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ZNALECKY POSUDEK

gislo polozky: 4240/2021

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovini
nemovitost.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cen¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky & 737/4 v objektu &. 737/60, ulice
Francouzska, , obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spoletnych &dstech domu a pozemku
parcelni &islo 1561 na katastrilnim tizemi Vinohrady.

Znalec:
Zadavatel:
Vrdovické 1429/68
10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 2 152 000 K&
Poéet stran: 16 a 2 stran piiloh  Pofet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Eislo:
Podle stavu ke dni: 4.9.202] Vyhotoveno: V Praze 7.9.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykld cena bytové jednotky & 737/4 v objektu &p. 737/60, ulice Francouzskf, obec Praha,
vietné spoluvlastnického podilu na spoletnych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1561 na
katastralnim tzemi Vinohrady.

1.2. Ucel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro Glely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skuteinosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skuteénost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zédvéru
znaleckého posudku,

1.4. Prohlidka a zaméFeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4.9.2021
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlalce & 488/2020 Sh., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k proveden{ zikona o ocefiovani majetku ve znénf pozdéjsich predpisi.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho ufadu LV &. 13270 ze dne 6.9.2021
skuteénosti a viméry zjistEné na miste

informace a tdaje sdélené vlasmikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budové

databéze katastrdlniho Gfadu

databize VALUO

databdze Octopus Pro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V rimci zpracovéni posudku je aplikovén pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Gplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjidténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF & 488/2020 Sb. v
aktudlnim znéni, klerou se provadéji néktera ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovéni
majetku v aktudlnim znéni.

Obvykla cena (trini hodnota, obecna cena)

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku - se pro téely tohoto zékona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofédnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodédvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvid$tni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasmi oblibou se rozumi zvld¥ini
hodnota pfiklédand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standardi IVSC je definovdna trini hodnota - "odhadovana
Cdstka, za kterou by mél byt majetek k datu ocen&ni smén&n v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoln& prodévajicim po patfiéném priizkumu trhu, na némz uéastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku.”

Stanoveni trini hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soufasnych
ekonomickych podminkéch v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v €ase a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
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hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro kiery se trzni hodnota majetku zjidtuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyte ocenovaci metody:

Metoda véené hodnoty

Vécnd hodnota (Easovd cena) je reprodukéni cena véci sniZend o priméfené opotfebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a piiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou vée potidit v dobé ocendni, bez odpoétu
opotfebeni.

Metoda vinosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepei "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno phi stanovené trokové sazbs
uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnsdvaci (komparativni, srovnévacf)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru & tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce & 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska & 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovéni majetku ve znéni pozdéjSich predpisd.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovin a vytvoten souhm
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat z mistnfho $etfent, na zdkladé kterych znalec dospél k
vysledkiom, Zjisténa a zpracovina budou data z evidence Katastru nemovitosti, databdze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjiStény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vytet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastraini udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k1.
Vinohrady
Adresa nemovité véei:  Francouzska 737/60, 100 00 Praha 10

Viastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLA VNI, Mariénské ndmésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 10507, podil 1/1
¢ast Praha 10 Meéstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 10507, podil 1 / 1

Na LV &.13270 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha |
Svéfend spriva

Méstska &dst Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutec¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiténych na misté a zaméfenych pti prohlidee nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru | + 0 o velikosti 2040 m* dle vymezeni
Jednotek v budové. Bytovy dimm je situovany v fadové zistavbé  pi ulici Francouzskd, Jednd se o
zéstavbu  bytovych domd s naproti sousedicim parkem. Oblanskéd vybavenost dobrd v misté
drobné prodejny - ulice Francouzskd a némésti Namésti Miru, nejbli2& ndkupni centrum Flora.
Zastavka tramvaje cca 50 metrdi v ulici Francouzska, dopravni dostupnost vybomé - tramvaj k
metru Ndmésti Miru. Parkovéni v pfilehlych ulicich 3pamé a zvIaste ve vefemich hodindch. Jedna
se 0 lokali pfimo navazujici na centrum,

Objekt je zd&né konstrukce podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zasifeSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu (nové). Okna pivedni a nova
devéna Spaletovi na chodbach dfevénd zdvojend, vstupni dvefe dfevéné dvoukfidlé s malym
nadsvétlikem. Schody v prvnim podlazi teracové ostatni kamenné, podlahy na chodbéch i podestich
pivodni dlazba a v pfizem{ nové dlazby. Osazeny jsou hasici pfistroje, hydrant a v LNP je
umistén kamerovy systém. Fasdda pri¢eli nové provedend, dvornf st plvodni, Stavebnd
technicky stav objektu udrZzovany, Objekt byl postaven  ve dvacatych  letech,

Objekt obsahuje devét bytovych jednotek a (i nebytové prostory.
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provddéného podle cenového predpisu
1. Bytové jednotka & 737/4
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.C. 1561

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 737/4
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytovd jednotka ¢.737/4
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢,
503/2020 Sb. o vykonu znalecké Einnosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovéana podplimé, v daném pfipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi uréovani zjiténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznacné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2, Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytové jednotka & 737/4
Adresa pfedmét ocenéni: Francouzska 737/60

100 00 Praha 10
LV: 13270
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Vinohrady
Polet obyvatel: 1324277

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni j¢ provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond &.
121/2000 Sb., ¢&. 237/2004 Sb., & 25712004 Sb,, &. 296/2007 Sb,, &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
€. 30372013 Sb., &, 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhldsky MF CR &. 44172013 Sb. ve zn&ni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb. a & 488/2020 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sh.

1. Bytova jednotka €. 737/4

LL byt

Ocefiovand bytovd jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi podsklepeného bytového
domu zdéné konstrukce s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Bytové jednotka sestéva z
pokoje, a WC dle prohlddeni viastnika budovy. Skutedny stav - predsiii, koupelna s WC a komora.
Okna dfevéna Spaletové nové provedena (izolani sklo v okennich kidlech venkovnich) . Vstupni
dvefe hladké do ocelové zirubng, dvefe do pokoje hladké ze dvou tetin prosklené (tzv.
papundeklové) do ocelové zirubné. Dvefe do koupelny s WC a komory chybf (bez zarubni).
Koupelna s WC a komora s predsini vznikla oddélenim z pokoje s WC a provedeno mé
Jednoduché zastropeni. Podlahy v predsini a komofe lino, v koupeln& s WC dlazba a v pokoji lino
lokdlné vinité. Koupelna vybavena WC misou kombi a malou vanou, umyvadlo chybi.
Provedeny jsou keramické obklady stn, nad vanou je umistén boiler. Vytdpéni WAW 1 ks v
pokoji. Proveden je novy rozvod plynu vedeny po sténach v komofe a v pokoji pH podlaze.
Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZzaduje rekonstrukei.

ZatFidEni pro potieby ocenéni
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Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha - oblast 2

Staff stavby: 96 let

Celkové rekonstrukee provedena v roce: 1980

Zékladni cena ZC (pfiloha &. 27): 91 602,- K&/m?

Podlahové plochy bytu ?::‘:;::: éd :;:g"

pokoj: 19.40% 1,00= 19,40 m*
WC: LO* 1,00= 1,00 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 20,40 m’

Vypoéet indexu cenového porevnini

Index vybaveni

Nézev znaku &, Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukee vyzdivana [V 0,10
- zdéna

2. Spoletné &asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor 1 0,01

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 3.NP bez 0,00
vyrtahu

3. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Okna jen na sever 1 -0,01
nebo bez vihledu - pokoj sever

6. Z#kladni pfisluSenstvi bytu: PisluSenstvi tplné - standardni L 0,00
provedeni - koupelna s WC

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni | -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytdpeni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW v pokoji 11 -0,02

9. Kritérium jinde neuvedené: Mimné sniZujici cenu - chybi kuchyn I -0,05

10. Stavebne - technicky stav: Byt ve §patném stavu — (nutna v 0,40
rekonstrukee)

Koeficient pro stavby 41 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (41 + 15)= 0,720
9
Index vybaveni  Iv=(1+ §F Vi)* Vio* 0,720 = 0,282
i=1

Nemovita véc je souddsti pozemku

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku & Pi

1. Situace na dil&¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptdvka je vy&sinez 11l 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soutdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl, podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
tzemi

4, Vliv prévnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu il 0,00

28
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5. Ostatni ncuvedené: Bez dal3ich vlivi Il 0.00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav
7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00
tisfc a viechny obce v okr, Praha — vychod, Praha — zapad a
katastrdlni zemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Bmna - pro tento typ | 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obdanské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, 1 1,00
sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéini) sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéai je hodnota znaku rovna 1.0
s
Index trhu Ir=Ps*P71*Ps*Ps* (1 + 3, P))=1,060
=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku & Pi
1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivomi prostiedi: 1 0,04
Rezidenéni zdstavba
3. Poloha pozemku v obei: Navazujicf na stfed (centrum) obce n 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které m4 obec: 1 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
jpatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD ~ 1 0,02
dobrd dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 1| 0,00
komer&niho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1l 0,00
10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zajmova lokalita  TIT 0,05

11
Index polohy  Ie=P; * (1=} P;)=1,130
1=2

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 91 602,- K&/m? * 0,282 = 25 831,76 K&/m?

CBy=PP* ZCU * It * Ip = 20,40 m* * 25 831,76 K&/m* * 1,060 * 1,130= 631 202,16 K&

Cena stanoven# porovndvacim zplisobem

631 202,16 K&
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Ocenéni pro stanoven{ podilu jednotky na pozemcich

L.2. Pozemek parc.t. 1561

Ocefiovany pozemek se nachézi na katastralnim izem{ Vinohrady a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list & 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nizev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Eislo [m?] [Ké&/m?) [K¢]

zastavénd plocha a nadvofi 1561 247 10 000,00 2 470 000,-
Cenové mapa - celkem 247 2 470 000,-
Pozemek parc.t. 1561 - zji$tén4 cena celkem = 2 470 000,- Ké
Ceny nemovitéhe majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 1561 = 2 470 000,- K&
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 470 000,- K&
Bytovi jednotka bez spoluvlastnického podilu = 631 202,16 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislufenstvi a pozemku
Zjdténd cena pozemku: 2 470 000,- K&
Spoluvlastnicky podil: 204 / 5 648

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2470000,- KE* 204 /5648 =89 213,88 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 89 213,88 K&
Bytovd jednotka & 737/4 - zji¥téna cena = 720 416,04 K&
Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1, Bytova jednotka ¢&. 737/4 ’

Pii ocefiovani vynosovou metodou je pFedpoklddano, Ze nemovitost pHind${ trvaly a udrfitelny
vynos. Pro tyto ulely byly vybriny podobné nemovitosti nabizené k prondgjmu, Celkem byly
vybrany Ctyfi vzorky a pfepolteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebn& technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledné musely byt zohlednény roéni naklady (na
sprivu, pojisténi, dafi z nemovitosti a pkpadné naklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu,

Analyza triniho nidjemného

Piehled pronajimanych ploch a jejich vinosi

€. plocha - Gidel podlaZi podlah. nijem nijem nfjem mira
plocha kapit.
10
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[m?]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [Ké/rok] [%e]

1.0bytné prostory 3.NP 1+0 20 3824 6 500 78 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 78 000
Vypotet hodnoty vynosovym zplsobem
Podlahové plocha PP m’ 20
Reprodukéni cena RC Ke 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roénf néjemné za m? Nj Ké&/(m*'ro 3824
k)

DosaZitelné hrubé roéni ndjemné Nj * PP K&/rok 78 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vinosy celkem Nh K&/rok 74 100
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 250
Pojisténi Ké/rok 1000
Opravy a udrzba Ké&/rok 3 000
Spréva nemovitosti Kéfrok 3000
Ostatni ndklady K&/rok 0
Niklady celkem Vv Ké&/rok 7250
Cisté rotni najemné N=Nh-V  K&rok 66 850
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i
Vinosova hodnota (bez odefteni nakladd na uvedeni K& 1 485 556
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K& 150 000
Vynesovd hodnota Cv K& 1 335 556

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢£.737/4

Ocefiovand nemovitd véc
Uzitna plocha: 20,40 m’

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientd pro porovnini:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v mistg a Case obvyklém. Jako podklady byly pouzity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoven!{ primémé ceny. Jako porovnévac! parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2 plochy. Takto zjidt&né ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = | odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pFipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepdi neZ ocefiované véci
odpovidd koeficient < 1. V pfipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor3i nez
oceftované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypocet viz vyse.

PouZité koeficienty a korekce.
Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny

=11 -

117



P10-044010/2022

koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uzitné plochy ( dani rozmezim) K6 vybaveni, K7 redukce pramene ceny a K8 koeficient, ktery
zohlediiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nézev: Zitomirska 743/24, VrSovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Ceski
republika

Lokalita: Zitomirska 743/24, Vriovice, Praha, Hlavn{ mésto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika

Popis: Bytova jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi bytového domu s pét

nadzemnimi podlaZimi objektu bez vytahu. Bytovd jednotka sestiva z pokoje, piedsing,
koupelny s WC - dle vymezeni jednotek. Skuteény stav - predsifi, pokoj s rozvody ke kk|
koupelna s WC a mald spizka. Okno dfevéné Spaletové a ve spizi dfevéné jednoduché,
dvefe dfevéné do devénych zarubni plivodni ze dvou tfetin prosklené, dvefe do spid
dfevéné rimove otevirané klicem a dvefe do koupelny s WC zatahovaci polorozpadlé do
dfevénych zdrubni. Vstupni dvete plvodni do dfevéné zarubné dvoukridlé. Podlahy v
predsini a pokoji staré lino, ve spizi betonova mazanina a v koupelné s WC pdvodni dlaZba)
V pokoji v rohové Easti ptivod rozvodd ke kk a zbytky obkladu k lince. Koupelna vybavena|
vanou a umyvadlem s obkladem stén a WC misou se zavésenou nadrzkou. Vylapéni -
topidlo WAW (vedeni po povrchu stény), ohfev vody boilerem umisténym v
koupelné, Prohlidky24.5.2021 9:40 - 10:0031.5.2021 9:40 - 10:007.6.2021 9:40 - 10:00
UZitn4 plocha: 21,00 m?

PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - mirné horsi 1,01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebn# technicky stav - mimé horSi 1,02
K4 Vytah - bez vytahu 1,00
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - mimé lepsi 1,01
K7 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K& Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] UZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven j. cena
k 18.5.2021 [m?] K&/m? Kc [K&m?)
2 093 000 21,00 99 667 1,02 101 660
Nédzev: Bytova jednotka 1+kk
Lokalita: Libicka 2404/10,Praha 3
Popis: Bytovd jednotka charakteru 1+kk o velikosti 24.10 m? umisténd ve zdéném|

objektu s vytahem. Diim z dvacétych let. Bytové jednotka po rekonstrukci
UZitni plocha: 24,10 m?

PouZité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - po rekonstrukei 0,80
K4 Vytah - ano 1,00
K5 Velikost - srovnatelné 1,00
K6 Vybaveni - vyrazné lepsi. 0.80

o i
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K7 Redukce pramene ceny - V - 31202/2021-101 1,00

K38 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] UZitna ?locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravensi j. cena
k 27.4.2021 [m*] Ké&/m? Kc [K&/m?]

3 900 000 24,10 161 826 0.63 101 950
Nézev: Bytovid jednotka 1+kk
Lokalita: Bulharska 619/8, Praha 10, Vriovice
UZitné plocha: 19,00 m*

PouZité koeficienty:

K1 Lokalita - mimé hordi 1,01

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepdi 0,90

K4 Vytah - neni 1,00

K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastrélni Gfad

K6 Vybaveni - lepi 0,90

K7 Redukce pramene ceny - V- 25555/2021-101 1,00

K8 Prodej el. aukef 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 7.4.2021 [(m%] Ké/m? Kc [Ké&/m?)

2 680 000 19,00 141 053 0,80 112 842
Minimdlni jednotkova porovndvaci cena 101 660 K&/m®
Primérné jednotkové porovndvaci cena 105 484 K&/m®
Maximdlni jednotkova porovnivaci cena 112 842 K&¢/m?
Vypodet porovndvaci hodnoty na ziklad¢ uZitné plochy
Primérné jednotkova cena 105 484 K&/m?
Celkov uZind plocha ocefiované nemovité véci 20,40 m?
Vysledna porovndvaci hodnota 2151 874 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu:
1. Bytova jednotka ¢. 737/4 720 416,- K&
1.1. Ocefiovany byt 631 202,16 K&
1.2. Pozemek parc.¢. 1561 89 213,88 K¢
=720 416,- K&
Vyslednd cena - celkem: 720 416.- K¢
Vysledni cena po zaokrouhleni dle § 50: 720 420.- K¢

slovy: Sedmsetdvacettisicétyfistadvacet K&
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Cena zjiSténa dle cenového predpisu
720 420 K¢

slovy: Sedmsetdvacettisicétyfistadvacet Ké

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. V¥nosova hodnota

1.1. Bytové jednotka &, 737/4 1 335 556,- K¢
2. Porovndvaci hodnota

2.1. Bytové jednotka ¢.737/4 2151 874,-Ke
Porovndvaci hodnota 2151 874 K&
Vynosovd hodnota 1 335 556 K&

Obvykla cena |
2152 000 K¢
slovy: Dvamilionyjednostopadesitdvatisic K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle plainého cenového predpisu, vinosovou
metodou a porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouity ji? prodané nemovitosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Byla provedena srovnévaci analyza, uréeny zékladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transakénf historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi véemi je obchodovino. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databéize, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databéze
historie realitn{ inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, kieré se v
nékterych charakteristikdch mohou odlisovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil&ich indicif & analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivii
pusobicich na cenu obvyklou a po zvézeni viech okolnosti byla souéasna cena obvykld uréenz na
urovni hodnoty porovndvaci. Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zikladé provedené
analyzy s pouzitim vy3e uvedenych metod, realitniho portalu, viastni databéze, databdze VALUO a
konzultace s realitnimi makléfi. Zohlednéna byla lokalita, , dopravni dostupnost, atraktivita,
stavebn? technicky stav bytové jednotky a celého objektu, vybaveni, standard a, technologie
provedeni a celkovy pohled na nemovitost. Jako hlavni ukazatel pro névrh obvyklé ceny
nemovitosti byl vzat  vysledek porovnavaci metodou.

Porovnavaci hodnota md v tomto pfipadé nejvEtsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze
porovnavané vzorky jsou vybirané ve stejné nebo obdobné lokalité, ale s rozdilnou atraktivitou a
po t¢ jsou upraveny korek&nimi koeficienty.
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5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena sprivnost postupu, skutednosti, které by mohli sniZovat pfesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykld cena bytové jednotky €. 737/4 v objektu &p. 737/60, ulice Francouzska, obec Praha,
vetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo 1561 na
katastrélnim tizemi Vinohrady.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 2152 000 K¢
slovy: Dvamilionyjednostopadesatdvatisic Ké

Obvykla cena bytové jednotky & 737/4 v objektu ép. 737/60, Francouzska ulice, abec Praha, véetnd
spoluvlastnického podilu na spolegnych &astech domu a pozemku percelni ¢&islo 1561 na
katastralnim tzemi Vinohrady.

6.3. Podminky spravnosti zdvéru, pfipadné skuteénosti sniiujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skuteénosti snizujicich presnost.

Odména nebo nahrada nakladd

Znaletné a ndhradu naklad® G¢tuji dokladem &. 4240/2021.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &,. Spr. 69/95 pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4240/2021 evidence posudkd.

FAL
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VPraze 792021  REHETEHITRNTT

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanovi
Daticka 180
109 00 Praha 10

Zpracovino programem NEMExpress AC, verze: 3,11.8,
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Informace o jednotce

Cislo jednotky
Typ jednotky:
Zplsob vyuditi
Budova:
Katastralni (zemi:
Cislo Lv:

Podil na
spoleénych dastech:

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

P10-044010/2022

Informace ¢ jednalce | Nahliteni do ketastru nemovitosti

737/4 . . ” |
jednotka vymezena podle zdkona o viastnictvi bytl

byt

LRI

Vinohrady (727164

13270

20475648

Podil

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

pvérena sprava nemovitosti ve viastnictvi obee Pedil

] Mésteka tast Praha 10, Vidovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

MNazwy

pamatkové chranéneé zemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadnh omezeni.
Jine zapisy

Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

" Rizenl, v rdmei kterych byl k nemovitosti zapsin cenovy udaj

.aniw;tje v (izemnim obvodu, kde stitni sprévu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni ofad pro hlavni mésto

Praby, Katastrilni pracoviité Praha ™

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 06.09 2021 15:00.

© 2004 - 2021 Cesis (ind somamafick; 3 katasiralnict Verze 6.1.2 b3 [WWWS]
hitps Jinahilzenidokn cuzk c2iZobrazObjek! aspxPancrypied=H_SGENLoWGeyXSXiyESipqlzHIg3uE22- hWZXUJUKSWZDXSBRDABTALEIGS. .. 11
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2021
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Katastraini uzemi
Néazev Vinohrady
Parcela

Cislo parcely: 1561

Cena 2021
Mapovy list: &0
Cana: 10000 K&im®
Skupina: 4120 ‘

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter a pfi zjit'ovini cen stavebnich pozemkd je nutne postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkl, ve znéni platnem k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Oéinnost vyhldsky & 3211998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjich pfedpisi:

21.2021- VytiSisno dne; 06.09.2021
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4241/2021

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace oceflovin{
nemovitosti.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky £.42/7 v objektu €p. 42/29, ulice Smolenska,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych dstech domu a pozemku parcelni &islo
73 na katastrélnim tzemi Vriovice.

Znalec:

Zadavatel:

Ing. Dagmar Marvanovi
Daﬁiu_‘.‘kﬂ 180

Meéstska &ast Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 5226 500 K¢

Potet stran: 17 a 2 stran piiloh  Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo:

Podle stavu ke dni: 4.9.2021 Vyhotoveno: V Praze 8.9.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborné otadzka zadavatele

Obvykld cena bytové jednotky & 42/7 v objektu &p. 42/29, ulice Smolenské, obec Praha. victnd
spoluvlastnického podilu na spoleénych &éstech domu a pozemku parcelni &islo 73 na katastrdlnim
azemi Vriovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti pro acely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalei Zadnou skutednost, kterd mitze mit dle jeho nazoru viiv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku,

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4,9.2021.

126



P10-044010/2022

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pou2it postup popsany ve vyhlésce &. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisi.

2.2. Vylet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastrdlniho ufadu LV &, 12028 ze dne 6.9.2021
skuteénosti & vyméry zjisténé na misté

informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenové mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

databéze Katastralniho Gfadu

databaze VALUO a OctopusPro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V rdmei zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou tipiné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON & 151/1997 Sb., 0 ocefiovéni majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefiovéni

CAST PRVNI, Hiava prvni, § 2, Zplisoby ocefiovéni majetku a sluZeb, odst. 1:

Majetek a sluZba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro Gfely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jejl vyle se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladané majetku nebo

sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnom véci a urdi se
porovnanim.*

L Vymezeni pojmu obvyvkld cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku a o zméné nékterych zikond (zdkon o ocefovéni
majetku
CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovini majetku a slueb, odst. 1:

-3-

127



P10-044010/2022

Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenon, pokud tento zikon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jejl vy3e se nepromitaji vliivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtnf oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklidand majetku nebo
shuzbé vyplyvajici z osobniho vztabu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnAnim.*

Ocenéni podle cenového pFedpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhlasky MF & 488/2020 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovéni
majetku v aktudlnim znéni.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécené hodnoty

Véend hodnota (&asovd cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotfebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu
opotfebent.

Metoda vynosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepcei "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Grokové sazbé
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovény, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhladce &. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢, 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovan{ majetku ve zn&nf pozd&jSich pfedpisi,

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovina zpisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhm
dat a uvedeny vedkerd zjidténi z podklad(, dat z mismfho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zji5téna a zpracovina budou data z evidence Katastru nemovitosti, databdze Valuo a
zpracovina data z mistniho 3etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi véemi a budou
zjiStény , vybrany, analyzovény a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastrilni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavnl meésto Praha, obec Praha, k..
Vriovice
Adresa nemovité véci: Smolenska 4229, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské ndmésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 12028, podil 1 /1
&dst Praha 10 Méstska, Vriovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 12028, podil 1 / 1

Na LV ¢.12028 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské namést{ 2/2, Praha |
Svéfend sprava

Méstskd ¢dst Praha 10, Vriovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na mist® a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bylovou jednotku charakteru 1 + | o velikosti 49.80 dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patfi balkon o velikosti Im? k vyhradnimu uZivéni mimo byt
aneni tedy zapo&itan do podlahové plochy bytové jednotky.  Bytovy diim je rohovy se vstupem
u ulice Smolenska situovany v fadové zdstavbé. Jedna se o zdstavbu bytovych domi, V blizkém
sousedstvi se nachazi Vrlovicky zamek s parkovou upravou, Heroldovy sady, frekventované
Moskevska ulice, bytové domy a zastavba ¢&inZovnimi vilami. Obéanska vybavenost dobrd v
mist¢ drobné prodejny - ulice Moskevskd, nejbliz8i ndkupni centrum Flora, Zastivka tramvaje
Moskevskd, autobus v ulici Francouzskd, dopravnl dostupnost dobrd - tramvaj k metru , nejbliZz3i
metro stanice Némésti Miru nebo Jifiho z Podébrad. Parkovani v pfilehlych ulicich 3patné,
zvldsté ve veternich hodindch. Jedna se o lokalitu navazujici na centrum,

Objekt je zdené konstrukce se sedmi podlazimi, s novym vytahem, zastfedeny sedlovou stfechou
se stiedni krytinou taSkovou a klempffskymi prvky z pozinkovaného plechu. Vstupn{ ¢ast je
uzaviena litacimi pivodnimi prosklenymi dvefmi. Okna plivodni dfevéna Spaletova a zdvojend, na
chodbich dfevéna jednoducha s izolatnim sklem, vstupni dvefe ocelové (nerez) dvoukiidlé
prosklené, schody teracové, podlaha teracova. Findlni vrstvu vngjsiho plasté tvoli keramicky obklad

.
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Rako. Stavebné technicky stav objektu udrZovany. Objekt byl postaven v padesitych letech.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provddéného podle cenového pFedpisu
1. Bytova jednotka &. 42/7
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.&. 73

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hednota
1.1. Bytova jednotka 42/7
2. Porovndvaci hodnota
2.1, Bytovi jednotka &, 42/7

0
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4, ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona & 151/1997 Sb. o ocefiovéni majetku, § 2 a dle vyhlasky &,
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky &. 488/2020 Sb. §lc zjidténa cena bude
urlovdna podplmé, v daném pfipadé z dlouhodobé zkudenosti pfi urtovéni zjisténé ceny
podobnych nemovitych véel je jednoznadng, Ze zjidténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pfedpisu
Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka &.42/7

Adresa pfedmétu ocenéni: Smolenska 42/29
100 00 Praha 10

LV: 12028

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Vrdovice

Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &
121/2000 Sb., ¢, 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., & 344/2013 Sh., & 228/2014 Sh., & 225/2017 Sb. a & 2372020
Sh. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sh. ve znéni vyhlagky €. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb. a & 488/2020 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zikona €. 151/1997 Sb.

1. Bytové jednotka ¢. 42/7
L.1. byt

Ocefiovand bytovd jednotka se nachazi v patém nadzemnim podlai zdéného sedmipodlazniho
objektu s vytahem. Bytovd jednotka sestiva z pokoje, kuchyng, predsing, koupelny, WC a
spize.  Okna dfevéna Spaletova, okno na WC jednoduché dievéné do svétliku. Dvete na WC,
spize a koupelny dfevéné ramové do ocelové zarubng, dvefe do pokoje a kuchyné dfevéné
prosklené do ocelové zirubng . Vstupni dvefe dfevéné ramové do ocelové zarubné . Podlaha v
pfedsini lino (desky z lina) na WC, ve spiZi a v koupelng dlazba, v pokoji parkety a v kuchyni ¢dst
plovouci laminétové podlaha, ve stfedni &dsti stérka a u linky lino. Koupelna vybavena sprchou
ve zhorSeném stavu a umyvadlem a je zde umisténa karma, provedeny jsou keramické obklady stén.
WC samostatné s misou kombi bez obkladu stén (pouze nizky soklik). Kuchyn vybavena
umakartovou linkou s nerez dfezem, plynovym sporikem bez digestofe a provedeny jsou keramické
obklady k lince. V predsini a v koupelné podhledy kazetové. Vytapéni ustfedni (raditory Radik),
ohfev vody karmou. Stavebng technicky stav bytové jednotky : bytové jednotka vyZaduje stavebnf
tpravy a modernizaci.

o
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ZatFidéni pro potfeby vcenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Preha — oblast 21
Stafi stavby: 76 let
Celkové rekonstrukce provedena v roce: 1980
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): 71 869,- K&/m®
koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu gt plozhy
kuchyti: 2220% 1,00= 2220 m*
piedsiii: 9,00* 1,00= 9,00 m’
koupelna: 3,00* 1,00= 3,00 m?
WC: LI0* 1,00= 1,10 m?
pokoj: 13,50* 1,00= 13,50 m?
spiz: 1,0* 1,00= 1,00 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 49,80 m’
Vypolet indexu cenového porovadni
Index vybaveni
Niézev znaku L. Vi
L. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukce vyzdivana TV 0,10
- zdéna
2. Spole¢né Easti domu: Bez vyjmenovanych spole&nych prostor I -0,01
3. Pfislufenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu n 0,00
4, Umisténi byt v domé: Ostamni podlaZi nevyjmenované - 5.NP s 11 0,00
vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 11 0,03
strany - s vvhledem - vychod
6. Zakladni pfisludenstvi bytu: Pisluenstvi Gplné - standardni 11 0,00
proveden( - sprcha, umyvadlo , WC samostatné
7. Dald{ vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
balkon mimo byt k uZivéni
8. Vytapéni bytu: Délkové, Gstiedni, etdZové - tstiedni I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vliva na cenu Im 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (pedpoklad v 0,65

provedeni rozsdhlejsich stavebnich aprav)

Koeficient staf{ upraven o + 0,02 pro stavby s nastavbou, pfistavbou &i rozsihlejsimi stavebnimi

Upravami.

Koeficient pro stavby 41 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005 * (41 + 15)=0,720

9

Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi)* Vip* 0,740 = 0,534

Nemovita véc je soutasti pozemku

Index trhu s nemovitymi véemi
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Nazev znaku & P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi: Poptivka je vy&$incz 111 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho2 AY 0,00

soutdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl, podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
tuzemi

4, Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu It 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi Il 0,00

6. Povodfiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zhplav

7. Hospodatsko-sprdvni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 [II 1,00

tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zipad a
katastrélni vizem| lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obee: Katastrilni uzemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ
ocenén{ je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obee: Komplexni vybavenost (obchod, I 1.00
sluzby, zdravotnickd zafizeni, 3kolské zaf{zeni, posta, bankovni
(pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zaf{zeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

1.00

LY

Index trhu Ir=Ps*P7*Ps*Py* (1 + Y, Pi)=1,060

Index polohy pozemku

Nézev znaku & Pi

1. Druh a G¢el uZitf stavby: Druh hlavnf stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2, PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivowni prostiedi: 1 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obei: Navazujici na stfed (centrum) obee I 0,02

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sft&, které ma abec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obéanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vici je | 0,00
dostupnd obanskéa vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pf{jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnost{ parkovini na pozemku

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m vietng, MHD - I 0,02
dobrd dostupnost centra obee

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer&niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Priim&rmn4 nezaméstnanost il 0,00

11. Viivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez daldich vlivi 1l 0,00

-0-
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Index polohy  Ie=P; * (1 + ¥, P))= 1,080

1=2

Ocenéni

Zékladni cena upraven ZCU = ZC * Iv= 71 869,- K&m? * 0,534 = 38 378,05 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I; * Ip = 49,80 m® * 38 378,05 K&/m?* 1,060 * 1,080= 2 187 972,54 K¢

Cena stanovens porovndvacim zpisobem = 2 187 972,54 Ké
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
1.2. Pozemek parc.é. 73

Ocefiovany pozemek se nachizi na katastrilnim Gzemi Vriovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dlc § 2

Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

o gislo M  [K&m?] K]
zastavéna plocha a nddvofi 73 54510 000,00 5450 000,-
Cenové mapa - celkem 545 5 450 000,-
Pozemek parc.d, 73 - zjisténa cena celkem = 5450 000,- K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.&. 73 = 5 450 000,- K¢
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5 450 000,- K¢
Bytov4 jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 187 972,54 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluienstvi a pozemku

Zjidténa cena pozemku: 5 450 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 498 / 20 743

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5450 000,- K& * 498 /20 743 = 130 844,14 K&

Spoluvlastnicky podil na pFisludenstvi a pozemku + 130 844,14 K¢

Bytovi jednotka & 42/7 - zjisténa cena = 2318 816,68 K&

Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1, Bytova jednotka 42/7

Pfi oceflovani vymosovou metodou je predpokléddino, Ze nemovitost pfinddi trvaly a udrZitelny
vimos. Pro tyto Géely byly vybriny podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany &tyfi vzorky a prepofteny koeficienty zohlediujicimi lokalitu, stavebn& technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledng musely byt zohlednény ro¢ni néklady (na

sl
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spravu, pojisténi, daft z nemovitosti a pfipadng niklady potfcbné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vinosa

¢. plocha - alel podlazi podlah.  ndjem nijem ndjem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?/rok] [K&mésic] [K&/rok] [%]

1.Obymé prostory  1+1 S.NP 50 2530 10 500 126 000 4,50

Celkovy vynos 2a rok: 126 000
Vypodet hodnoty v¥nosovym zpisobem
Podlahovi plocha PP m? 50
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné ro€ni ndjemné za m* Nj K&/(m?'ro 2530
k)

DosaZiteiné hrubé roéni najemné Nj * PP Ké&frok 126 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % a5 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 119 700
Niklady (za rok)
Dafi z nemovitosti Kéfrok 500
Pojisténi Ké&/rok 1 500
Opravy a idrzba Ké/rok 3000
Sprava nemovitosti Kéirok 3000
Ostatni naklady Ké/rok 0
Niklady celkem v Ké/rok 8000
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  K&/frok 111 700
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&na renta Cv=N/i
Vynosové hodnota (bez odedtenf ndkladii na uvedeni K¢ 2482222
do pron, stavu)
Niklady na uvedeni do pronajimatelného stavu Ké 80 000
Vynosovd hodnota Cv K& 2402222

2. Porovnavaci hodnota
2.1, Bytové jednotka ¢. 42/7

Oceiovani nemovith véc
UZitni plocha: 49,80 m’

Zdavodnéni a popis pouZitych Koeficientli pro porovnéni:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovangch
prodejl nemovitosti v mist¢ a tase obvyklém. Jako podklady byly pouity tudaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovnévaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na | m2 plochy. Takto zjiténé ceny byly upraveny
nisledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = | odpovidé shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v

= 11l=
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daném hledisku. V pfipadg, e je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepdi nez ocenované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad®, Zc je zvoleny reprezentant v daném hledisku hordi ne?
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskand data pak byla pfepottena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

PouZité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovndvanych ji2 prodanych nemovitosti apo té upraveny koeficienty K1 -
K9.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uzitné plochy ( dané rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledfiuje prodej elektronickou aukci.

Srovnatelné nemovité véei:

Nézev: Slovinska 995/18, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika
Lokalita: Slovinska 995/18, Vrsovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceski republika
Popis: Dovolujeme si nabidnout ¢ésteéné zrekonstruovany byt v 2adané Vidovické lokalitd. Jde o
1+1, 47m2 ve 2. patfe, Slovinska ulice. Byt se skladA z ptedsiné s vestavdnymi skfinémi,
komory, koupelny s samostatnou toaletou, kuchyné a obyvaciho pokoje s patrem na spani)
K bytu patfi sklep a lze vyuzivat spoleénou lodzii sm&fujici do wnitrobloku. Vytépéni
WAW a ohfev vody bojlerem. V byté je spolehlivy ndjemnik - vhodnd investice. Populam
lokalita nabizi ziplavu restauraci a podnikd vieho druhu. Veskerd obanské vybavenost je
samozfejmosti. Mésicni naklady se pohybuji kolem 2200 K&/mésic. Jakékoliv daldi dotazy
radi zodpovime.
Ukitnd plocha: 47,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelnd 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lep3i 0,95
K4 vytah - neni 1,01
K5 velikost - srovnatelna 1,00
K6 vybaveni - lesi 0,95
K7 balkon - balkon mimo byt 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodino 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena |[K&] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
k 23.6.2021 [m*] Ké&/m? Ke [Ké&m?]
. 5840 000 47,00 124 255 0,89 110 587
Nizev: Tolstého 726/15, Vriovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Cesk
republika
Lokalita:  Tolstého 726/15, Vrlovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Ceské
republika
Popis: Zrekonstruovany byt velikosti 141 s vlastnim balkonem a sklepem, ktery se nachézi v
Praze- VrSovicich v ulici Tolstého. Byt s rozlohou 56 m2, disponuje vstupni halou, dvéma
pokoji, komorou, koupelnou, samostatnou toaletou a balkénem Byt mé vlastni elektricky
bojler s regulaci tepla a teplé vody. Tato lokalita nabizi veskerou ob&anskou vybavenost (
Skola, skolka, obchody, restaurace, Iékafi, bankomaty, kavamy, poliklinika, Iékarna)

-12-
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sportovistg) Nedaleko se nachizi park Grébovka s vlastnl vinicl. Vybornd dopravni

dostupnost- autobusova zastavka Slovinska cca minutu chitze od domu.
Uzitné plocha: 56,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelnd 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - po rekonstrukei 0,90
K4 vytah - neni 1,01 »
K5 velikost - srovnatelnd 1,00 Eei Vo
K6 vybaveni - lepi 0,95
K7 balkon - balkon 0,99
K8 redukce pramene ceny - prodino 1,00
K9 prodej el. aukci 0,98
Cena K] UZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
k 19.7.2021 [m*] Ké&/m? Kc [K&/m?)
6 990 000 56,00 124 821 0,84 104 850
Niizev: 28, pluku 631/42, Vrovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10000, Cesks republika
Lokalita: 28. pluku 631/42, Vrovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10000,
Ceské republika
Popis: Krisng byt 1+1 v prazské &tvrti VeSovice, v ulici 28. pluku.Uzitni plocha bytu je 44 m2 +

m2 sklepni koje. Dispozice bytu a jeho viastnosti:Byt se nachazi v 6. nadzemnim pod
cihlového domu z roku 1960. Bytova jednotka se sestivi z pfedsing, obyvaci mistnosti
kuchyni, koupelny s vanou sdilené s toaletou, skiepni koje, kterd je umisténa v sute!én
budovy. Orientace bytu je na jihozipad. Vyjimefnd a klidné lokalita v srdei
Vriovic, s vibornou dostupnosti do centra a veSkerou oblanskou vybavenosti v misté
Perfektni dopravni dostupnost, zastavka tramvaje Slavia - 5 min p&Sky od domu, ze kieré
pfimym spojem dostanete napf. za 10 minut na Metro A Namésti Miru. Obchodni centru
Eden se taky nachézi v dochazkové vzdélenosti. S bytovou jednotkou se prodivé i podil

daldich vymezenych jednotkéach - 5 gardZich a 2 nebytovych prostorich pronajimanych jakoy
obchod - tento podil pfindsi majiteli byt finanéni zisk pokryvajici ndklady spojené o
uZivénim bytu. Rezidenéni parkovéni u domu. Nenechte si ujit tuto jedinesnou pileZitost o
kontaktujte nds pro daldi informace a dohodnuti terminu prohlidky.
UZitnd plocha: 44,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 vitah - vjtah 1,00 -y
K5 velikost - srovnatelna 1,00 j: Valwo.ez
K6 vybaveni - lepsi 0,95
K7 balkon - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodéno 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [Kg] UZitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni
k 29.7.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m’)
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| 5200000 44,00 118 182 0,88 104 000 |

Nizev: Novgorodsks 948/8

Lokalita: Bytovi jednotka 1+1

Popis: Velmi Gtulny a zafizeny byt 1+1 | ktery se nachézi v 1. NP bytového domu v klidnd
ulici Novgorodské nedaleko centra Prahy. Dispozici bytu tvoi predsin (6,9 72)
velkou vestavénou skfini, obytnd mistnost (164 m2) s vybavenym kvalitnim
kuchyniskym koutem a technikou, sv&tld prostond loZnice (21,4 m2), koupelna
vanou a umyvadlem (3,2 m2), samostatné WC (1,4 m2) a komora (1,4 m2). K byt
ndle?i i sklep (4,2 m2) v suterenu budovy. Na podlahdch v byt& jsou plovoucy
podlahy a dlaZba. V byté jsou také dva bojlery na vodu a topeni. Zakizen| resp)
vybaveni bytu milZe byt po dohod& souddsti prodeje. Byt je v osobnim vlastnictvi, v
velmi dobrém stavu, bezproblémové sousedy. Provoznimi ndklady &ni 7cq
3000,-K¢ + elektfina a plyn. Tato lokalita je velmi Zadana predevsim pro klidny
Zivot a snadnou dostupnost centra Prahy. Velkera obéanska vybavenost, sluzby v|
dosahu nékolika malo minut p&sky ¢ MHD. V blizkém okoli se nachzi Havlitkovy
sady (neboli Grébovka) - pfijemny a plny zelené historicky park, inspirovany
italskou renesanci. Jednd se o idedlnf variantu bytu k prondjml jako investiéni
zémér, stejné tak je to vhodné nabidka naptiklad pro mladé jako startovaci bydleni)
Moinost financovédni za pomoci hypotééniho tvéru, ktery Vam nadi finanénil
specialisté nabidnou co nejbliZze Vadim predstavdm a finanénim moZnostem, Pokud
Vs tato nabidka zaujala, nevihejte mé kontaktovat, a velmi rada si s Vami dohodnu
termin osobni prohlidky.

UZitna plocha: 55,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,97

K4 vytah - vytah 1,00

K3 velikost - srovnatelna 1,00

K6 vybaveni - lepsi 0,97

K7 balkon - neni 1,01

K$ redukce pramene ceny - V- 39257/2021-101 1,00

K9 prodej el. aukci 0,98

Cena [K¢] UZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena

k 24.5.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 000 000 55,60 107 914 0,93 100 360
Minimélni jednotkovd porovndvaci cena 100 360 K&/m?*
Primém4 jednotkovd porovndvaci cena 104 949 K&/m?
Maximélni jednotkové porovnivaci cena 110 587 K&/m?
Vypoéet porovnavaci hodnoty na zdklad€ uZitné plochy
Primémé jednotkové cena 104 949 K&/m?
Celkové uzitna plocha ocefiované nemovité véci 49,80 m?
Vysledni porovndvaci hodnota 5226 460 K&

- 14
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytov jednotka &. 42/7 2318817,-Ke
1.1. Ocefiovany byt 2187 972,54 K&
1.2. Pozemek parc.€. 73 130 844,14 K&
=2318817,- K&
Vysledna cena - celkem: 2318 817,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2318 820~ K¢

slovy: Dvamilionytfistaosmnéctiisicosmsetdvacet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 318 820 K¢

slovy: Dvamilionytfistaosmndcttisicosmsetdvacet K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka 42/7 2402 222.- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytovd jednotka &, 42/7 5226 460,- K&
Porovnavaci hodnota 5226 460 K&
Vynosova hodnota 2402 222 K&
Obvykla cena
5226 500 K¢
slovy: Pétmilionidveéstddvacetlesttisicpéiser K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového pfedpisu plamného ke dni ocenéni,
vynosovou metodou, porovnavaci metodou, Jako hlavni ukazatel pro névrh obvyklé ceny
nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou & podplimé cena zjisténa dle Cenového
predpisu platného ke dni ocenéni a vynosovou metodou,

<15
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5. ODUVODNEN|

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zékladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transak&ni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentil
trhu je ztejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi véemi je obchodovéno. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databéze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databéze
historie realitnf inzerce a katastru nemovitosti , databaze VALUO a OctopusPro byly vybriny
obdobné nemovité véci, kieré se v nékterych charakteristikdch mohou odlisovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpét{ jednotlivych cen. Provedenim analyzy dilcich indicif a analyzy trhu, po
zohlednéni viech vlivii piisobicich na cenu obvyklou a po zvéZeni viech okolnostf byla sou¢asna
cena obvykld uréena na drovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli snizovat presnost zévéru
nebyli zjistény,

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykla cena bytové jednotky & 42/7 v objektu &p. 42/29, ulice Smolenské, obec Praha, vietné
spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &slo 73 na katastralnim
lizemi Vrdovice.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 5226 500 K&
slovy: PétmilionGdvéstédvacet3esttisicpéiset K&

Obvykl4 cena bytové jednotky & 42/07 v objektu &p. 42/29, Smolenské ulice, obec Praha, vEetns spoluvlastického
podilu na spoletnych &stech domu & pozemku parcelni &slo 73 na Katastralnim Gzemi ViSovice,

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutetnosti sniZujicich presnost.
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Odména nebo ndhrada nakladd

Znaletné a nahradu ndklad Gétuji dokladem ¢&. 4241/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &. Spr. 69/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod islem 4241/2021 evidence posudkil.

V Praze 8.9.2021 l';ﬁuu kg?f?. }M -r- ; LT
o '!!:{_' “ & Tor

=

-L.- ?ﬁ.f"h'[‘- 'i'"l.?
"# j‘il; -\-- + -u- ‘?.EE:

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanovi
Daticka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze; 3.11 8.
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08.09.21 15:29 Informace o jednotes | N
Informace o jednotce
Cislo jednotky an
Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zakona o viastnictyl bytd
Zpasob wyudith byt
Budova; £p42
Katastralnl Gzemi: Vriovice [7322571
Cislo LV- 12028
Podil na

498/20743

spoleénych castech: o

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

|
| Méstska cast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

|

| Ndzev

‘ pamatkové chranéne dzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezen!.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

¢ Rizani, v rdmei kterych byl K nemovitosti Gdaj
)
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Padil

Podil

nNemovitost je v (zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni Ufad pro hlavni mésto

Prahu Katastralni pracoviité Prahac’

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter, Platnost dat k 06.09.2021 15:00.

© 2004 - 2021 Casky Ufad zemémedick; 3 katastralnict

Verze 6.1.2 b0 WWWE]

hitps Ainafilizanidokn. cuzk cz/ZobrazObjekt aspx Pancrypled=0BCo VY iuY XMu-Y TOR20DkudOAGaCET Zomm SMrizL SKPedoDsd ! bk ¥y EaoGoX| 1"
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Hiavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2021
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Katastralni Gzemi

Nazev: Vriavice I
Parcela

Cislo parcely: 73
Cena 2021

Mapovy Ist: 60

Cena; 10000 Kém’

Skupina: 14503

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter a pfi zjist'ovani cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, 0 conové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kierému se cena
zjistuje. Uéinnost vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, 0 cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjdich pfedpist:

2.1.2021- Vyidténo dne: 07.09.2021



