez z6pisu

E Nabyvacl tituTy a jin6 podkTady zdpisu

Listina
o Vznik priva ze zlkona z6kon A. L72/L99L.

Polvz :68L/L996 2-11300681 /L996'1OL
pro..Hr,AVt{i ldsto PRAIIA, Mariinsk6 nim6sti 2/2, s:uar6 MEsto, 11OOO ne/teo:00064581

Praha 1
M6stski d6st Praha 7, 9 prrihonu L338/38, Hole5ovice, 17000
Praha 7

o Usneseni soudu o d6dictvi 22D 589/20LO-42 ze dne 21.04.2011. Pr6wni noc ke dni
2L .O4.2011.

00063754

Nemovjtosti jsou v {zemnin obvodu, ve kterem vykon1vd stetni sprdvu katastru nemovitosti CR

KatastrAlnl 6iad pro hlavnl m6sto Prahu, Katastralni pracoviSt6 Praha, k6d: 101.
strana L



vfprs z KATASTRU NEMovrrosri
prokazujicl stav evidovanf k datu 20.06.2022 12:55:02

Okres: C20100 Hlavni m6sto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.uzemiz 730122 HoleSovice List vlastnictvi: 1186

V kat. rizemi jsou pozemky vedeny v jedn6 6iseln6 iadd

L ist ina

z-43L09/2011-101
Pro.' Kikayon Anna Regina, 157 llanassi st., Herzliya 4639458, stat ne/fio: 5655L6/2755

Izrael

F Vztah bonitovanych p&dnd ekologickych jednotek (BPEJ) k parceLAm

Parcel-a BPEJ Vlndra [n2]
2008 226LL 87

Pokud je vindra bonitnich di18 parcef rnen5i neZ vlndra parceJy, zbytek parcely neni bonitov1n

illernovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kter6n vykondvd stdtni sprdvu katastru nenovitosti in:
KatastrS,Tni l6iad pro hJ,avni mEsto Prahu, Katastr1lni pracoviitE Praha, k6d: 707.

VyhotoviT:
iesk! itiad zen1ndiicky a katastrdLnl - SCD

Vvhotoveno: 20 .06.2022 73:71 : 57

Nemovitosti jsou v (tzemnim obvodu, ve kter1m vykondvd stetni sprdvu katasttu nemovitosti CR

Katastralnl Olad pro hlavnl m6sto Prahu, Katastralni pracoviSt6 Praha, k6d: 101.
strana 2



.F
o)

I

I

-\CQ
ctt

E
lf)\|.
AII'-it
o-
N

l{)c

"E
R"sooN



l

et
ge
!o rig3
;-e>3

otl o
rrl adt*

t\

I\

(o
fil
rf

olo
NIN
dld<ft t\ I

rn
f{(o

(Y|

ct
t4

ro
<r
H

gl
d

eJe
Eci
--s9
_aE12=(.}4

(1
o

oO

dId

9t>\1 Odl cool
ool

(v I ,r)\\l\
9l \fotocol(D

nl st
\l\vt <rotorol co

€
sl
c(

F\qo
co

d
xxx

N
xxx

d!
xxx

€
xx

Es
o

N

.!
@;
6

d

fi

o
.,!
!f!

<f
No
N
.d
o(o

D(

q

Iq

{c{
!
6

f,
-c
E

b
'G)

o

,;4t
c

d;

s
'{3
oc
t!

Io
E

!a
:

FO
OEEbZY

o
(,
f\J

o
@
6

o

o
o

d

o
o-
r}
6€
d

o
dnsl
d

o
@
an

ct
d

o
<f
6
G

o
t.r)'
sf
(a)

N

o
o)N
Ln
d

o

N

c(t,\
or
o

o
o
m(o
<f

rl!
tE'=o
:<
E-Eco

oqt

N

oq
s

o
6
F.

old.1lc
ot+<tl{

n

F\

tn
(t)

N

ro('l
oql

oq
<t1n

o
a€
<t

F\
F
o

ro
N

J
o

odE9
)L) O

doc
dl sr rn (I) t\ .r)l H r|

e
E e

A
@z d! d! d! dt d! (D dt co

>t>d!t (o dt

cz

z
d

c
4.
d

q
z
N

Cz
N

cz
o

c
4
m

Lz
+

Gz
-t

Cz z
N

c
4
FI

cz
+

E
a9

4!
oE

o

E
€
s
s

F

(D rn dt d

c
o

^C:Q
J4E(JO

t g
d

g v g
d =t s s s v st s

€c
^l!J3(JO

\to
oo

so6
so
@

sto
oo

sto
@

sto
oo

lloo
so6

€o
oo

!to6
sto6

rtoct

l

o
E-
FUJ

:z
o

=o
FU

v
o
CE-o
F6
J

E.
To
Fr
J

:z
o
E.
Io
PU
J

o
d.-o
Fu
J

Y
o
E-
Fu
J

Y6o
ro
FU
J

Y
o
E-o
FU
J

Y
o
E
Io
FUJ

:z

-
FU
J

zgl
J

Ll
ct
o
c.

{gz
oz
J
a.

rtr,
z
q

€z

cocvt
o-

f

€zoc
o-
:z
coFvloE
o-
t
{-

z
UJNU

Uz
J

t
FY

ct
E
JrU

,G,
4



Adresa:

KatastrdlnI rizemi:
dislo popisn6:
disla parcelni:

Vlastnici:

Letohradsk5

HoleSovice

804
200elr
Hlavnl m6sto Praha - Mdstsk6 ddst Praha 7

Kikayon Anna Regina, Dominik6nskit26412,602 00 Brno

podil314
podil tl4

1. PP 1.NP

2.NP

ll

m
t:i:::.::.:: ii..:1

Legenda:

Zpracovatel: GSG s.r.o,
15.1 1.2018

plocha bytov6 jednotky

plocha nebytov6 jednotkY

plocha spol. ddsti domu ve rnihradnim
irZivd ni vlastnika bytov6 jednotky

E plocha sPoledn6 E5sti domu

linie zddn'ich konstrukci

linie ostatnfch konstrukci

Letohradskd 8041t4
Praha 7 - HoleSovice

1 (celkem 2)



Adresa: Letohradsk6
Katastrdlni rizem[: HoleSovice
dislo popisn6: 804
disla parcelni: 2OOglI
Vlastn(ci: Hlavni m6sto Praha - Mdstsk6 E5st Praha 7 podil314

Kikayon Anna Regina, DominikSnsk6 26412, 602 00 Brno podil tl4

Legenda:

E pbcha bytovd jednotlcy

Zpracovatel: GSG s.r,o.
15.11.2018

E pbcha sPoleEn6 ddsti domu

linie zd6n'ich konstrukci

Letohradsk5 804114

Praha 7 - HoleSovice

4.NP 5, NP

1 (celkem 2)



Adresa:
KatastrSlni rizemf:

dislo popisn6:
disla parcelni:
Vlastnfci:

3. NP

I] plocha bytov6 jednotky

Letohradskd
Hole5ovice

XX

200912
Hlavni mdsto Praha - MEstskS dSst Praha 7
Kikayon Anna Regina, Dominikdnsk626412,602 00 Brno

1. NP

podil314
pod(l Ll4

2.NP

plocha nebytov6 jednotky

Zpracovatel: GSG s.r.o,
15.11.2018

plocha spol. d5sti domu ve Whradnlm
uZivdnf vlastnika bytov6 jednotky

E plocha spoledn6 ddsti domu

linie zd6n'ich konstrukcl

linie ostatnfch konstrukcl

LetohradskS xx/14
Praha 7 - HoleSovice

1 (celkem 2)



Letohradsk5
Katastr6lni fizemi: HoleSovice

dislo popisn6:
dfsla parceln[:
Vlastnici:

XX

200912
Hlavni mEsto Praha - Mdstskd f6st Praha 7
Kikayon Anna Regina, Dominik5nsk626412,602 00 Brno

podil3la
podil Ll4

5.NP

Legenda:

E plocha bytov6 jednotky

plocha nebytov6 jednofi

Zpracovatel: GSG s,r.o,
15,11,2018

|Il| plocha spoleEn6 ddsti domu

linie zdEn'ich konstrukci

Letohradsl<5 n</14
Praha 7 - Hole5ovice

I (celkem 2)
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Zobrazit4fotografie

i'; : Prodej bytu 1,+1,50 m2
letrZni,Praha 7 - Hole5ovice

Lokaf ita je pouze orientadni, nemovitost se nach1zi ve vlrznaden6 oblasti na mapd

s 590 000 Ke

$ Spoditat hypoteku

Jako piimf vlastnik nabizime k prodeji hezh.i byt s dispozici 1+1 o velikosti 49,6 m2 ve velmi Z5dan6

lokalitd praZsh/ch Hole5ovic v ulici VeletrZnf. Byt je v soudasn6 dob6 pronajat najemnik0m s n5jemni

smlouvou do z{i( 2022. Byt m6 vysok6 stropy, p0vodni parkety, plastov5 okna a velkou v/hodou jsou

nizk6 provozni n6klady. Na domd byla provedena uy'm6na vodovodnich a kanalizadnich rozvodi,

revitalizace spolednlch prostor a vstupu do domu a r4im6na elektro instalace ve spole6nlich

orostorech.

D0m se nach6ziv m6stsk6 d5sti Prahy 7 - Hole5ovice, kter6 se vyznaduje svoji obrovskou rozmanitosti.

Najdete zde elegantni restaurace a bary vedle experiment5lnich divadel a klub0 v zrenovovanfch

tov6rn5ch. Nechyb( ani tradidni hosp0dky, spoustu malfch lok5lnich obch0dk0 od farm5i0 po

prodejce nez6visl6 m6dy. Park Stromovka a blizkostVltayy poslq4uji moZnost proch5zek v blizkosti

zelenE a ieky.

Dny otevien!'ch dveii probdhnou 28. a 29. 6.2022 od 16:00 do 19:00 hodin. Osobnd Vds t'i m realitnich

specialistti sezn6mf s nabidkou volnlch byt0 s dispozicl 1+1 a23+1. o velikosti 47 - 725 m2 a piedstavi

V5m slevy na vybran6 byty a2 do ui5e 700.000 Kd.

, rxonAolEi xE{ospooAaM
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Prodej bytu 2+1,62 m'
Simadkova, Praha 7 - Hole5ovice
Lokalita f e pouze orientadnr, nemovitost se nach6zi ve r4fznaden6 oblasti na mapd

6 980 000 Ke

ffii Spoditat hypot6ku

Nabizime k prodeji byt, v 1. nadzemnim podlaZi, cihlov6ho domu, v Z6dan6 lokalit6 Prahy 7 -v
HoleSovicich. Byt se nach6ziv klidn6 bodni ulici, m5 celkovou plochu 62m2, je v udrZovan6m stavu, po

d6stedn6 rekonstrukci. Byt je dispozidnd ie5en jako2+7, s moZnosti pied6l6ni na 3+kk. Pro vice

informaci konta ktujte ma kl6ie. Doporudujeme prohlidku.

r ITTOFAD{IE
! neospooAaM

1. podlaZiz celkem 5Celkov5 cena:

Pozn6mka k cend:

lD zak6zky'.

Aktualizace:

Stavba:

6 980 000 Kd za
nemovitost

V piipad6 vice z6jemc0
m02e RK vyuZit pro uibdr
kupujlciho formu aukce.

789984

24.O4.2022

Cihlov6

UZitn5 plocha: 62m2

PodlaZl:

Odpad:

Energetick6 n6ro6nost
budovy:

trezDanerovy:

Veiejn6 kanalizace

Tiida G - Mimoi6dn6
nehospoddrn6 6.

748/2OO7 Sb. podle
vyhl6Sky

€
Stav objektu: Velmidobni Vybaveni: e6stedn,5
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Prodej bytu 3+kk 77 m'
Kamenick6,Praha 7 - Bubened
Lokalita je pouze orientadni, nemovitost se nach5zi ve vyznaden6 oblasti na mapd

9 190 000 Kc ' f,IoTADflE
i xE{ospoDAnlA

# Spoditat hypoteku

V exkluzivnim zastoupenf prod5v6me piijemnf byt 3+KK k rekonstrukci v atraktivni dtvrti Prahy,

Bubened, blfzko Stromovky. Byt se nach6z(v 1. patie zd6n6 historick6 budovy o 6 nadzemnfch

podlaZich, kter5 je podsklepenS. Z historick6 chodby vch6zite do piedsfnE (piibliZn6 6m), ze kter6

vpravo vejdete do prostorn6, piibliZn6 7,2m2vydl6Zd6n6 komory ditechnick6 mistnosti, kde bylo diive

umfstdno technick6 zaiizeni bytu (kotel, pradka). Vlevo vejdete do pokoje o 18,4 m2, Keni diive slouZil

jako d6tshi pokoj.Zchodby pak pokradujete d6le do mistnosti, kde byl diive kuchyish/ kout (6 m2) a

d5le do nov6j5i koupelny s prostornou rohovou vanou a s WC. Kuchyishf kout je propojen s

prostornou obytnou mistnosti o 19,6 m2 s arhy'iem o 3 m2, z t6to obytn6 mistnosti pak vedou dveie do

dal5f mistnosti o 18,5 m2. P0vodni podlahy v pokojich a obytn6 mistnosti jsou parketov6, dnes jsou

v5ak piikryt6 jinou krytinou, kterou lze pomdrnd snadno odstranit. V dal5ich d6stech bytu je dlaZba,

nebo PVC krytina. V kuchyisk6m koutu ie sniZenyi strop jednak pro technick6 vedeni a jednak slouZi i

jako dal5i 0loZnli'prostor. Rekonstruovan5 koupelna vdetnd WC m6 piibliZn6 4 m2.Kbyiu n6le1izdlny

sklep o 5,7 m2. Okna bytu jsou historick5 dievdn5, dobie zvukovdizolujici. K bytov6mu domu n5leZl

upravenli dv0r s posezenim, kde lze tr6vit piijemn6 tepl6 dny, pokud se dlovdk nechce vydat piimo do
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Strádalová Tereza

Od: Čermáková Yveta (MHMP, HOM) <Yveta.Cermakova@praha.eu>
Odesláno: pátek 28. dubna 2023 14:49
Komu: Mareš Kamil Vavřinec Ing., Ph.D.; Tereza Dvořáková (KF Legal)
Kopie: Josef Fiřt (KF Legal); Liakou Věra (MHMP, HOM); Štufková Martina (MHMP, HOM); 

Strádalová Tereza; Rak Jan (MHMP, HOM)
Předmět: RE: Případ p. Kikayon - předvolání na 19. 6. 2023

Vážený pane místostarosto,  
pokud by nastala situace zmíněná níže, pak AK KF Legal jako pr.zástupce jak hl.m. Prahy, tak vaší městské části může 
přednést stanovisko za oba subjekty, které bude vycházet z usnesení orgánů vaší městské části, která je k rozhodnutí 
o nabytí spoluvl.podílu p. Kikayon zcela kompetentní. Nicméně, uvidíme, jaký bude další vývoj tohoto sporu. 
 
JUDr. Yveta Čermáková 
právnička 
  
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA 
MAGISTRÁT HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY 
Odbor hospodaření s majetkem 
Oddělení právních činností 
Nám. Franze Kafky 1/16, 11000 Praha 1 
Tel.: +420 236 002 614 
yveta.cermakova@praha.eu 
www.praha.eu 
 
 

From: Mareš Kamil Vavřinec Ing., Ph.D. <MaresKV@Praha7.cz>  
Sent: Thursday, April 27, 2023 11:29 AM 
To: Čermáková Yveta (MHMP, HOM) <Yveta.Cermakova@praha.eu>; Tereza Dvořáková (KF Legal) 
<Tereza.Dvorakova@kflegal.cz> 
Cc: Josef Fiřt (KF Legal) <Josef.Firt@kflegal.cz>; Liakou Věra (MHMP, HOM) <Vera.Liakou@praha.eu>; Štufková 
Martina (MHMP, HOM) <Martina.Stufkova@praha.eu>; Strádalová Tereza <StradalovaT@Praha7.cz>; Rak Jan 
(MHMP, HOM) <Jan.Rak@praha.eu> 
Subject: RE: Případ p. Kikayon - předvolání na 19. 6. 2023 
 
Vážená paní Čermáková, 
   v případě, že taková situace nastane, tak MČ Praha 7 bude určitě usilovat o to, abychom nepřišli o bytový fond a 
budeme tedy usilovat o přikázání do majetku HMP, resp. svěřené správy MČ Praha 7. Nicméně HMP je v tomto 
případě v pozici žalobce a soud se tak určitě bude formálně ptát HMP. Myslím, že AK KF Legal bude potřebovat znát 
stanovisko klienta-žalobce (HMP), aby jej mohl soudkyni při stání sdělit. 
   Když jsem věc probíral s paní vedoucí našeho právního odboru, tak s ohledem na tvrzení podaná protistranou, 
které snad ani jedno není k případu relevantní, tak je určitá, byť malá, pravděpodobnost, že bude již na prvním stání 
vynesen rozsudek – zejména pokud soudkyně z jakéhokoliv důvodu dojde k názoru, že je nemovitost nedělitelná a 
nebo že o dvorní trakt, například z důvodu nedostatku peněz, žalovaná nemá zájem. 
 
S pozdravem, 
Kamil V. Mareš 
 

From: Čermáková Yveta (MHMP, HOM) [mailto:Yveta.Cermakova@praha.eu]  
Sent: Thursday, April 27, 2023 10:38 AM 
To: Tereza Dvořáková (KF Legal) <Tereza.Dvorakova@kflegal.cz> 
Cc: Josef Fiřt (KF Legal) <Josef.Firt@kflegal.cz>; Liakou Věra (MHMP, HOM) <Vera.Liakou@praha.eu>; Štufková 
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Martina (MHMP, HOM) <Martina.Stufkova@praha.eu>; Strádalová Tereza <StradalovaT@Praha7.cz>; Mareš Kamil 
Vavřinec Ing., Ph.D. <MaresKV@Praha7.cz>; Rak Jan (MHMP, HOM) <Jan.Rak@praha.eu> 
Subject: RE: Případ p. Kikayon - předvolání na 19. 6. 2023 
 
Vážená paní magistro, 
s ohledem na svěření spoluvl.podílu HMP městské části, je právě ona, bez ingerence HMP, rozhodnout svými orgány 
o návrhu na vypořádání zrušeného spoluvlastnictví. V případě získání podílu p. Kikayon by fin.vypořádání bylo 
povinností MČ. 
 
JUDr. Yveta Čermáková 
právnička 
 
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA 
MAGISTRÁT HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY 
Odbor hospodaření s majetkem 
Oddělení právních činností 
Nám. Franze Kafky 1/16, 11000 Praha 1 
Tel.: +420 236 002 614 
yveta.cermakova@praha.eu 
www.praha.eu 
 

 
 

From: Tereza Dvořáková (KF Legal) <Tereza.Dvorakova@kflegal.cz>  
Sent: Wednesday, April 26, 2023 3:48 PM 
To: Čermáková Yveta (MHMP, HOM) <Yveta.Cermakova@praha.eu>; Mareš Kamil Vavřinec Ing., Ph.D. 
<MaresKV@Praha7.cz>; Strádalová Tereza <StradalovaT@Praha7.cz> 
Cc: Josef Fiřt (KF Legal) <Josef.Firt@kflegal.cz>; Liakou Věra (MHMP, HOM) <Vera.Liakou@praha.eu>; Štufková 
Martina (MHMP, HOM) <Martina.Stufkova@praha.eu> 
Subject: RE: Případ p. Kikayon - předvolání na 19. 6. 2023 
 
Vážená paní doktorko, 
 
s ohledem na nařízení jednání ve věci se dovolujeme zeptat na některé otázky k postupu v případu vypořádání 
spoluvlastnictví s paní Kikayon. 
 
Pokud by paní Kikayon na jednání uvedla, že z jakéhokoliv důvodu nemá zájem o rozdělení nemovitosti za náhradu, 
případně navrhovala přikázání celé nemovitosti do jejího výlučného vlastnictví, souhlasilo by HMP s alternativním 
návrhem, aby byla celá nemovitost za náhradu přikázána do výlučného vlastnictví HMP, se svěřenou správou MČP7? 
 
Děkujeme, 
 
s pozdravem 
 
Mgr. Tereza Dvořáková 
advokátní koncipientka 
  
+420 776 282 317 
Tereza.Dvorakova@kflegal.cz 
  




