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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4324/2022

Znalecky posudek je podén v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cend nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &.1398/1 v objektu &p. 1398/15, ulice
Chorvatské, obec Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku
parcelni &islo 2952 na katastralnim izemi Vinohrady.
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
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telefon:
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Méstska ¢ast Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 5 495 000 K¢

Podet stran: 16 a 3 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni &islo:

Podle stavu ke dni: 27.3.2022 Vyhotoveno: V Praze 31.3.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky €. 1398/1 v objektu &p. 1398/15, ulice Chorvatska, obec
Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni &islo 2952
na katastralnim uzemi Vinohrady.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjist€ni obvyklé ceny nemovitosti za utelem prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdglil znalci Zadnou skuteénost, kterd miZe mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 27.3.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce €. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢&. 448/2020 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich ptedpisti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho Gfadu LV &. 13577 ze dne 23.3.2022
skute¢nosti a vyméry zji§téné na misté

informace a tidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

databaze Katastralntho ifadu, VALUO a OctopusPro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovéan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definované v§2, odst.1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné
nékterych zdkonl, ve znéni zdkona &.237/2020 Sb.Pokud tento zdkon nestanovy jiny zptsob
oceflovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona
rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich

stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v8echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérli prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofddnymi okolnostmi se
rozuméji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urli se ze sjednanych cen porovnanim. V odtivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urdit, ocetiuje se majetek a sluzba trzni

hodnotou, pokud zvla§tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trZni hodnotu vliv. Ditvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Uréeni
obvyklé ceny a postup pfi tomto uréeni musi byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetng pouZitych
Udajd, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, idelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, kterou by
mél mit majetek nebo sluZba ke dni ocenéni mezi dobrovolng kupujicim a dobrovolné prodavajicim.
Podrobnosti k ureni obvyklé ceny nebo trZzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢.424/2021

Sb. (§1a- §lb)

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité v&ci nebo trZni hodnoty je urena i cena zjiSténa.
Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln& pouZitelné v soudasnych
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ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v &ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpiisob
stanoven{ trzni hodnoty je také ovlivngn i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci sniZené o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfens intenzity pouZivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opotfebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Sasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovene urokové sazbé
uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité v&ci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
ned4vné minulosti na trhu realizovany, jsou znimé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce & 424/2021 Sb., kterou se meéni
vyhlaska &. 448/2020 Sb. k provedeni zékona o oceflovani majetku ve zn&ni pozd&jsich predpish.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zji§téni z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zaklad® kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovina budou data z evidence Katastru nemovitosti, databéze Valuo a
zpracovéna data z mistnfho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v&cmi a budou
zjidtény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Vinohrady
Adresa nemovité véci: Chorvatska 1398/15, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1
&ast Praha 10 M&stské, VrSovickd 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjijténych na mist a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti,
prohlageni vlastnika budovy.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 60,60 m? dle vymezeni
jednotek v budové. Bytovy dim je situovany v fadové zéstavb€  pii ulici Chorvatska v bloku mezi
Korunni a Dykovou . Jedna se o zastavbu bytovych domii. Ob&anska vybavenost dobrd v misté
drobné prodejny - ulice Korunni a namésti Jiftho z Pod&brad, ndkupni centrum Flora tfi stanice
tramvaji. Zastdvka tramvaje cca 30 metrll v ulici Korunni, dopravni dostupnost vyborna -
dochazkova vzdalenost k metru Jittho z Podébrad nebo tramvaji k metru Némésti Miru, Flora.
Parkovéani v ptilehlych ulicich $patné a zv1asté ve vedernich hodinach. Jedna se o lokalitu pfimo
navazujici na centrum.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se &tyfmi nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastieSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu a plastu. Okna pivodni dievéna
$paletova, vstupni dvefe pivodni dfevéné s fezbou a nadsvétlikem, dvoukiidlé ze dvou tfetin
prosklené draténym sklem. Zadvefi uzavieno litacimi &asteln prosklenymi dvefmi s
nadsvétlikem, podlaha zadvefi a chodeb z pivodni dlazby a obklad stény v ptizemi
pévodni,stropni konstrukce klenba. Prvni podlaZi uzavieno miiZi, schody kamenné. Fasdda se
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Stukatérskymi prvky v dobrém stavu, oblast soklu s novou omitkou a natrem. Vstupy na balkony z
mezipodest zajistény novymi dvouk¥idlymi dfevénymi ze dvou tietin prosklenymi dveimi.
Stavebné technicky stav objektu s b&Znou udrZbou Gdrzbou. Objekt byl postaven ve dvacatych
letech. Bytovy dim obsahuje 6 bytovych jednotek a 1 nebytovych prostor.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 1398/1
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 2952

Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 1398/1



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona &. 151/1997 Sb. o ocetiovéani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhladky &. 424/2021 Sb. §lc zji§t€nd cena bude
uréovana podpirng, v daném pfipadé z dlouhodobé zkudenosti pfi uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych vé&ci je jednoznatné, Ze zjist€nd cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmé&tu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1398/1
Adresa pfedmétu ocenéni: Chorvatska 1398/15

100 00 Praha 10
LV: 13577
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastraln{ uzemi: Vinohrady
Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., o oceitovani majetku ve znéni zékonu ¢.
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 Sb., &. 228/2014 Sb., C. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb,, ¢.
53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provad&ji nékteré ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka & 1398/1

1.1. byt

Ocetiovana bytova jednotka se nachdzi v prvnim  nadzemnim podlazi &tyfpodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytové jednotka sestava ze dvou pokoji, kuchyné,
piedsing, WC a  spiZe dle prohléSeni vlastnika. Skutetny stav - dva pokoje, kuchyi, koupelna, WC,
spiz a predsiti. Okna pokojil a kuchynd dfevénd Spaletova (ve $patném stavu), okno ve spiZi a
okno z kuchynd do koupelny dfevéné jednoduché. Dvefe do koupelny na WC a spize dievéné
rémové do dievénych zirubni, dvete do pokoje dvoukiidlé dievené z poloviny prosklené, dvefe
mezi pokoji dfevéné ramové do dievéné zarubné dvoukiidlé, dvefe do kuchyné dfevéné ramove
jednokiidlé do dfevéné zarubng. Vstupni dvefe dfevéné ramové do dfev&né zarubné. Podlaha
v pokojich parkety, v kuchyni a pfedsini lino, v koupelng a WC keramickd dlazba, ve spiZi
pivodni dlazba, Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s ker. obkladem stén. WC samostatné s
misou kombi, bez obkladli stén (latexovy natdr) a je zde umisténa dfevéna sténa (ptvodni).
Odvétrani WC a koupelny dievénym jednoduchym oknem a to WC pfes spiZ a koupelna pies
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kuchyti. Kuchyfi vybavena rozpadajici se deskou s plastovym diezem a nefunk&nim sporakem,
provedeny jsou keramické obklady stén. Na stn& v kuchyni plised. V piedsini pod stropni
konstrukei GloZny prostor z dfevéné konstrukce s podhledem z polystyrenovych desek. Vytapeni
WAW (2ks) , ohfev vody boilerem umisténym v koupeln& . Stavebn€ technicky stav bytové
jednotky vyZaduje rekonstrukci.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 2

Staff stavby: 71 let

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 101 504,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;:e(ﬁ:ﬁg‘t’éd[l;otzll:;

kuchyni: 14,20* 1,00= 14,20 m?
WC: 1,90* 1,00= 1,90 m?
pokoj: 18,70 * 1,00= 18,70 m?
pokoj: 15,70 * 1,00= 15,70 m?
predsiii: 8,20* 1,00= 8,20 m?
Spiz: 1,90* 1,00= 1,90 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 60,60 m?

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna

2. Spole&né &asti domu: Bez vyjmenovanych spoletnych prostor I -0,01

3. Piislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 1.NP bez II 0,00
vytahu : !

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - Castecny Vyhled dva pokoje severovychod a kuchyni
jihozéapad , -

6. Zakladni prlslusenstw bytu: Ptislusenstvi tuplné - standardni II 0,00
provedeni - vana a umyvadlo , WC samostatné

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

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elekt¥inu nebo plyn - WAW 2 ks II -0,02

9. Kritérium jindé neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsdhlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 71 let:
s=1-0,005*71=0,645
‘ 9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi) * Vio * 0,645 = 0,436
: i=1

Nemovitd vé&c je soudasti pozemku



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vySsi nez I 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastaveny pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeény v okoli s Vllvem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 1I 0,00
uzemi ‘
4. Vliv pravnich Vztahu na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastraln{ izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=P¢*P7*Pg*Po* (1 + ), P;)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢, Pi
1. Druh a G¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku -
2. Pevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba :
3. Poloha pozemku v obei: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na in¥enyrské sit, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Obg&ansk4 vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pf{jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci mozZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — III 0,02
dobrd dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuZiti v
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivii - bez dalsich vlivi II 0,00
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11
Index polohy Ip=Pi * (1+2 P;)=1,080
| i=2

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 101 504,- K&/m? * 0,436 = 44 255,74 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 60,60 m? * 44 255,74 K&/m?* 1,060 * 1,080=3 070 236,65 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 3 070 236,65 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek nai'c.é. 2952

Oceitovany pozemek se nachézi na katastralnim tizemi Vinohrady a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list ¢. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

zastavénd plocha a nadvoii 2952 237 14 530,00 3443 610,-
Cenova mapa - celkem 237 3443 610,-
Pozemek parc.€. 2952 - zjiSténa cena celkem = 3443 610,- K¢
Ceny nemovitéhe majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.&. 2952 = 3443 610,- K¢
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3 443 610,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 3070 236,65 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 3 443 610,- K&

Spoluvlastnicky podil: 606 / 4 937

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3443 610,- KE* 606 /4937 =422 691,44 K&

Spoluvlastnicky podil naf ptisluSenstvi a pozemku + 422 691,44 K&

Bytova jednotka ¢. 1398/1 - zjiSténa cena = 3 492 928,09 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 1398/1

Ocefiovana nemovita véc

Uzitna plocha: 60,60 m?
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Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientdi pro porovnani:
I Analyza vzorki a jejich vzijemné porovnini

Pro stanoveni porovnévaci hodnoty oceiiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v mist€ a éase obvyklém. Jako podklady byly pouZity tidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnavaci parametry byly

zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zji§t€né ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovidé shodnosti ocetiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipadé, %e je zvoleny reprezentant v daném hledisku hordi neZ
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskan4 data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypocet viz vyse.

PouZité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnévanych jiz prodanych nemovitosti z databdze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 -K9.

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: U Zvonai"ky 447/14, Vinohrady, Praha 2, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
12000, Cesks republika

Lokalita:  Bytova jednotka & 447/6

Popis: krasny svétly byt 2+1, 65 m2, ve vyhledavané v lokalité Praha 2 - Vinohrady.
Bytové jednotka se nachizi v 3.NP podla{ historického domu, bez vytahu. Sestavé
z predsin€, obyvaciho pokoje, ktery je prichozi s loZnici, samostatné kuchyné,
koupelny, WC a komory. V obou pokojich je vestavéné patro na spani (moZnost
odstranéni). Byt je po &aste¢ni rekonstrukei, ma nové podlahy a elektiinu, vytapéni
plynovym kotlem. Diim ma novou zadni fasadu, stfechu a veskeré rozvody. V planu
jsou renovace vnitfnich prostor, vchodovych dvefi a pfedni fasddy. Nemovitost
stoji v klidné ulici, s vybornou dopravni dostupnosti.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zd&ny bez vytahu

Uzitna plocha: 65,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,99

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 stavebn& technicky stav - lep 0,90

K4 vytah - neni 1,00 = .
K5 Velikost - srovnatrelna 1,00 Zdroj: Katstralni tfad
K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 balkon, lodZie - neni 1,00

K8 redukce pramene ceny - V- 76713/2021-101 1,00

K9 prodej el. aukei 0,98
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Cena [K{] U¥itn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef., Upravenai j ] cena

k 11.10.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
8150 000 65,00 125 385 0,79 99 054
Nazev: Rejskova 2168/12, Vinohrady, Praha 2, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

12000, Cesk4 republika

Lokalita: Bytova jednotka &. 2168/28

Popis: Zrekonstruovany byt 2+1, se $atnou v bytovém domé& po rekonstrukci s krasnoul
velkou zahradou. Byt se nachazi v 6. NP s dispozici piedsiii, koupelna s toaletou,
obyvak, samostat. kuchyi, loZnice a $atna. Byt je prostorny a velmi dobfe feseny
dlspozwne Posledni patro zaji$t'uje klid a ticho bydleni na Vinohradech. Orientaén&
je byt na vychod (obyvak a loZnice) a kuchyti na zépad. Vytapem vlastnim
plyn.kotlem. Kuchytiska linka zafizena spotfebi¢i. Byt je vymalovan a pfipraven

Podlazi: 6.NP

Dispozice:  2+1 !

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 59,90 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 stavebné technicky stav - lepsi 0,90 ;
K4 vytah - v{tah 0,99 , S
KS VVyetlikbst - srovnatelnd 1,00 Zdroj: Katastrélni iifad
K6 Vybaveni - lep§i 0,90
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - V-83316/2021-101 1,00
K9 prodej el. aukef 0,98
Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k4.11.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
6 522 000 59,90 108 881 0,79 86 016
Nazev: Caslavska 2219/11, Vinohrady, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 13000,
Ceska republika
Lokalita: Bytova jednotka ¢&. 2219/
Popis: elegantni vinohradsky byt v udrZovaném &inZovnim domé&. Moderng zafizeny byt

s dispozici 2+1 a obytnou plochou 64,1 m2 se nachazi ve tfetim patfe domu s nov
vybudovanym vytahem, stojicim v klidné zistavb® v pi¥mé blizkosti spojeni
méstské hromadné dopravy a veskeré obanské vybavenosti. Tento pijemny
metropolitni byt je plny denniho svétla a je nabizen véetng& vétSiny zatizeni. Hlavni
dominantou bytu je prostorna lonice s dostatkem mista i pro pracovni kout a v rohul
umisténymi elegantnimi kachlovymi kamny. Na loZnici navazuje moderni koupelnal
s velkym prosklenym sprchovym koutem, praktickym dvoj umyvadlem, toaletou 2
prackou. Soucasti bytu je dle obyvaci pokoj s rozm&rmou pohovkou, TV stolkem 4
jidelni ¢asti. Kuchyi je prakticky odd&lena od zbylého obytného prostoru a nachazi
se ve vstupni Casti bytu, kterd poskytuje i dostatek uloZnych prostor. Obyvateltim
tohoto Cinzovniho domu je umoZnéno vyuZivat udrZovany vnitroblok, ktery vznikl
propojenim dvorkt okolnich domd. Vznikl tak prostor pro détské hfidté a misto ke
klidnému posezeni v obklopeni zeleng. - Obytna plocha 64,1 m2 - Zafizeno -

-12-




Vytah - Sir$i centrum mésta - Skvé&la ob&ansk4 vybavenost - Vnitroblok se zeleni
LOKALITA - Praha 3, Vinohrady
Podlazi: 3.NP
Dispozice:  2+1 :
Typ stavby: zdé&ny s vytahem

Uzitn4 plocha: 64,10 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 stavebng technicky stav - lep$i 0,80
K4 vytah - vytah ' 0,99
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lep§i 0,80
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce' pramene ceny - V- 70809/2021-101 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.9.2021 [m?] K&¢/m? Kc [K&/m?]
9 800 000 64,10 152 886 0,62 94 789
Nazev: Na Folimance 2152/21, Vinohrady, Praha 2, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

12000, Ceska republika

Lokalita: Bytova jednotka &. 2152/16

Popis: Prostorné 2+1 v dobfe dostupné a Zzadané lokalité, Jednotka je ve tfetim patfe s
absenci vytahu, ktery se planuje na p¥sti rok. Byt je vhodny na revitalizaci dle
vlastnich preferenci. Okna jsou orientovana na jihozépadni stranu. K bytu patfil
sklepni kéje. Financovani pomoci hypotéky je moZné, osobni vlastnictvi a bez
zévazil.

Podlazi: 4 NP

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitn4 plocha: 60,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 stavebné technicky stav - lep$i 0,90
K4 vytah - bez vytahu - 1,00
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni ifad
K6 Vybaveni - lepsi 0,92
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - V- 64320/2021-101 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] UZitn4a plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
-k 23.8.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 190 000 60,50 102 314 0,81 82 874
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Minimélni jednotkovd porovnavaci cena 82 874 K&/m?

Priméma4 jednotkova porovnavaci cena 90 683 K&/m?
Maximélni jednotkova porovnéavaci cena 99 054 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Primérn4 jednotkova cena 90 683 K¢&/m?
Celkové uzitna plocha ocefiované nemovité véci 60,60 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5 495 390 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 1398/1 3492 928,- K&
1.1 Ocetiovany byt 3070 236,65 K¢
1.2. Pozemek parc.¢. 2952 422 691,44 K&

=3 492 928,- K&

Vysledna cena - celkem: 3 492 928,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 492 930,- K¢

slovy: Tfimilionyétyfistadevadesatdvatisicdevétsettiicet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3 492 930 K¢

slovy: Tfimiliony¢tyfistadevadesatdvatisicdevétsettficet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1, Bytové jednotka ¢&. 1398/1 5495 390,- K&
| Porovnavaci hodnota 5495 390 K&
Obvykla cena
5495 000 K¢
slovy: Pétmilioni¢tyfistadevadesatpéttisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vvvvvv

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivli. Mezi nejdtleZit€j$i patii vlivy fyziklni ,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalich faktord. Déale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a p¥ipadnd dojezdnost, Zivotni drovefi, hospodéafsky rozvoj,
inflace nebo trokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji daftovou politiku, tizemni planovani
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&1 vefejné zjmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv 1 situace v dané &asti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence
u dan€ho typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocendni -
zjisténou cenou, porovnavaci metodou. Vynosova metoda nebyla vzhledem k vysokym nakladtim
potfebnym pro uvedeni do pronajimatelného stavu pouZita. Porovnavaci metoda - vzorky pro
srovnani byly pfevzaty z databdze jiZ prodanych nemovitosti VALUO a databéze katastralnfho
ufadu. Cena zji§ténd byla pouZita pouze jako dfléi ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro navrh
obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI(

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnivaci analyza, urdeny zakladni jednotky pro porovnini a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmenti
trhu  je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejit databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité vé&ci, které se v
nékterych  charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
Jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivii
plsobicich na cenu obvyklou a po zvaZen{ viech okolnosti byla soudasna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutednosti, které by mohly sniZovat p¥esnost zavéru
nebyly zji§tény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

'OBVYKLA CENA 5 495 000 K&

slovy: Pétmilioniétyfistadevadesatpéttisic K&

Obvykla cena bytové jednotky ¢.1398/1 v objektu &p. 1398/15, ulice Chorvatskd, obec Praha,
veetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo 2952 na
katastralnim uzemi Vinohrady. Porovndvaci hodnota nemovitosti ma v tomto piipadé nejvetsi
vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze stejné lokality a
jedna se o jiZ realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korek&nimi koeficienty. Viechny
odliSnosti  jsou v porovndvaci hodnoté zohledn&ny.Zohledn&n byl stavebn& technicky stav a
technologie provedeni, vybaveni, standard, pfisluSenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a celkovy
pohled na nemovitost. Oceflovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu
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obchodovany. Lze tedy pfedpokladat, Ze porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky i
konkrétni nabidku a poptdvku po tomto druhu nemovitosti. Z t&chto divodd je indikace obvyklé
ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniujici jeho
prfesnost

Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost.

Cdména nebo nahrada naklada

Znaletné a nahradu nakladi uétuji dokladem &. 4324/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4324/2022 evidence posudki.

V Praze 31.3.2022

SK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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23.03.22 11:09 Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

. Informace o jednotce

Cislo jednotky 1398/1
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi bytd
Zplsob vyuZiti: byt
Budova: €. p.1398
Katastralni uzemi: Vinohrady [727164]
Cislo LV: 13577
| :::IIL;:}’/ch Castech; 606/4937

Vlastnici, jini opravnéni
|

Viastnické pravo Podil
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

Méstska cast Praha 10, Vrovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10 _J

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

l pamatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
.” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovidté Praha ™

Zobrazené (daje maji informativni charakter, Platnost dat k 23.03.2022 10:00.

© 2004 - 2022 Cesky uiad zeméméiicky a katastralnic? Verze 6.2.4 b5 [WWWE]
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=N2ET4P8eHxWu1 4BhJVJzC6WdjDoNAWGIKEP5Z8czzFjgySpadHIA2s 1wvwPmAr... 1/1



23.03.22 11:10

Informace o stavbé

Informace o stavbé | NahliZeni do katastru nemovitostf

) 224 ]
Stavba: ¢ p. 1398 29.53
Obec: Praha [554782] & [
Cast obce: Vinohrady [4902291&
Katastralni Ozemi: Vinohrady [727164] e " .
Cislo LV: 13576 2051
Stavba stoji na pozemku: p. & 2952 )
- 2650 2040 31
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
., - . , 528 u
Zphsob vyuzZiti: objekt k bydleni
Vymezené jednotky
1398/1, 1398/2, 1398/3, 1398/4, 1398/5, 1398/6, 1398/7 ‘
" Informace z RUIAN
Vlastnici, jini opravnéni
‘ Vlastnické pravo Podil
| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 1661/4937
Humlhanz Petr, namésti Miru 1220/3, Vinohrady, 12000 Praha 2 264/4937
| Konetny Petr Mgr. MBA, & p. 50, 26101 Sadek 1289/4937
- SIM Maas Karel a Maasové Jana, Chorvatska 1398/15, Vinohrady, 10100 Praha 10 721/4937
Vinsova Petra, Na Kalisti 567, 25303 Chyné 369/4937
Viadykova Helena, Na Sedlisti 759/10, Hostivaf, 10200 Praha 10 264/4937
Volfovéa Dana, Na Kalisti 567, 25303 Chyné 369/4937
~véFena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil
Méstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10 1661/4937

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nazev
pam. zéna - budova, pozemek v pamétkové zéné

ochr.pasmo nem.kult.pam.,pam.zény,rezervace,nem.nr.kult.pam

Omezeni vlastnického prava

Typ

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

Jiné zapisy

Typ

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=mdCyS7e9VI2wysrGb_uM44ndiGOXuxhHpa7wdyrMjZ6Lya0j5KS 1eNJOybFxyhot1d... 1/2



Hlavni mésjco Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2022

S3ed¥ 137255137f AP
TR K

Katastraini Gzemi
Nazev: Vinohrady
Parcela

Cislo parcely: 1545

Cena 2022
Mapovy list: 60
Cena: 14530 Ké&/m?
Skupina: 4121

Zobrazené adaje maji informativni charakter a pfi ZjiStovéni cen stavebnich pozemk je nutné postupovat

dle vyhl43ky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni pozdéjsich pfedpisi:
1.1.2022- Vytisténo dne: 23.03.2022



