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ZNALECKÝ POSUDEK
číslo položky: 4238/2021

Znalecký posudek je µ'dán v oMru ekonomika, odvětvi čUlý a odhady, specializace oceňováni
nunovitostí.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemQvitogti - obvyklá cena bytové jednotky č. 1034/9 v objektu Cp. 1034/8, ulice Brtnická,
cbec Praha včetně spoluvlastnického podílu na společných Částech domu a pozemku parcelní číslo
2546 na katastrálním území Michle,

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha 10
telefon:
e-mail:

Zadavatel: Městská část Praha 10
Vršovická 1429/68
10138 Pmha10

,$Z' Š"-;Z
..~r Š 'J ;

.

OBVYKLÁ CENA 2 784 000 KČ

Počet stran: 16 a 4 stran příloh Počet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 25.9.2021

Vyhotovení číslo:

Vyhotoveno: v Praze 29.9.2021
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1. ZADÁNÍ

1.1. znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Obvyklá cena bytové jednotky č. 1034/9 v objektu č-p. 1034/8, ulice Bnnjcu obec včetně
sNuvlamického podílu na společných částech domu a pomňku FlaKgdní číslo 2546 na
katastrálním úzetnf Michle.

1.2. Účel znaleckého posudku
zjištěni obvyklé ceny 'nemovitosti pro účely prodeje ckktronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadamtelem majÍcÍ vliv na přesnost závěru
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnosl která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závčru

' znalcckCho posudku.

1.4. Prohlídka a zaměření
PNjh]ídka se zaměřením byla provedena dne 25.9.202!,

-2-
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup pjpsaný ve vyhl&c č, 488/2020 Sb., kterou se mění
vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení úkona o oceňováni majetku ve mění pozdčjších předpisá

2.2. výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č, 9765 ze dne 24.9.2021
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2021
vymezeni jednotek v budovč
databáze Katastrálního úřadu, VALUO, OctopusPro a realitní portál

l 2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování posudku je aplikován pkdpoklad, Že informace poskytnuté oslovenými
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění

Vymezení pojmu obvv'kjá ccna:
ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování
majetku

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby Qcéňováůí majetku a služeb. odst. l:

Majetek a služba se =ňujl obvyklou ccnou Nkud tento zákon nestanoví jiný 'působ «eňovánL
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí Céň% která by byla dosažena při pMejfeh
stcjncho, [x'případč obdobného majetku nch při poskytování stejné ncbo obdobné služby v

' obvyklém o&hcdním styku v tuzemsku ke dni oceněnL Přitom se zvažuji všechny' okolnosti, které
tí® na cenu vliv, avŠak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních
1K)meľů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se
rozumějí mpříklad stav tísně Imdávajiciho nebo kupujícího, důdeďky pHrodních či jiných kalamit.
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy Ĺngctkové, rudinné nebo jiné osobní vztahy mezi
p'odávajidin a kupujícím, Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku ncbo
službě vyplývqjki z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí 99ě
porovnáním."

Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištčná (adminisůativni cena) podk ccnového předpisu vyhlášky MF č. 488/2020 Sb. v
aktuálním znění, kterou se pmvádčji některá ustanovenĹ zákQĽla č, 151/1997 Sb., o oceiíování
mgetku.
Pro odhad tržní hodnoty se používají týtD oceňovací meto®:

Mdoíh výnosová

- 3 -
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Tmo metoda je založena na kcmcepci hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, ktemu je nutno při stanovené úrokové mbě
dožit, aby úroky z této jistiny byly stejné. jako čistý výnos z nemovité včci.

MetoH porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnáni předmětné nemovité včci s Qbdobnými. jejichž ceny byly v
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak
Mdnotu samotM stavby či souboru staveb, ták hodnotu pomiiku.

4

-4 -
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Pro stanoveni obvyklé ceny je použit µMup popsaný ve vyhlášce č. 48&,12020 Sb., kterou sc Ihění
ryhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona q oceňování majctku ve mění pozdějších předpisů.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data bu&u zprmovám způscÔcm. který odpovídá analýze dat. Bude zpracován vytvořen souhrn
dat a uvedeny veškerá Qištěnf z pÍdkladL dat z mí$tnílMj šetřeM, na základě kterých malec dospěl k
vý8l¢dkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a
zpmcována data z místního šetření, bude µDvcdcna analýza trhu s nemovitými věcmi a budou
äištčny , vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných mmovitosú.

3.3. výčet sebraných nebo vytvořených dat
' úchýe ' kný Hlavní město Prah% okm Hlavní mčsto Praha, obec k.ú,

Michle
Adresa nemovité věci: Brtnická 1034/8, ]qq (X) Praha 10

Vlastnické a evldenčni údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha l, podíl 1 /1
část Praha 10 Vršovická 1429/68. 101 00 Ĺ'raha IQ, podíl l l l
Na LV č. 9765 jsou uvedeni jako vlastníci :
Hlavni město Praha Mariánské náměstí 2/2, Praha l
Svěřená správa
Městská část Praha 10, Vršovická 1429/68. Pmha 10

Dokumentace a skutečnost
Ocenění je p'ovedeno dle dat zjištěných na místě a zaměřených při prohlídce nemoviůM.

celkový popis nemovité věd
Jedná sc o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + O o velikosti 28,50 m' dle vymezení
jednotek v budově. K bytové jednotce patří sklep k užíváni o velikosti

3.$ ai' a není započítán do podlahové plochy bytwé jednotky. Bytový dům je řadovým
ruhovým domem situovaným při ulici Brtnická v blízkosti velmi fřekventované křižovatky
Záběhlická a Bohdalecká Budova je umístěna v okrajové části zástavby bytovými domy. Občanská
vybavenost - drobné prodejny v ulici Záběhlická a PlynárenSká, nejbližší Ukupní centru
Kaufland v docháZkové vzdálenosti (křižovatka Chodovská s PlyUrenskou) a Bauhaus.
DQpravní dostupnost - autobusová zastávka v ulici Bohdalccké a tramvaj v ulici PlyUrenská.
Dopravní spojetú k metru Pankáč. Parkování v přilehlých ulicích špatné a zvláště ve večerních
hodinách, ulice Brtnická pro parkování úzjá Jedná se o owjQvQú lokalitu centra.
objekt je zděné konstrukce podsklepený s třemi nadzEInllími podlažími bez výtahu, zastřešený
sedlovou střechou s taškovou krytinou a klempířskými prvky z pozinkovaného plechu (po výměně).
V budově je dvanáct bytových jednotek a tři nebytové prostory. Okna půvcxlní dřevěná špaletová a
p]astoví vstupní dveře plastové s prosvětlením okénkem, s podlahou teracovou, schody teracové,
stěny při schodišti natřeny latexem. Na mczipodestách prosvětlení plastovými okny. Osazeny
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jsou lmsící příshDje a hydranĽ Fasáda původní v dobrém stávu. Stavebně technický stav ohjektu
běžně udržovaný. objekt byl postaven v šďesátých letech.

3.4. Obsah

Obsah oceněni prováděného podle cenového předpisu
I. Bytová jednotka č. 1034/9

1.1, Oceňovaný byt
1.2, Pozemek parc.č. 2546

Obsah tržního ocenění majetku
i. výnosová hodnota

1.1, Bytováj«inotka č. 1034/9
2. Porovnávací hod nota

2.1, Bytová jednotka č, 1034,'9

-6-
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4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýzě dat
Analýza dat budc provedena dle. zEikonač. 15 1/1997 Sb. o oceňování majeth4 § 2 a dle vyhlášky č.
503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 488/2(RO Sb, §1c zj ištěná cena nebude
určovm v daném případě z dlouhcdobé zkušenosti při urČováni äištčnC ¢¢ňý podobných
nemovitých věci je jednoznačné, Že zjištěná cena neodpovídá trhu ani obvyklým cenám.

4,2, Ocenění

Oceněni prováděné podle
Název předmětu ocenění:
Adresa předmčtu occnční:

' LV:
Kraj:
Okres:
Obec:
KAtastrální území:
Počet obyvatcl:

cenového předpisu
Bytová jednotka Č.1 034,/9
Brtnická 1034/8
100 00 Praha 10
9765
Hlavní město Pmha
Hlavní město Praha
Praha
Michle
l 324 277

Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona Č. 151/1997 Sb., o ooaován{ maktku ve mění zákonů č.
121/2QOO Sb., Č. 237/2004 Sb., Č, 257/2004 Sb., Č. 296/2007 Sb., Č. 188/2Qll Sb., Č. 35M2012 Sb,,
Č. 303/2013 Sb., Č. 34á/2013 Sb., Č. 344/2013 Sb., Č. 22812014 Sb., Č. 225/2017 Sb. a Č. 237/2020
Sb. a vyhlášky MF ČR Č. 441/2013 Sb. ve znění' vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č.
53ň016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb, č. 188/2019 Sb, a č. 48&/2020 SIb., Herou se

něktcrá ustanc)vení zákotia č. 15 1/1997 Sb.

1. Bytová Jednqtka č. 1034/9

l.l.bYt
Ckcňovaná bytová jednotka se nachází ve dnibém nadzemMm µdlaži' pcKlskjepetlého objektu s
tkmi nadzmtnhni podlažími bez výtahu. Bytová jednotka sestává z pokoje, předsíně. koupelny s
WC a spíže dle vymzení jednotek, Okno dřevěné špaletové , okno Spíže, koupelny s WC a
předsíhč dřevěné jednoduché do světlíku, Dveře do koupelny s WC a spíže hladké do dřevěné
zárubně a do pokojc dřevěné původní částcčně pmsklené do dřevěné zárubně. Vstupní dveře
hladké do dřevěné zárubně půvcAni. PcAlaha v předsíni koberec. ve ©íži lino, v koupelně s WC
lino a V pokoji koberec na sádrpkartonovou podlahu. Koupelna vybavem vanou , umyvadlem a
WC mísou kombi a pd stropní konstrukcí nad vanou je el. boiler, provedeny jsou bílé obklady
stěn. Kuchyň chybí. V rohové Části Nkoje plíseň. Vytáµní - akumulační d. , ohřev vody
Gilerem, Stavebně technický stav bytové jednDtky vyžaduje drobné stavební úµavy a
mďemizaci.

ZRtříděni pro potřdn' ocenění
Typ objektu: Bytový p'QstQr § 38 porovnávací metoda

m 7 m
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Poloha objekw
Stáří stavby:
Základní cena ze (příloha č. 27):

Podlahové plochy bytu

předsíň:
pokoj:
spíž:
koupelna + WC:
Započítaná podlahová plocha bytu:

Praha - oblast 4
61 let
68 095,- Kčlm'

koeficient dle typu
podlahové ploc.hy

3,70 ' L0Q=
20,40 ' 1.00=
0,40 ' 1,®=

4,0 * 1,00=

3,70 m2
20,40 m2
0,40 m'
4,00 m'

28.50 té

výpočet indau cenového porovnání

Index vybavení
Název maku č.

i I.Typ stavby: Budova - zděná nebQ ímmlitická konstrukce vyzdívaná IV
-zděná

2. SIx)kčné ústi domu: Bez vyjmenovaných společných prostor I
3. PHslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu It
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmemvané - 2.NP bez u

výtahu
5, Orientace obyt. Inistností ke světovým sůanám: Ostatní svěújvé JI

Stmny - částečný výhled - jih
6. Základní příslušenství bytu: Přísl#nství úplné - standardní Ill

pruvedeni - WC. mísa, umyvadlo a sprcha
7. Dálší vybavení bytu a prostoty užívané spolu s bytem: Standardní II

vybavení - balkon nebo lodžie ného komDra ne% Sklepní kóje -
skkp k užívání

8. Vytápění bytLĽ Lokálni na elektřinu ncbo plyn - AKU II
9. Kritérium jinck neuvedené: Bez vlivu na cenu III
10. Stavebně- technický stav: Byt 9é zanedbanou údržbou - úl

., (přédpokjad provcdcní menších stavebních úprav)' Kocficient pro stáří 61 lct:
Š= l -0,00$ ' 61 = 0,695

g

Index vybavení Iv =(1 " E Vi) ' Vid' 0,695 =0,626
i " l

Nemvitá vč¢ je součástí pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi
Název maku č,
1. Situace na dílčím trhu s ovitými včcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek jehož v

součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vIastmka
neb jednotka se spoluvl. podíkm na Nzemku

3. Změny v okolí 3 vlivem na pMejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná II
Umní

Vj
0,10

-0,01
O,®
0,00

0,00

O,®

-0,01

-om
om
0,85

Pi
0.06

0,00

0,00

-8-
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4. VLiv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II
S. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedtíate1ným nebezpečím výskytu iv

záplav
z HcNpcjuřsk+správm význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 [[j

tisíc a všechny obce v okr. Praha - výchQ(L Praha - ~ a
katamálnl' území lázeňských mist typu D) nebo oblíbené turistické.
lokality - pro tento typ ocenění je hcxbota znaku rovna 1,0

$. Poloha obce: Katastrádní území obce Prahy nebo Brna - pro tenúj typ I
ooenľni je hodnota znaku ŕOVDä 1.0

g. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod i
služby, zdravotnická zařízeni, školské zařízmí, pošt& bmkovní
(peněžní) služby, sportovní a kultumí zařfzenf B) - pro tento typ
oceněni je hMnota znaku rovna 1.0

O,®
0.00
1.00

l,®

1,00

],00

, Index uhúI

S

It= P, * P, * P, ' P9 *(1 + E Př)=1,060
l

Index polohy pozemku
Název maku č.
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavni stavby v j¢áiotnán fiinkčním I

celku
2. pM'ažujicí zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: [

Rezidenční zástavba
3. Poloha Nzemku v obci: Okrajové části obce III
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I

Pozemek Lze naµ'jit na všechny sítě v o&i nebo obec tm síti
5. Občanská vybavenost v okolí µ)zemku: V okolí nemovité. věci je l

dostupná občanská vybavenost o&e
6. Dk)pravní dostupnost k Nzemku: příjezd po zpevněné komunikaci, V

špatné parkovací možnosti; nebo ph'jezd po nezjmnčné
, komunikaci s možností parkování m pozemku · špatné parkovací

možnosti, příjezdová komunikace úzká
7. OsK)bní hromadná doprava: Zastávka & 2® m včem MHD- III

dobrá dostupnost centra obce
8. Poloha pcizemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II

komerčního využiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí u
10. Nmunčstnanost: Průměrná neuunčstůanost II
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II

P6
l,®

0,04

-0,05
0,00

O,®

O,®

0,00

0,00

O,®
0,00
O,®

Index plohy
j]

If = Pi ' (l " E Pí)=0,990
i 2

Oeenétíí
Základní cena upravená ZCU = ze ' Iv = 68 095,- Kč/m' * 0,626 = 42 627,47 Kč/m'
CB,= PP * ZČU ' It ' Ip= 28,50 m' * 42 627,47 Kč/m' · 1,060 * 0,990= l 274 898,11 KČ

. 9 .
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Cena utanovená porovnávacím způsobem = I 274 898Jl KČ

Ocenění pro podílu iodr)otk}' na pozemcích

L2, Pozemek parc.t 2546
Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním úzcmí Michle a je «eněn dle platné cenové Inupy
Prahy C.MP 2021 mapový list č. 74.

Ocenění

Stavební p(R¢mky uvedené v cenové mapě $tav¢bm¢h pozemků dle § 2

Název Parcelní Výměra Jedn, cena
čkilo [m'] [Kč/m']

zastavěná plocha a nMvoří 2546 395 5 000,00
Cenová mapa - cdkem 395

l Pozemek pwcč4 2546 - zjištěmä cena celkem =

Ceny nemovitého maj etku pru $tatt0ve[jí podílu jednotky
1,2. Pozcmck parc.č. 2546 =

Celková cena nemovitého majetku pro stznovení podilu:

gýtová jednotb bez spoluvl&$tIlického podílu =

Úprava ceny spohrvlastnickým podílem na příslušenství & pozemku
zjištčná cena pozmnku: l 975 000,- KČ
Spoluvlastnický podíl: 285 l' 4 501
Hodnota spoluvlasmickCho podílu:
l 975 000,- Kč. ' 285 ,' 4 SOl = 125 055;54 Kč
Sµluvlastnický podů na příslušenství a pozemku +

Bytová jednotka č. 1034/9 - zjištěná cena

Cena
|Kč·]

l 975 O®,-
l 975 O®,-

1 975 O®,- Kč

l 975 000,- Kč
1 975 000,- Kč

l 274 898Jl Kč

125 055,54 Kč

l 399 953,65 Kč

Tržní ocenění majetku

1. výnosová hodnota
1.1. Bytová jednotka L 1034/9
Při oceňováni' výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný
výnos. Pto tyto účely byly vybrány Ndobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly
vybrány tři vzorky a přepočteny koeficienty zohluiňujíc,ími lokalitu, stavebně technický stav,
charakter bytové jednotky, vybaveM, standard, Následně musely být zohledněny roční náklady (na
správu. pojištčni, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do
promímalebém stavu.

Přehled pronajímmých ploch a j¢jĹcĹl výnosů

plocha - účel podlaží podhh. nájem
plocha

-10-

nájem nájem mim
kapit

76



Pl0-044010/2022

l.Obytné prostory 2.NP 1+0
cdk*ý Yýňos za rok:

[ď] [Kč/mÝrok| [Kč/měsícl [KČ/rok| |%|
29 3 789 9 000 108 000 4,50

108 000

výpočet hodnoty "ýnosoyým způsobem
Podlahová plocha PP m'
Reprodukční cena RC KČ
Výn(ksy (za rok)
DQ$ažitelné roční nájemné za m' Nj Kč/(m2'ro

k)
Dcmžitelné hrubé roční nájemné Nj " pp
Dosažitelné procento pronajfmatelnosti y,
Upravené Yýňosy celkem Nh Kčhok
Náklady (m rok)
Daň z nemovitosti Kčhok
pQjištenf Kčhok

l Qpravy a údržba K4k
Správa nemovitosti KčMk
Ostatní náklady Kčmk
Náklady celkcm V Kčhôk
Čisté řoČHĹ Ujemné N"Nh-V Kčhůk
Mím kapitalizacc %
Konstantní výnos po neomezenou dcibu - věCná renta Cv=n li
výnosová hodnota (bez cdcčteM nákladů na uvedení KČ
do pron. stavu)
Náklady na uvedení do pronajh=lného stavu KČ
výnosová hodnoW Cv KČ

29
O

3 789

108000
95%

1QQ 600

300
I 000
l 500
3000

O
5800

% m
4,50

2 151 Ill

80000
2 071 Ill

2. Porovnávací hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 1034/9

Oceňovaná nemovitá věc
l UŽitná plocha: 28,50 m2

Zdůvodnění a popb použitých koefickntů pro porovnání:
Pro sWnoveni porovnávací hodnoty oceňovmého majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných
ptMejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. Jáko podklady byly použity ú@e. dostupné z kaůmu
nemovitostí a cenových map pro stanovení průmčmC ceny. Jako porovnávací pamndry byly
zvoleny zrealizované prodeW ceny vztažené Ijä l m2. Takto qištěné ceny byly upraveny
násIedýicími koeficienty:

Hodnota koeficientu = l odµMdá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v
daném hledisku. V případč, Že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než oceňované věci
Mpovídá koeficient < l. V případě, Ze je zvolený repremntant v daném hledisku horší neZ
oceňwané nemovitosti, odÍK)vídá koeficient ."získaná data pak byla přepočtena na ceny , které byly
µužity pro výpočet viz výše.

Použité kocficienty a korekce.
Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitostí z databáze VALUO a Ik) té Wrayeny
koeficienty Kl - K9.

- ii -
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1

Kl zDh]ea!ge lokálitu, K2 typ stá%Ďý, K3 stayebně technický stav. k4 výtall ks vdikôšt - m'
užitné plochy ( daná rozrnezÍm) K6 vybavcnl K7 balkon, KB redukce pitamene ceny a K9
koeňcie@ který zohledňuje prodej dcktronickou aukcí,

Srovnatelné nemovité vč¢i:

Název: Hrusická 2517nľ SpoHlov, záběhljc% Pmh% Hlavní město Praha, Praha,
14100, Česká republika

Lokalita: Hrusická 2517/22, Spořilov, Záběhlice, P^ Hlavní město 14100,
Česká rqublika

Popis: světlý zrekonstruovaný byt o diSpcuici 1"kk 26 m2.Byt se nachází v l. NP Mržovnéhc
cihlového domu v Zábčhliách, y klidné ulici Hn]sicWKômpletně vybävěná garsoniéra \F
současné cbbě je v bytě nágetmic¢.Di$Náce bytu: přcdsíň s vestavěnou skHnf, kůupelna $é
sprchoyým koutem a wc, oBývací µkoj ' vybaveným kuchyňským koutem. K bytu náleZ
tué sklepní kóje.pENB "D". Parkování je možné před domem. V okolí veškerá obČansk&
vybavenost. Obchodní dům "Céntrum" cca 30Qm, Přímo u obchodního domu se nač!
také aWbwová mstávka "Hlavní' linky Č.135.118 na metru C Rontyly jsk za 4min,, Metrc
c Budějovická do cca 10min,

Užitná plocha: 26,00 m'
P0užjté koefkleuty:
Kl Lokalita - horší
K2 Typ stavby - srovnatelný'
K3 StavcbM technický stav - lepší
K4 výtah -výtah
KS Velikost - mvnatelná
K6 Vybavení - lepši
K7 bdko[4 lodžie - není
KB redúkcč pramene ceny - prodáno
K9 prodej el, aukcí

Cena [KČ] užitu ?lo¢ha
k 23,7.2021 [m ]
3 100 000 26,00

1,03
l,®
0,90
0,99
1,00
0,95
1,00
1,00
0,98

jedů. cena Celkový koef.
Kč/mz Kc

119231 0,85

Upravená j* cena
[KČ/m2]
101346

j Název: BudějwickR 557/66, KrČ, Pmha 4, Pmha, HWní město Praha, Pmba, 14000,
ČEská repubm

Lokdita: Budějovická 557/66, Krč, Praha 4, pIahm Fňavní mém PrahZ Praha, 140®, Česká
ľWublika

Popis: Byt 1"kk u stanicc mew Budčjovická o cetkové výměře 29,35 ní2 se nachází v 2.
nadzmnhn [K)dlažj bytového dcnnll orientace je na seve»výc-hď, V bytě je pokoj 20,35
m2 s kuchyňským koutem, předsíň, koupelna WC. K bytu náleží sklep, k dispodci je:
balkon v mczipatřt a společná zahmda m domem. Byt má kvditní píaskwá okna Se
žduůemLBytový dům je fäkticky po rekonstrukci. Má novou střecha kvalitnl oknm
revitálimvmC balkony, nové měřiče, bude mít novou fäsádu a zateplcni, (práce právě
probíhajI)- PENB po kolaudaci fásády hide o dva stupně lepší. Dále je pHpravem
rwitd~ společného dvora a zahmdy za domem, Na domě je vidět; že SVJ do& pracuje
á hospcdaň, a to každý maiitel i nájemník rád vidi. Dům má 3tmwgi¢kou pdohu u stanice
metta a autobusů. VŠe máte pár metrů blízko. Za humny je pdiklinika úřad Iněst5ké části_
přes silnici je nákůpni ccnúum DBK a Budějovické náměstí s kompletní nabídkou všeho, y
okolí jsou školy a školky, banky, kanccláře. Ncehybí mnoho a bude to ráj nm
zemi.p(jdív¢je se na 3D prohlidkn,, objednejte se na skutcČnciu prohHdku a přijďte Se
podívat. Možná právě tentO byt bude vaš¢ dobrá investice, A v prodeji je i sous«hi, vehňu

- 12 -
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podobný byt.S optimá1nlm ňnancwáním Vám rád s njým týmem pcmohu.
UŽitná plocha: 29,00 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita - kpší
K2 Typ siavby - kombinovaný
K3 Stavebně technický stav - lepši
k4 výtah -výtah
KS Velikost - srovnatelná
K6 Vybaveni - lepší
K7 balkon, lodžie - není
KB redukce pramene ceny - prodáno
K9 prudcj d. aukcí

Cena [KČ] Užitná ?locba
k 7.8.2021 [m ]

3 475 000 29,00

0,95
1,02
0,90
0,99
],00
0,9$
],00
l,®
0,98

Jedn. cena celkový koef.
Kč/m' Kc

119 828 0,80

Upravená j. cena
[Kč/m']
% 862

\

Název: Brtnická 1086/4, Michle, Praha 10, Praha, Hlavní město PraM, 10100,
Česká republika

Lokdita: Brtnická 1086/4, Michle, Praha 10, Prah& Hlavní měmo Praha, 10100, Čwká
republika

Popb: prodej podkrovního bytu v klidné ulici na Bohhlci 0 cdkovC ploše 29 m2. Nová
kuchyňská linka se sklokeramickou dcskou, mikrovlnou Woubôu a lednicí. Díky ús[k)mému
kcMcnzačnímu kotli a plastovým oknům níZké mčsični popLatky' za energie. Beqlamé
parkování přímo M ckmem. Tramvajová stanice a nákupní ~1SKO Hufland 2 minutj
cxj K bytu nákZí vlastní kůlna oca 1,5 m2. Možnost posemní na dvorku ve
vnitrobloku. PrůkAz PENB není k dispozici, proto jc uvedena třída G, Cena včetně provize
a kompktního µávl]ího servisu.

Užitná plocha: 29,00 m'
Použité koencienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný

l K3 Stavcbně technický stav - lepší
k4 výtah - není
KS VcIikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepŠí
K7 balkon, lodžie - není
KB redukce pramene ceny - prodáno
K9 prodej el. aukci

Ccm [kč] užitu eocba
k 19.6.2021 [m"j
3 400 000 29,®

l,®
l.®
0.90
l,®
l,®
0,93
l,®
l,®
0,98

Jedn. cena Celkový koet
KČ/m' Kc

117241 0,82

Upravená j. cena
[Kč/m']
96 138

Název: Nusekká 731/90, Praha 4 Miclík
Lokalita: Bytová jednotka 1+kk
Popis: Bytová jednotka charakteru 1+kk umístčná vc druhém nadzemním podlaží zděného

šestipodlažního bytového domu. Bytová jednotka vyžaduje rekonstrukci.

-13-
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UŽitná pl«ha: 24,40 m'
PouŽité koeficienty:
K1 Lokalita - lepŠí
K2 Typ stavby - zděný
K3 Stavebně technický stav - horší
k4 výtah - není
KS Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - srovnatelné.
K7 balkon, lodžie - ncní
KB redukce pramene ceny - V28535/2021-101
K9 prodej el. aukcí

Cena [KČ] UŽitná ?]o'ha jeda cena
k 19,4.2021 [m ] Kč/m'

2 400 (XX) 24,40 98 361

0,98
1,00
1,03
1.00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,98
celkwý koef.

Fk
0,99

MinimálM jčdnotková porovnávací cmia
Průměrná jednotková Nrovnávací cena
Maximální j¢dnotkQvá porovnávací cena

Výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Pňhněmá jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité včá
výsledná porovnávací hodnota

Upravená j. cena
[Kč/m']
97377

95 862 KČ/m'
97 681 KČ/m2

101 346 KČ/m'

97 681 Kč/m'
28,50 m'

2 m 909 Kč

4.3. Výsledky analýzy dat

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpiSu:
l. Bytová jednotka č. 1034/9 1 399 954,-KČ

1.1. Oceňovaný byt l 274 898,11 KČ
1.2. PozEmek parc.č. 2546 125 055,54 KČ

= l 399 954,-Kč

výsledná cena - celkem:

výsledná cena po zaokrouhlení dle § SO:
slovy: Jedenmi1iontřis1a&vadesátdevětúsícdevěmtpadWt Kč

l 399 954,- KČ

l 399 950,- KČ

Cena zjištěná dle cenového předpisu
l 399 950 Kč

šlový: Jed~liomřistadev~tdevětti$k&ve6¶jad¢sát Kč

Rekapitulace tržního oceněni majetku

.14-
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l. výnosová hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 1034/9

2. Porovnávací hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 103419

Porovnávací Rdnota
výnosová hodnota

2 071 Ill,- KČ

2 783 909,- Kč

2 783 909 Kč
2071111KČ

Obvyklá cena
2 784 000 Kč

slovy: Dvamilionysedmsetosmdesátčt)"řitisíc KČ
Komentář ke stanoveni výsledné ceny
zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle p]améh0 cenového přeQpisu = podpůrně

' cenou äištěnou, výnosovou a porovnávací metodou kdy jako vzorky byly' použity již prďané
n¢móvitDstj,

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýz& určeny základni jednotky pro porovnání a parametry s
yý"n"mným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhcdnocení segmentů
trhu je zřejmé, že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodDváno, Pro určcní obvyklé ceny je
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze
historie realitní inzerce a katastru nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věci, které se v
některých chamkteriAikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek infcmmcí o růnčtí
jednotlivých cen. Provedením amlýzy dílčích indicií a analýzy trhlľ po mhlednčni všech vlivů
působících na cenu obvyklou a po zvážení vŠech okolností byla současná cena obvyklá určena na

' úrovni hodnoty powvnávací.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ověřena správnost postupLL skwočnosú, které W mohli snižovat přesnost závěru
nebyli äištěny.

6.ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky
Obvyklá čaja bytové jedmtky č. 1034/9 v objektu Cp. 1034/8, ulice Brtnická, obec Praha včetně
SpQ]uvlastni¢kého podílu lká společtjých Částech domu a pozemku parcelní číslo 25% na
kata$tráh]ím území Michle.

- 15 -
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6.2. Odpověď

OBVYKLÁ CENA 2 784 000 Kč
slovy: Immi]ionysedms~mdesátčtyŤiúsíc KČ

Obvyklá cena bytové jednotky č. 1034/9 v objektu Cp. 1034/8, die BrtnickL obec včetně
sNuvlasmického podůu na SIx)lečných částech domu a pozemku parcelní číslo 2546 na
katastrálním území Michle

6.3. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižujÍcÍ jeho
přesnost
Bez podminek bez skutečností snižujících přesnost.

Odměna nebo náhrada nákladů

Znalečné a náhradu MklMů účtuji dokladem č. 4238/2021.

ZNALECKÁ DOLOŽKA

Ználecký posudek jsem podal jako znalec jmenovmý rozhodnutím Krajského soudu v Pkni ze dne
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní otxjr ekonomika, odvětví ceny a cxlhMy nemovitostí,

ZMlecký posudek byl zapsán pod číslem 423&/2021 evidence Nudků.

, V Praze 29.9.2021 .,á,,P:' '"%.,
,,·'".'" - """ '-7-·'·.

I',: ',ca1

:, ,, _,1
- ,J " ' . ' ' _, . t

, ·" ' , I ' _ ·
l

X - ' " l'\%, '

...
.,. .. .

._

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing- Dagmar Marvanová
Dačická 180

109 (X) Praha 10
ZĹmcováno programem NEMExINc35 AC, wrze: 3.11.8.
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· 24,09,21 13:58 lnformce c) j«motoe I NahW2onl do nemcMKM

' Informace o jednotce

ČIsb jednotky

Typ jednQ%

Způsob využiti:

Búdova:

Katastrálni Území:

Čislo LV:

podíl na
5pQ|ečmkh částech:

1034/9

jednotka vymezená podle zákona q vlastnicM

by'

Micn|0 j7"'!7750]

2Z§5

285/4501

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Mariánské náměstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

uěřená správa mmwĹto5tÍ ve vlastnictví obce

, Městská Část mm 10, VrŠovócká 1429/68, VrŠovice, 10100 Praha 10

Podíl

Podíl

Způsob ochrany nemovitosti

Název

, památkově chráněné území

Omezeni vlastnického práva
Nejsou evidována Žádná omezeni.

Jiné zápisy
Nej$ou evidovány Žádné jiné zápisy.

ď" Řízeni, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj
l je v územním obwdu, kde státní správu katastru nemovitQstí ČR vykonává Katastrá|ni úřad µo Mávni město

mhy, Rr¥oviště Prahgl3

ZObrazené údaje mají mkrmativN charaktu. PĹatnost &t k 24.092021 131JO.

2004 - mi ¢eský uÔd teméměňck., verze 6.72 bO [WWW6]
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24.%21 13:58 kifMmm q slavbě l NaNlZeN do käá$¶/u

Informace o stavbě

Stavba: Č. p.1Q34

, Obec: ĺSS47&]«

' Část Qtjcé: Mich|e [49'Q13Q]'5

l KatastQlni území: lmlkuzuz5Q]
l ČĹ$ĹQ LV:

l Stavba stgŕ m pozemku: p. čj ZSáS

' Týp stwvW- budem s čískm pcIpi5r|ým
l Způsob yyužití: bytuvýdům

Vymezené jednotky

wáa l9ääL§ wáa 1Q3'/",1äWlZ

l
ď" Informace z RÚIAN

Vlastníci, jiní oprávněni'

Vlastnické prówo

Ba reŠ Jiň hg,, Brtnická 1034/8, Michle, 1010Q praha 10

Filipi Radek č. p. 44, 27327 OtvcMce

Gryčová Marta Ing,, Brtnická 1034/8, Michle, 10100 Praha 10

" SJM Hlavín Jiří a Hlavkmá Zdeňka

l Hlavín lúí, Bu/hmská 779/37. Vršovice, 10100 Prahu 70
! HbMovů Zdeňko, Obbukowá 733 1//7, 25219 Rudná

! HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Mariánské náměstí 2/Z Staré Město, 1 100Q Praha 1

bhn Radek Mgr., Kroupuva 2757/18, Smíchov, 150QO Praha 5

Krejčí Andrea Bítnkká 1034/8, Michle, 10100 Praha 10

Patta Emiľ Brtnická 1034/& Michle, 10100 Praha 10

Sergť!jev Pavel, SQkqlwská 972/195, Liboň, 190CO Praha 9

Substta Real sao. HackMú 962/10, Michle, 14100 Praha 4

Velenská Zuzana, Jestřábi 638, Osnice, 25242 Jésenóce

Zaňáková Hana, č p. 44, 27327 Otvovice

i Svěřená správa nemovitosti ve vlastnictví obce

. Městská Část Praha IQ, Vršovická 1429/68, VřŠQvicé, 101(X) Praha 10

Způsob ochrany nemwitosti

Nqjso'u uvídwány Zádné způsoby ochrarvy.

Pbdil

79/643

292/4501

36/643

2W4501

1125/4501

236/4501

290/4501

235/4501

499/4501

293/4501

235/4501

35/643

podíl

1125/4%1

Omezeni vlastnického práva

Typ

2jdtjrnUa_QP$3cKAKX_2GltwGxUKEoo.. 1/2

8-1
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- 24,092¶ 13:58 lMomtace d siavbé l Nahíám (xi k3ww1j MmovitDs'u

Typ

Upozorněni: Omezeni a jiné zápisy vztahujid se ke spduvlastnikům se zobrazuji u přisktšných jednotek

jiné zápisy

Typ

Upozornění: Omezení a jmé zápisy vztahujkl se ke $po|uv|astnÍkům se zobrazuji u pňslušných jednotek

VIastmctvl jednotek

Vznik spoleČensM vlastníků proÚÚn

ď" Řízeni, v rámci kterých byl k nemovitost¢ zapsán cenový údaj

ť" Seznam jednotek, ke kterým byl zapsán cenový údaj

Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemkjvjto$ti ČRvykonává Katastrální úřad pro hlavni město
Kat~i Wacoviště PjahaB

Zobrazené údaje najl info«natNni charakter. plaunosr dat k 24.092021 13:00.

© 2004 - 2021 úřad a vNze 6,12 bO Nnvw15]
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::: ::, Hlavni město Praha
'"" " Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2021PRdí 4i
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Kata$tlrámi úzomi

Názov: Mlchle

Pa'rcola
Číslo 2546

Cena 2021

McpcN'ý list: 74

CH\ä: 50UO Kč/m2

Skupha: 5307

Zobrazonó Majo mají Mfonnativni charakter a pri zjišťováni cen stavebních pozemků je nutné po$tupovat
dle vyhlág Ký č. 3211998 Stj, M, m, Prahy, o cen ové mapě $tävohnich poLem kú, ve znění platnOm k datu, Kb kterém u 8e cene

Ůčinno8t vyhlášky č. 3211998 $b. hl, m. Prahy, o cenové ma PC $tävcbnľch pQzcm kú, vb zněrú pozdějši¢h předpfU:

2.12021- ,
Vy?išténo dne: 24 09.2021
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ZNALECKÝ POSUDEK
číslo položky: 4239/2021

Zualecký posudek je podán v obom ekonomikm odvětví ccny a oďhMy, specidizace o¢aování
nemovitostí.

stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - ob\yk]á cena bytové jednotky Č,1281/2 v objektu Cp. 1281/3, Litevs* obec
Práha, včctně spoluvlastnického podílu na společný¢h částech domu a pozemku parcelní číslo
1538,'3 na katastrálnhn území Vršovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha 10
telefon
¢-mai1:

Zadavatel: Městská část Praha 10
Vršovická 1429/68
10138 Praha 10

OBVYKLÁ CENA 4 538 000 Kč

Počet stran: 16 a 4 stran příloh Počet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 2.10.2021

Vyhotoveni číslo:

Vyhotoveno: V Praze 5.10.2021
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1. ZADÁNÍ

1.1. znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Obvyklá cena bytové jednotky č. 1281/2 v objektu Cp. 1281/3, ulicc LitewK obec včetně
spoluvlastnického podílu na společných částech domu na pozemku parcelní číslo 153&/3 na
kataswálním území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
zjištční obvyklé ceny nemovitosti pro účel pmdeje elektronickou aukcí.

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem majÍcÍ vliv na přesnost závěru
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci žádnou Skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru
zndeckého posuďklL

1.4. Prohlídka a zaměřeni
Prohlídka se zaměřením byla provedena dnc 2.10.2021.

-2-
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup N[mný ve vyhlášce č. 488/2020 Sb., kterou se mění
vyhláška Č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňováni majetku ve mění pozdějších předpisů.

2.2. výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 13136 ze dne 24.9.2021
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údkýe sdělené vlaswkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2021
databáze Katastrálního úřadlL VALUO a OctopusPro

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci 4jracQvání posudku je aplikován předpoklad, Ze informace poskytnu(C oslovenými
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění

L Vymaeni pojmu obvy'k)á cena:

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o cmňování majetku a o zmčně některých zákonů (zákon o oceňováni
uuýetku

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby occňování majetku a služeb, odst. l:

Majetek a služba se oceňují obvyklou cenóz pokud tento zákon nestanoví jiný způsob o¢aování.
Obvyklou cenou se pr) účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích
stejného. popřípadě obdobného majetku nebo při poskytováni stejné nebo obdobné služby v
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosú, které
mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolnosti trhu, osobních
pomčrů prďávajícího nc& kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se
rozuničjÍ například stav timě prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit,
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, Minně nebo jiné osobní vztahy mezi
p«)dávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo
službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se
Wrovnáním."

Stamvmí tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitclné v současných
ekonomických podmínkách v ČR a nejl¢p' vjstihujk současnou hodnotu majctku. Ta je velmi
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního
hospodářstvi, stabilizace finanční politiky a so§mého podnikání. Použití metcxj a způsob
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účďé@ pro který se ttžní hodnota majetku zjišťuje.

-3-
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Pro odhad umí hodmty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Včcná hodnota (časová cena) je 'eprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídající
opotřebené včel sWného stáří a přiměřené intenzity používám". Cena teprodukčni je čem za kterou
by bylo možno stejnou nebo Nrovnatelnou novou věc pořídit v dobč ocenění, bez odpočtu
opotřébeni.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty penčz a relativního rizika investice".
výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s otdobnými, jejichž ceny byly v
nedávné minulosti na trhu redizovány, j9oů známé a ze získané informace je možno vyhodnotit ják
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

-4-
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3. NÁLEZ

3.1. popis postupu při sběru či tvorbě dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 488/2020 Sb., ktcrou se mění
vyhláška č. 441ň013 Sb. k prôvcdení zákona o oceňování majetku ve znění pozdčjšícih ~ísů.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována u)ůsobem. který odpovídá analýze da Bu& zpracován a vj1vořim soúhm
dat a uvedeny veškerá zjištčni z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k
výsledkům. zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databázE Valuo a
zpmcována data z místního Šetření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou
zjištčny , \ybrány, amĹyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitostí.

3.3, výčet sebraných nebo vytvořených dat
Katastrá1nf údaje : kraj Hlavní mčsto PrahzL okres Hlavní mčsto obec Pmha, k.ú.

Vrhvice
Adresa nemovité věci: Litevská 1281/3, l® 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariámké náměstí2/2, 110 00 Praha l, LV: 13136, pcdíl l l l
Část Praha 10 Městská, Vršovická 1429/68, ]q] 00 Práha !0, LV: 13136, podíl 1 l l

Dokumewtace a skutečnost
Ocčnční je pmvdeno dle dat zjištěných na místě a zainčřených při proMídce nemovitosti.

celkový popis nemovité věci
JdM sc o mnostatnou bytovou jcdnotku charakteru l + l o velikosti 44,70 dle vymezení
jednotek v budově. objekt je situovaný v ulici Litevská ohmtňčujíd wým průčelím Kubánském
náměstí. jedná se q zámvbu bytových domů v blízkosti areálu Slavie, V blízkém okolí se
nachází nákupní středisko Eden a sportovní středisko s kulturním Edm (Slavie). Občanská
vybavenost výborná - nákupň centrum a malé obchody a služby v ulici Litevdk4 Vršovická a
Kubánském úmčstí. Dopravní dnstupnost dobrá - stanice tmmvaje Kubánské náměstí. Nejbližší
meůxj Staromtšnická (tři stanice). Parkovací moZnosti v přilehlých ulicích obzvláštč vc
večerních hodinách špatné.
Bytový dům ve kterém jc bytová jednotka situovaná je podsklepený s šesti []adzemními pcKuůhni s
výtahem- objekt je zděné konstrukce zateplený, zastřešený rovnou střéchou a klempiřškými prvky z
poziňkwaného plechu. Vstupní dveře plastové prosklené. Podlahy teracové. SChody teracové.
Okna na chodbách plastová. Osazeny jsou hydranty a hasící přistroje. OH¢kt je udržovaný po
m'italizaci, postavený v šcdcsátých letech. V domě Cp. 1281 a 1282 je 24 bytových jedmtek a 3
nebytové prostory.

3.4. Obsah

Obsah oceněni prováděného podle cenového předpisu

-5-
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1. Bytová jednotka č. 1281/2
1.1, Occňovaný byt
1.2. Pozcrnek parč. ,Č.1538/3

Obsah tržního «eněnľ majetku
1+ výnosová hodnota

I.]. Bytová jednotka č. 128 1/2
2. Porůvnávací hodnob

2.]. Bytová jednotka č. 1281/2

-6-
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4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dar bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o occňování majetklL § 2 a dle vyhlášky č.
5O3/20QO Sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyhlášky č. 488/2020 Sb. §1c qjištěná cena nebude
určována v daném při'padě z dlouhodobé zkušenosti při určováni äištěné ceny podobných
nemovitých věcí jc jednoznačné, že zjištěná cena necKipK)vĹu trhu ani Qb\yklým cenám.

4.2. Ocenění

Ocenění prováděné podle
Název předmětu ocenění:
Adrcsa předmětu oceněni:

LV:
Kraj:
Okres:
Obec:
Katastrálni území:
P&et obyvatel:
Oceňovací předpis

cenového předpisu
Bytovájednotka Č.1281/2
LitevSká 1281/3
100 00 Praha 10
13136
Hlavní město Praha
Hlavní město Praha
Praha
Vršovice
l 324 277

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o ciccňování majetku ve mění zákonů č.
121/2000 Sb., Č. 237/2004 Sb., Č. 257/2004 Sb,, Č. 296/2007 Sb., Č. 18&/2011 Sb., Č. 350/2012 Sb.,
Č. 303,'2013 Sb., Č- 340/2013 Sb., Č. 344/2013 Sb., Č. 228/2014 sb., Č. 225/2017 Sb. a Č. 237/2020
Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/20!3 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č.
53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 Sb., č. 18&/2019 Sb. a Č. 488/2020 Sb.. kterou se
provádějí nčktcrá ustanoveni zákona č. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 1281/2

!A&ĺ'
Oceňovaná bytová jednotka sc nachází ve třetím nadzemním podlaží Ndsklepeného
šestipodlažního zdčného zatepleného objektu s výtahem- Bytová jednotka sestává z pK)koje,
kuchyně, WC. předsíně, koupelny a spíže dle prohlášení vlastníka Okna plastová. V pokoji
fiancomké okno zajištěné z vňgší strany zábradlím. Dveře do pokoje rámové prosklené do
ocelové zárubně, dveře do kuchynč [XJlľZC ocelová zárube& dveře do koupelny, spíže a WC
dřevěné rámové do ocelové zárubně. Vstupni dveře hladké do ocelové zárubně. Podlahy - v
pokoji, kuchyni, předsíni,spíži plovoucí 1alninátové lokálně narušené, v koupelně a WC dlažba.
Koupelna vybavena vanou a umyvadlem ve skříňce a pr'ovcdeny jsou keramické obklady stěn (1800
mm) , WC samostatné s mísou kombi s nižším obkladem stěn. Kuchyň vybavena 9ektolx)vou
linkou s plynovým sporákem s digestoří, s nerez dřezem a provedeny jsou obklady k lincc. V
předsíni dýhované vestavčnC skňně.Vytäpční ústřední. Stavebně technický stav bytové jednotky
vyžaduje stavební úpravy s modernizací, kromě koupelny a WC (stavební úpravy cca. přéd
patnácti ldý), plovoucí podlahy v přev~ části vyžadují výměnu.

ZatHdČní pro potřdn/ ocenění

7
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Týp objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Podlahové plochy bytu

kuchyň:
pokoj:
předsíň:
koupelna:
WC:
spíž:
Započítaná podlahová plocha bytu:

výpočet indexu cenového porovnání

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
61 let
71 869,- Kčhn'

koeficient dle typu
podlahové plochv

11,20 * 1,00 =
19,00* 1.00 =
9,50 * 1,00 =
2,60 * 1,00 =
1,00 * 1.00-
1,40* 1,00 =

11,20 mz
19,00 m'
9,50 m'
2.60 m'
1,00 m'
1,40 m2

44,70 n?

Index vybavení
Název znaku č. V,
l. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 0,10

-zděná
2. Společné části domu: Koláma, kočárkám& dílna, µMelna sušárn4 n O,®

sklad - sušárna, kočárkámL prádeln% CO kryt
3, Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umístění bytu v domě: 2. - 4. NP s výtahem - 3.NP s výtahem ITT 0,05
5. Orientace obyt. místnosti ke světovým stranám: Ommí světové II 0,00

strmý - částečný výhled - východ
6. Základni příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní III 0,00

provedení - vana a umyvadlo, WC samostatné
7. Další vybaveni bytu a p'ostory užívané spdu s byiem: StardaMní I -0,03

vybaveni, bez dalších prostor
8. Vytápění bytu: Dálkové, ústřední. etážové - ústřední III O,®
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III 0,00
10. Stavebně - technický stav: Byt se zandbanou údržbu- III 0,85

(ptedpoklad provedení menších stavebních úprav)
Koeficient stáří upraven o + 0,03 pro stavby s nástavbou, přístav&u či rozsáhlgšímj stavebními
úpravami.
Kocficient pro stáří 61 let:

S= l - 0,005 * 61 = 0,695
g

Index vybavení lv "(l " E Vi) ' Vid * 0,725 =0,690
i" l

Nemovitá věc je součástí Nzemku

Ihdex trhu s nemovitými věcmi
Název maku č.
1. Situace na dílČím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
2, Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož v

Pi
0,06

0,00

-8-
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součhií je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastnikä
nebo jednotka sc spoluvl. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná TI
území

4. Vliv právních vztahů na pMejnost: Bcz vlivu TI
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebeqpečhn výskytu IV

záplav
7. HospodářskQ-spráyní výzmm o&e: Obce g počtem obyvatel nad 5 III

tisíc a všechny cibcé v okr. Ráha - výcbod, Praha - západ a
kaLastráhú Umní lázeňských mišt typu D) nebo oblítmé turistické
lokality - pto tento typ ocenění je Mdnota maku rovna 1,0

8. Poloha oboe: KAtasuáhú území o&e. Prahy nébo Bina - pro tento typ I
«enční je hckjnQta znaku rovna 1.0

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, I
služby, zdravotnicU zařízeM, školské zařízení, baiikovní
(peněžní) služt?y, ©oňovní a kulturní zařízení aj.) -pro tmto typ
oceněru" je hcAnota znaku rovna 1.0

0,00

O,®
0,00
1,00

1.00

1,00

1,00

Index trhu
S

It=P,'P,"P,"P9*(1" E P,)=l,060
1= l

1Mex polohy pozemku
Název znaku í
1. Druh a účel užití stavby: Dmh hlavní stavby v jednoiMm Mnkčním I

celku
2. Převažující zástavba v okdí pozemku a Životní' prQ$tkd[: I

Rezidenční zástavba
3. Pokha pozemku v oRl: Navazíjíci na střed (ccnhum) obce II
4. Možnost naNjení Nzemku na inženýrské sítě, které máQbec: I

Poek lze ng!pojit na vŠechny SÍtě v obci nebo obec bez sítí
5. Občanská vybavaiost v okolí pozemku: V okolí nemovité. vě¢i je I

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k µjzemku: pHjezd po zpevněné komunikaci, V

Špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné
komunikaci s moZností parkování na pozemku

7, Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetnč, MHD - III
dobrá dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využite-inosti: Bez možnosti IT
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí TI
10. Nezamčstnanom: Průměrná nezamčsmanckst JI
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II

Pi
1,00

0,04

0,02
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

11

Index polohy If- P, * (I " E Pi)= 1,060
i"2
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Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ZC ' Iv = 71 869.- Kč/m' * 0,690 = 49 589,61 Kčttn'
CB, = PP " ZCU ° It ' Ip = 44,70 m' ' 49 589,61 Kč/m" 1,060 * 1,06(> 2 490 634,20 KČ

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 2 4% 634,20 KČ

Ocenění pro mnovcní podílu jednotb na pozemcích

l.Z Pozemek pare. .Č.1538/3
Oceňovaný Nzemek se nachází na katastrálním území Vršovice a je oceněn dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapový list č. 61.
Ocenění

Stiwebnf poLemky uvedené v cenové mapě stavebních µzemků dle § 2
Parcelní Výměra jedn. cenaNázev číslo |m'j 1Kč/m']

zastayěná plocha a nádvoří 1538/"3 707 6 820,00
Cenová mapa - celkem 707

Pozemek µrc. .Č.1538/3 - zjištěná cena cdkem =

Ceny nemovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek parč. .Č.1538/3

Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu:

gýtová jednotb bez spoluvlasmického podílu =

Úprava ceny spduvhstnickým podnem na přIslušensM a pozemku
Zjištčná cena pozemku: 4 821 740,- Kč.
Spoluvlastnický podíl: 447/ 22 429
Hodnota spoluvlastnického podílu:
4 821 740,- Kč * 447 /22 429 = 96 095,13 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a ix)zemku +

Bytová jednotka č. 1281/2 - zjištěná cena =

Cena

,,,&'1.
4 821 740,-

4 821 740,- Kč

4 821 740,- Kč
4 821 740,- Kč

2 490 634;20 Kč

96 095,13 Kč

2 586 72933 Kč

Tržní oceněni majetku

1. výnosová hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 1281/2
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináŠí trvalý a udržitelný
výnos. Pro tyto účely byly vybrány podobné nemovitosti nabízené k prunájmu. Celkem byly
vybrány tři vzorky a přeFKjčtcny koeficienty mhledňujídmi lokalitlL stavebně technický stav.
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na
správu. pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebné na uvedeni bytu do
prQmjímate]ného stavu.

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

-10-
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plocha - účel podlaží

1.Obytné prostory 3.NP 1+1
Celkový výnos za

podlah. nájem nájem
plocba

|m2] [Kč/m'/rok] [Kč/měsíc]
45 2 550 9 500

nájem mím
kapit

[KČ/rok] [%]
114 O® 4,50

114 O®

výpočet hodnoty výnosovým způsobem
Podlahová plocha PP m'
Reprodukční cena RC KČ
Výnosy (za tuk)
Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2'ro

k)
Dosažitclné hrubé tDČřÚ Mjanné Nj ' PP Kčhok
Dosažitelné procento pmnajimatdnosti %
Upravené výnosy celkem Nh Kčhok
Náklady (m rok)
Daň z nmnovitosú KČ/rok
pojištění KČ/rok
Optuvy a údržba Kč/mk
Správa nemovitcm Kčhuk
Ostatní náklady KČ/rok
Náklady cdkcm V Kč/rok
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok
Míra kapitalizace %
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv =N li
Výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení KČ
do pron- stavu)
Náklady na uvedení do pronajímatclnCho stavu Kč
VYnosová hodnota Cv KČ

2. Porovnávací hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 1281/2

Oceňovaná nemovitá věc
UŽitná plocha: 44,70 n?

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
AnaKza vzorků a jejich vzájemné porovnání

45
O

2550

114000
95 %

108 300

450
1200
2000
3000

O
6650

101 650
4,50

2 258 889

30 000
2 228889

Pro stanovení porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z mlizovaných
prodejů nemovitostí v místě a čase obvyklém. jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru
nemovitostí a cenových map pro stanovení průmčmé ceny. jako Nrovnávací parametry byly
zvoleny zrealizované prodejní ceny vztažené na I m2 . Takto zjištčné ceny byly upraveny

- 11-
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následujícími kocňcimty:

Hodnota koeficientu = l ôdpQvidá shodnosti oceňované ncmovitosti se zvoleným reprezentantem v
hledisku. V případě, že je zvolený repezentant v daném hledisku lepší než oocňované věci

odpovídá koeficient " l. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než
oceňované nemovitosti, odpovídá koeficient >ziskaná data pak byla přepočtem na ceny , které byly
jmžity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korckce.
Použity byly ceny srovnávaných již prďaných nemovitosti z databázc Katastrálního úřadu,
VALUO a po té upraveny koeficienty Kl - K9.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně t¢chrlický mv, K4 výtah, KS velikost . m2
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, KB redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktcrý zohledňuje p'odej elektronickou aukcí.

Srovnatdné nemovité věci:
Název: Tolstého 726,/15, VrŠovice, Pr8ha, Hlavní město Praha, Praha, 10100, Česká

rcpubm
Lokalita: Tolstého 726/15, Vršovice, PRha, Hlavni mčsto PRhm Praha, 10100, Česká

republika
Popis: Exkluzivnč vám k prodeji rAbizime krásný zrekonstruovaný byt velikosti j4-j s vlastním

balkonem a sklepem, který se nachází v Praze- VrŠovicích v ulici Tolstého. Byt s roLlohoLL
56 m2, disponuje VStWlí halou, dvěma pokoji, kom«ou, koupelnou, samostatnou toa]eu)lL
a bdkónem.Byt má vlastní clcktrický bojl¢T s regulaci tepla a teplé vody. Tato lokalita.
nabízí veškerou občanskou vybavenost ( škota, školka, obchcdy, restaurace, lékařů
bankomaty, kavárny, N|ikjiniA lékám& sportovištč) Ncdaleko se nachází park Grébvkt
s vlastní vinicí. Výborná dopravní dostupnost- autobusová zastávka Slovinská cca minutu
chůze od domu.

UŽitná plocha: 52,00 m'
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - mvnatehiá
K2 Typ stavby - zděný
K3 Stavebně technický stav - lepŠí
K4 výtah- bez výtahu
KS Velikost- větší
K6 Vybavení · lepší
K7 Bdkon, lodžie - balkon
KB Redúkce pramene ceny - prďáno
K9 prodq el. aukcí

Cena [KČ] Užitná plocha
k 19.7.2021 [m']

6 990 000 52,00

rl "
: l

1,00 L [ i l t

1,00
· I,0,85 ·

1,01 zdroj: Valuo.cz
1,01
0,90
0,99
l,®
0,98

Jedn. ccaa Celkový koef.
Kč/m:! Kc

134 423 0,76

Upravená j. cena
[Kč/m2]

102 161

Název: Slovinská 995,/1& VrŠovice, Praha 10, Praha, Hlavní město Praha, Praha,
10100, Česká republika

Lokalita: Slovinská 995/18, Vršovice, Praha 10, Prah& Hlavní mčsto Prah4 Praha, I010U,
Česká republika

Popis: Částečně zmkcmstruovaný byt v žádané VtšwickC lokalitě. Jde o ]+], 47m2 ve 2. patře-
Slovinská ulice. Byt sc skládá z předsínč s vestavěnými skřinčmi, komory, koupelny g-
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mnomtnou tôaletoú, kuchyně a obývacího pokoje s patrům na spaní- K bytu patří sklep a.
lze využívat spoločnou lodžii směřujlci vnitrobloku. vytáHnj waw a ohřev VOdy
bojlcrcm. Veškerá občanská výbav¢no$t je samozřejmostí. Měsíční náklady se pohybuji
kolem 2200 Kč/měsíc. Jakékoliv další dotazy rádi zodpovíme.

Užitná plocha: 47,00 m'
Použité koeficienty:

JK1 Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby -zděný 1,00
K3 Stavebně technický stav - lepši 0,93
k4 výtah - bez výtahu 1,01
KS Velikost - srovnatelná l,®
K6 Vybavení - lepši 0,94 Zdroj: Valuo.cz
K7 Balkorb lodžie - pouze spoL lodžie 1,00
KB Redukcc pramene ceny - prodáno 1,00
K9 Prodej el. aukcí 0,98

Cena [KČ] Užitná r'ha jedn. cena celkový koeL Upravená j. čem
k 23.6.2021 [m ] Kč/m' Kc [Kč/m']

5 840 000 47,00 124255 0,87 108 102

Název: Jakutská 853/10, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka 1+1
Popis: Popis:

Prodám hezký. teplý, slunný bj't který se nachází ve 3, NP cihlového domu. Byt je
vybaven kuchyňskou linkou a je po rekonstrukci. K bytu nálcží sklep. Orientace=
jižní strana V domě je nový výtah. topení ústřední. V okolí je veškerá občanská
vybavenost (školky. školy, obchcdy, lékaři atd.), výbomá dopravní dostupnosů
777792470

UŽitná plocha: 38,00 m'
Použité kcďicienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 výtah - výtah
KS Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon, lodžie - není
KB Redukce pramcne ceny - V - 57058/2021 - lOj

],00
1.00
0,95
l.®
1,00
0,97
1,00
1,00

k9 prodg el. aukcí
Cena [KČ] Užitná plocha
k 26.7.2021 [nŕ]

3 850 000 38.00

0,98
Jedn. cena cclkový koef.

Kč/m2 Kc
101 316 0,90

Upravená j. cena
[Kč/m']
91 184

Název: Vršovická 800/47, Vršovice
Lokalita: Bytová jednotka 1+1 č. 4
Popis: popis:

Nabízíme Ilä prodej byt 1"1, 39 m2, Praha lO-Vršovice, ulice Vršovická. Byt se

" 13 "

9')



Pl0-044010/2022

nachází v l, patře pčtipatrovCho cihlového domu, ktetý jc po rekonstrukci. V bytě '"
současné době probíhá kompletní rekonstruk(je - nová okna, na podlahách nov"
plovoucí podlahy a dlaŽby, koupelna sc spwhovým koutem, umyvadlem a otopným
žebHkeW samostatné WC- VytApěM je řešeno plynovým kotlem a deskovými
'adiátory, nové rozvody elektřiny a plymj, nová kuchyňská linka- Byt je orientovaný
do upraveneho vnitrobloku dispozičně je. řešen obývacím µ'kojem s kuchyňským
kQutem a ložnicí, oba pokoj" mají samostatný vstup z předsíně, Nízké poplatky
2623 + energie. V okolí je k dispozici veškerá občanská vybavenost i dosiat&
zeleně - park na Um Svatopluka Čech& Gtébovka,

Užitná plůcha: 39,00 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelná 1,00
K2 Typ stavby - zděný 1,00
K3 Stavebnč technický stav - lepší 0,90
K4 Výtah - bez výtahu 1.01
K5 V¢likost - mvnatelný 1,00
K6 Vybavení - lepŠí 0,90
K7 Balko[L lodžie - není 1,00
KB R¢duk¢¢ pramene ceny - V-49796/2021-101 1,00
K9 prodej el. aúkcí 0,98

Cen· [KČ] Užitná fďocha J^ cena Celkový koeL
k 28.6,2021 [m ] Kč/m' Kc

5 l® 000 39,00 130 769 0,80

Minimálni jednotková porovnávací cena
Průměrná jednotková porovnávací cena
Maximálni iednotková porovnávací cena

výpočet porcwnávacf hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková cena
Celková užitná plocha occňované nemovité vě¢i
VYskdná porovnávací hodnota

UpmvenÁ j. cena
[KČ/m']
104 61$

91 184 Kč/m'
101 516 Kč/m'
108 102 KČ/m'

101 516 KČ/H
44,70 Ĺn2

4 537 765 Kč

4.3. vý$ledky analýzy dat

Rekapitulace oceněni prováděného podle cenového
1- Bytovájednotb č. 128 1/2

].1. Oceňovaný byt
].2. Pozemek parč. .Č.1538/3

Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:

předpisu:
2 $86 729,-Kč

2 490 634,20 KČ
96 095,13 Kč

= 2 586 729,- Kč

2 586 729,- Kč

2 586 730,- Kč
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slovy: Dvamilionypčtsctosmdatšcsttisícsammňcet Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 586 730 Kč

slovy: ' Kč

Rekapitulace tržního ocenění majetku
l. výnosová hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1281/2
2. Porovaávací hodnota

2.1. Bytová jcdnotka č. 1281/2

Porovnávací hodnota
Výnosová hodnota

2 228 889,- Kč

4 537 765,- Kč

4 537 765 Kč
2 228 889 Kč

Obvyklá cena
4 538 000 Kč

slovy: ČtyíNmilionvpčtsettřicetosmúsic Kč
Komentář ke stanoveni výsledné ceny
zjištění obvyklé ceny nemovitosti je pmvedeno dle cenového předpisu platného ke dni oceněni-
podpůmč zjištěnou cenou, výnosovou mctodou a porovnávací metodou.
Jako hlavní ukazatel pto návrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat výskdck porovnávací rnetďm.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena sruvnávací analým určeny základni jednotky pm porovnání a parametry s
vý"namným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a vyhodnoceni segmentů
trhu je zřejmé, Že s obdobnými nemovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny j"
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z realizovaných prodejů databáze
historie realitní inzerce a katastru nemovitostí, databáze VALUO, OctopusPro byly vybrány
obdobné nemovité věci, které se v některých chankteristikách mohou odlišovw, ale poskytují
dostatek informací o rozpětí jdnotlivých cen. Provedením analýzy dílčích indicií a andýzy uhú, n
zcňlcdněd všech vlivů působících na cenu obvyklou a [x) zváženi všech okolností byla současná
cena obvyklá určena na úrovni hodnoty porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ověřena správnost [x)stupu, skutečnosti, které by mohli snižovat přesnost závčru
nebyli zjištěny.

- 15 -
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6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď

OBVYKLÁ CENA 4 538 000 Kč
slovy: Čtyifimilionypětsettřicetosmtisíc KČ

Obvyklá ccm bytové jednotky č. 1281/2 v objcktu Cp. 1281/3, dlicc Litwská obec včetně
$pohjy~ckCho podílu tlá společných částech domu a pozmnku parcelní číslo 153&/3 na
katastrálním území Vršovice,

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snÍžujÍcÍ jeho
přesnost
Bez podmínek, bez skutečností snižujících přesnost.

Odměna nebo náhrada nákladů

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 4239/2021,

ZNALECKÁ DOLOŽKA

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmcnovaný rcahodnutím KmjskW soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ek(jnomikL odvětví ceny a odhady nemovitosti.

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 4239/2021 evidmce posudkä

V Praze 5.10.2021

=C:""'

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

jň9. DagmarMarvmová
Dačická 180

109 00 PraM IQ
Zpracováno programem NEMExpress AC, 3.11.9.
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24.»21 13:51 o l NahliZení do wmtru nemwäQ$éi

Informacé o jednotce

Čĺsĺq jedmtky

Typ jednQ'tb¥

způsob vyuŽiti,

Vymezena v:

Katastrální území:

ČIsb LV:

l Pbdil řbä
společných částech:

1281/2

jednotka vymezená podk óHánského zákoníku

byt

budově Č. p- 1281, 1282, která je součásti pozemku p, č.

Vršovice [?322S?]

1á1á§

447/22429

V1astnicí, jiní Qprávnění

Vi astnické právo
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Mariánské námW ZA Staré Měm mm PNha 1
a' !7čn'á sptáva nemovitosti ve vlas oík0

Městská část Praha 10, VrŠCMdá M29/6& VNNice, 10100 Praha 10

Podíl

PQdi'|

Způsob ochrany Nemovitosti

' Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva
NBsou evkkwám žádíú omezeni.

jiné úpisy
Nejsou evkkyvám žádné jiné zápisy.

" Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový úd:ý

Nemovitost je v úzEmr1jm obvudu. kde státní sµávu katastru nemwitosti ČR vykcmává!s~a!ýjm=!m naq

Zdxamié údaje mají infcmnativni charakter, pimost dat k 24.09.2021 13D0,

ä)Q4 -2Cě1 úřád a ka¥strá|ni 3 \tMze 6.1 2 LQ ľwww6]

m_L¶HMz7FKR12xK3YFKkkMKz€kĹ2q~yR$I13TwFvmcdg... 1/1
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24.®21 13:53

Informace o pozemku

1nfům+ o I Nahlížed do KaWWu

, PaKe|ni čÍslo:

Obec:

i KatastrálM území:

'ČÍ5ĹQ LV:

Výměra [m']:

' Typ parcely

l Mapový list

l Určeni výmě'y'

Druh pozemku

Pmhn [5y7q?]'3

Vršovice R
13!35

707
parcela katastru neľvm/ito5tí

Graficky nebQ v digitalizwané mapě

zastavěná pl«ha a rúdvoň

·Eíj ' --
l

·b
W

m

·h
m' k_ -L_

Součásti je stavba

udwa 5 číslem popisým:

Stavba stoji na pozemku:

Stavební pbje«

Ulice:

Adresní místa:

č, p. 1281, R8Z t?ytQNý důe

p.č. ism

P. n 1?§?®

saka'sW,
Litevská 1281/3'3,

i

d

výmezené jednotky

12á1LL 1281/4, rws 12§1l£ ima 1z£!lb !2s1l2 rs1l!9 12w1l 12á1LR, 12wl
lZá2LZ izaza izm iaaz 12w13, wum

,
Vlastníci, jiní oprávněni

· —Vlastnické právo

mkovský m útwská 1282/1, WŠiovicé, 10000 Praha 10
IBerka Tomáš, Litevská iZB2/1, Vršovice, 10000 Praha 10

SIM Dias Mimslav a Diasová Akna, Litevská 1287/3, VřšQvicé, 1QQ(Xj praha 10

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Mariánské náměstí 2/Z Staré Město, 11(XJO Praha 1

Hrabánkwá Hana, Litwská 1281/3, Vršovice 10000 Praha IQ

SIM Jureček Wadimír Ing. a Jurečková Libuša Ing. CSC., Záhumeni 180, 74764 Horní Lhota
l Kouba Ntr, Litevská 1282/1, Vršovice, 1DCIQQ Praha IQ

Koulerka Stanislav, Na Fariáně III 281/1, Rad|ke, 15000 Praha 5

! Kmišová Dana, Litev8á 1282/1, VršcMce l®® Praha IQ

' KUiiš František Ing., Sluneční 2415, 75f%1 RoŽncyv pod Radhoštěm

, Legernzwá Petra, Litevská 1282/1, VrŠovice, 10000 Praha 10

SJM LÔffdrnann Ruddf a Lčíffdmannová Irena Mgr., Litevská 1281/3, VrŠovice, 1QQCK) Praha 10

SJM lmbbad Eyad MUDr, a Lubbadová Kateřina MUDr., Litevská 1281/3, Vršovice, 10000 Praha 10

, Lukášová Milena MUIjr,, Hillova 322/22, Kateřinky, 74705 Opava

Fbdíl

55/2039

·W22429

801/22429

8073/22429

610/22429

796122429

434/22429

434/22429

55/2039 .

603/22429 .

434/22429

801/22429

801/22429

447/22429

112

lOj
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k8hrwá Eva Litevská 1282/i, VrŠwice. 1QQ00 Praha ID

Pfkg~ Gabriela Mgr,, Litwská 1282/1, VrŠovice,, 100CK) Praha 10

Fbspíši4 Aleš PhDr, ph,D, Rozkošská 650, Šeberov, 14900 Praha 4

PbspíŠil Robert litevská 1281/3, VřšQvice, 1QCKK) PraM iq

Sekyrová jana, Litevská 1282/1, WŠQvicé, 1®QQ Prnha IQ

SJM Šmgkal Stanislav a Šmgkauvá Zdeňka Be-, Krátká 17%/27, StraŠnice, 1QĎQČ) Praha 10

Šťastný Fi|ip, Litevská i281/3, vřšQvice, 1QQQ0 Praha 10

Štastný Petr, Litevská 1281/3, VrŠOVic% 1QO(X) praha IQ

Vávrová Jarmila, Litevská 1281/3, VtŠcúcc, icmo Praha 10

volešwá Šárka Ing. ph.0., v jehličině 73q/zz, K|árŕwi« 19Q14 Praha 9

Svěřená správa nemovitosti ve vbstnictvi obce

l Mě$t$ká Část Prähä 1(J, VrŠWiCká 1429/58, VrŠWkě, moo PraM 10

Pl0-044010/2022

807/22429
807/22429

447/22429
801/22429 :

5512039

447/22429 ,

610/22429

61Q/22429

610/22429
807/22429 '

Podíl

%73/22429

způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Seznam BPEJ

PaKda nemá evidovaN BPE),

Omezeni vlast Mckého práva

TyP

Upozorněnl: Omezení a jiné zápisy vztahující se ke šp|uda$tnŕkům se zQbrazljjí Li pMušný'h jednotek

Jiné zápisy

rýp

pQzarněrlŕ Omezení a jiné "ápisy vztahujíci se ke spdwlastMkům se zcbrazuji u pň'slušných jedngtek
l Vl,stmctví jednotek

Vznik spdečersM vlastnikŮ pmkáún

t' Řizmi, v rámci kterých hýl k nemovitosti mpsán cenový údaj

Semam jednotek, ke ktetým byl zapsán cenový údaý
Nemwitast je v územním obvodu, kde Státní správu katastru nemwitQsti ČR vykQnává Katastrálni úřad pro hlavní měsW

Katastrálni pracoviště Praha č3

Zobrazené údaje mají inťÔrmativni charakter. pkuicst dat k 24,09,2R1 13:00,

O 2004- 2021 ČeskÝ uľad zeměm&kk., a ~ 6.12 bO [WWW6]

-,,.. m

lOS
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::: ::, Hlavní město Praha
::::' Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2021
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KatastráInl úíemi
Název: Vršovice

Parcda
Číslo parcely: 153&3

Cena 2Q21
Mapuvý lkt 61
Cena: 6820 Kčhn'
Skupha: 4289

Zobrazené údaje mají lnformativ M c h arakter pei zjišťováni cc n mvebnic h pDzom kú je nutné postupom
dle vyhlášky Č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stave bnich pozem kú, ve znění platném k datu, ke kl0tému se cena
qášt'uje. Účinn Ust vyhlóšký č, 32/1998 S b, hl, m. Prahy, o cenové mapé stavebních pozemků, vd mění potdějškh předpM:

Z1.2021-
výtlšténo dne: 24.09.2021
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