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Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odv&tvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cen& nemovitosti - obvyklad cena bytové jednotky €.740/10 v objektu &p. 740/3, ulice
Vladivostockd, obec Praha, v&etn® spoluvlastnického podilu na spoleinych &astech domu a
pozemku parcelni €islo 1846/2 na katastralnim Gzemi Vr3ovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180

109 00
telefon:
e-mail:

Zadavatel: Mestska &ast Praha 10
Vrsovicka 1429/68
10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 5 726 000 K&

Pocet stran: 17 a 3 stran ptiloh Poéet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 15.3.2022 Vyhotoveno: V Praze 21.3.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky & 740/10 v objektu &p. 740/3, ulice
Vladivostockd, obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu na
pozemku parcelnf &islo 1846/2 na katastralnim Gzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro uéely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zdvéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skutednost, kterd miZe mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméteni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.3.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 424/2021 Sb., kterou se mé&ni
vyhlaska &. 448/2020 Sb. k proveden{ zédkona o ocefiovéni majetku ve znéni pozd&jsich predpisil.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho Gfadu LV &. 11897 ze dne 11.3.2022
skute¢nosti a vyimé&ry zji§téné na misté

informace a uidaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

databéze Katastrélniho ufadu, VALUO a OctopusPro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovand v§2, odst.1 zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o

zméné nékterych zakonil, ve znéni zdkona 8.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplsob ocefiovéni, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro tiéely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pti prodejich
stejného, popiipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocendni. P¥itom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromltajl vlivy mimotadnych okolnost{ trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. M1moradnym1 okolnostmi se
rozumg¢ji napiiklad stav tisné prodava_] iciho nebo kupujiciho, disledky prlrodmch ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pom&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl4$tni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota ptikladand majetku nebo
sluZb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. P¥itom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Ur&eni
obvyklé ceny a postup pti tomto urfeni musi byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetn& pouZitych
Udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocen&ni, utelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana &astka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocen&ni mezi dobrovolng kupujicim a dobrovoln& prodévajicim.

Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska §.424/2021

Sb. (§1la- §1b)

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trZni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
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Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realns pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v &ase a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikdni, PouZiti metod a zpiisob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i ielem, pro ktery se trzni hodnota majetku zj iSt'uje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o ptim&fené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimeéfené intenzity pouivéani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou v&c pofidit v dob& ocenéni, bez odpoétu
opotfebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "asové hodnoty pen&z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno p¥i stanovené trokové sazbd
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, jejich? ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovény, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pf¥i sbéru &i tvorbé dat

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

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zptsobem, ktery odpovid4 analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskerd zji¥t¥ni z podkladd, dat z mistntho $etfeni, na zdklad kterych znalec dospé&l k
vysledkim. Zji§t&na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v&cmi a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofrenych dat

Katastralni Gdaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0
VrSovice
Adresa nemovité véci: Vladivostocka 740/3, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni Gidaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mari4nské namst{ 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/1
Cast Praha 10 Mé&stska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil1/1

Na LV ¢€.11897 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mé&sto Praha Marianské namé&sti 2/2, Praha 1
Svefend sprava

Mé&stska &ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutec¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjistdnych na mist® a zam&fenych pfi prohlidce nemovitosti,
prohlaseni vlastnika budovy, schema a L'V &. 11897 .

Celkovy popis nemovité véci

Jedné se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 56 m? . Objekt je
situovany v ulici Vladivostockd svym prifelim k aredlu Eden. Vstup do domu z ulice
Vladivostocké, ktera je kolm4 na hlavni ulici VrSovickd, kde se nach4zi stanice tramvaje. V
blizkém okoli se nachdzi ndkupni stfedisko Eden a sportovni stiedisko Eden. Obg&anské
vybavenost vybornd - ndkupni centrum a malé obchody a sluzby v ulici VrSovické. Dopravni
dostupnost - stanice tramvaje v ulici VrSovicka a nov4 vlakova stanice (BeneSov - Hlavni nadraZi).
Nejbliz8i metro Starostradnicka (Styfi stanice).

Bytovy dim ve kterém je bytovd jednotka situovani je podsklepeny se sedmi nadzemnimi
podlaZimi s vytahem. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny sedlovym krovem se stfeni krytinou
taSkovou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasida objektu pivodni v relativné
zachovalém stavu do urovn¢ druhého podlaZi s obklady, vstupni dvefe hlinikové &astetnd
prosklené s nadsvétlikem. Zadvefi uzavieno pivodnimi prosklenymi litacimi dvefmi a stény
zadveii jsou obloZeny &ernymi sklen€nymi obklady. Schody teracové, podlahy teraco. Okna
puvodni dfevénd Spaletova a plastové, na chodbach plastova, Na kazdém mezipodlai hydrant nebo
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hasici pfistroj. Objekt je udrzovany postaveny v roce 1958. V budové je 86 bytovych jednotek a 9
nebytovych prostori.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka &. 740/10
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemky parc.¢. 1846/2

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka &. 740/10
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka 740/10



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢&.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky &. 424/2021 Sb. §1c zjistén4 cena bude
urovana podpiirng, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznadné, Ze zjisténa cena neodpovidé trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu
Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.740/10

Adresa pfedmétu ocenéni: Vladivostocka 740/3
100 00 Praha 10

LV: 11897

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastrélni uzemi: VrSovice

Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkond &.
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., & 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhladky & 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 provadgji n€kterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 740/10

1.1. byt

Ocefiovand bytovd jednotka se nachdzi ve tietim nadzemnim podlaZi podsklepeného zd¥ného
objektu se sedmi nadzemnimi podlaZimi s vytahem. Bytova jednotka sestavd ze dvou pokojd,
kuchyng, pfedsing, koupelny, WC a spiZe dle prohléSeni vlastnika. Okna dfevéna ¥paletova, v
koupeln€ a WC dfevéné jednoduché do svétliku. Dvefe do dvou pokoji a kuchynd hladké ze
dvou tfetin prosklené do ocelové zarubn&, do spiZe, WC a koupelny hladké do ocelové zirubné.
Vstupni dvefe hladké do dfevéné zarubng . Podlaha v ptedsini, kuchyni a spiZi star§i dlazba, v
koupelng, WC dlazba nov&jsi (odhadem 2010) v pokojich lino. Koupelna vybavena vanou a
umyvadlem, provedeny jsou keramické obklady st&n do trovn& vyiky dve. WC samostatné s
misou kombi s keramickymi niZ§imi obklady stén. Kuchy# bez vybaveni a bez obkladd stén k
lince. Vytapéni Ustfedni crittallové. Stavebn& technicky stav bytové jednotky vyZaduje stavebni
upravy a modernizaci.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stafi stavby: 64 let
Zékladni cena ZC (pfiloha &. 27): 79 638,- K&/m?
i koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plocll:y
kuchyii: 7,40* 1,00= 7,40 m?
pokoj: 21,50 * 1,00= 21,50 m?
pokoj: 1430* 1,00= 14,30 m?
predsii: 8,10* 1,00= 8,10 m?
koupelna: 2,80*% 1,00= 2,80 m?2
WwC: : 1,0* 1,00= 1,00 m?
spiz: 0,90* 1,00= 0,90 m?
Zapogtitana podlahové plocha bytu: 56,00 m?
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku & Vi
1. Typ stavby: Budova - zd&€na nebo monolitické konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zdéna
2. Spole¢né ¢4sti domu: Bez vyjmenovanych spole&nych prostor I -0,01
3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem - 3.NP s vytahem III 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni sv&tové I 0,00
strany - ¢asteCny vyhled - pokoj jih, pokoj a kuchyii
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: Pfislu§enstvi uplné - standardni 111 0,00
provedeni - koupelna vana, umyvadlo, samostatné WC
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalich prostor
8. Vytapéni bytu: Délkové, ustfedni, etdZové - centralni vytap&ni 111 0,00
crittallové
9. Kritérium jinde neuvedené: Mirné sniZujici cenu - modernizace, I -0,05
chybi kuchyriska linka
10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou GdrZbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,05 pro stavby s nastavbou, p¥istavbou &i rozsahlej§imi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stafi 64 let:
s=1-0,005* 64 = 0,680
9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi) * Vi * 0,730 = 0,658

i=1

Nemovité v&c je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku [ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$§inez  III 0,06
nabidka
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2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00
souCasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovanad I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obtanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, §kolské zatizeni, po$ta, bankovni
(penéZni) sluZby, sportovni a kulturni za¥izeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1+ D> P;)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ Pi
1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo pfjezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v&etnd, MHD — III 0,02
dobra dostupnost centra obce - autobus, tramvaj a vlak
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezamé&stnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivii - bez dal3ich vliva I 0,00

Index polohy

11
Ip=P; * (1 + 3 P;))=1,080
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Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 79 638,- K&/m? * 0,658 = 52 401,80 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 56,00 m? * 52 401,80 K&/m? * 1,060 * 1,080=13 359 416,52 K&

Cena stanovena porovnivacim zpiisobem = 3 359 416,52 K&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky parc.¢. 1846/2

Oceflované pozemky se nachézi na katastralnim tizemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K&]

zastav&na plocha a nadvoii 1846/2 1280 9710,00 12428 800,
Cenova mapa - celkem 1280 12 428 800,-
Pozemky parc.&. 1846/2 - zjisténa cena celkem = 12 428 800,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc.¢. 1846/2 = 12 428 800,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 12 428 800,- K¢
Bytovi jednotka bez spoluvlastnického podilu = 3 359 416,52 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 12 428 800,- K¢&

Spoluvlastnicky podil: 560 / 61 269

Hodnota spoluvlastnického podilu:

12 428 800,- K& * 560 /61 269 =113 599,50 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 113 599,50 K¢&

Bytova jednotka ¢. 740/10 - zjiSténa cena = 3473 016,02 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 740/10

Pfi oceflovani vynosovou metodou je pfedpokladdno, Ze nemovitost ptinasi trvaly a udr¥itelny
vynos. Pro tyto ucely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany tii vzorky a pfepolteny koeficienty zohlediujicimi lokalitu, stavebn& technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledn& musely byt zohledn&ny roéni naklady (na
spravu, pojidténi, dafi z nemovitosti a pfipadn® néklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
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¢. plocha - adel podlazi podlah. nijem niajem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?rok] [K&mésic] [K&/rok] [%o]

1.0Obytné prostory  3.NP - 2+1 56 2 786 13 000 156 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 156 000
Vypoéet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahov4 plocha PP m? 56
Reprodukén{ cena RC Ke 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m? Nj K&/(m**ro 2786
k)

Dosazitelné hrubé roéni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 156 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upraven€ vynosy celkem Nh K¢&/rok 148 200
Naklady (za rok)
Daii z nemovitosti K¢&/rok 600
Pojisténi Ké&/rok 1 800
Opravy a Gdrzba K¢&/rok 4 000
Spréava nemovitosti Ké&/rok 1200
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem v K¢&/rok 7 600
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 140 600
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni ndkladd na uvedeni K& 3124 444
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢& 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 974 444

2. Porovnavaci hodnota
2.1, Bytova jednotka 740/10

Oceflovan4 nemovita véc -

UZitna plocha: 56,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientdi pro porovnani:
L Analyza vzorki a jejich vzdjemné porovnini

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v mist& a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovnévaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zji§téné ceny byly upraveny

nésledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v

daném hledisku. V p¥ipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi ne ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i ne¥
oceflované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoétena na ceny , které byly
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pouZity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

PouZity byly ceny srovndvanych jiZ prodanych nemovitosti z databdze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebng 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 aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Na Stezce 1329/5
Lokalita: Bytova jednotka ¢, 1329/42
Popis: Velmi pekné feSeny, svétly byt 2+1 o celkové ploSe 56 m2 a balkonem o velikosti

1,9 m2 ve 3. NP zrekonstruovaného domu ve VrSovicich, nedaleko Kubénského
namésti. Soudésti bytu je prostorny obyvaci pokoj, loZnice a samostatna kuchyfi
vyhledem do parku ve vnitrobloku. Byt je po rekonstrukci - nové plovouci podlahy,
interiérové dvete, komplet nové elektro a svitidla, nové je i koupelna a WC. K bytu
néleZi sklep, pohodlné parkovani pfed domem. Jedna se o lokalitu s veskeroul
oblanskou vybavenosti a vybornou dostupnosti do centra Prahy. V blizkosti je|
sportovni aredl Slavia a obchodni centrum Eden.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  2+1, balkon 2 m2

Typ stavby: zd&ny s vytahem

Uzitna plocha: 56,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - velmi dobry stav 0,90 -
K4 Vytah - vytah 1,00 Sk SRR,
K5 Velikost - stovnatrelna 1,00 Zdroj: Katastralni tfad
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 balkon, lodZie - balkonek 0,99
K8 Redukce pramene ceny - V- 7764/2022-101 1,00
K9 Prode;j el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3.2.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 339 000 56,00 113 196 0,83 93 953
Nazev: Gruzinska 1383/1
Lokalita: Bytova jednotka &. 18
Popis: byt 2+1 s balkonem, 69 m2, v OV, ve vyhleddvané klidné lokalit¢ Praha 10 -

Vidovice, ul. Jerevanskd. Byt je v pGvodnim stavu vhodny k rekonstrukci s
prostornou chodbou. Je situovany do 3. patra cihlového domu s vytahem. TUV a
vytapéni je dodavano dalkovym pfivodem. V koupelng je vana, toaleta zviast. K|
bytu néleZi sklepni kdje. Nizké mesiéni ndklady. Dim je po rekonstrukei, plastové
okna, novy vytah, zatepleni a fasdda. V blizkosti je veSkerd obfanskéd vybavenost 3
50 m od vchodu je zastdvka tramvaje "Slavia". Doporudujeme - dispoziéné vyhodné
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feSeny byt v klidné lokalit® s moZnosti tipravy dle vlastnich pfedstav majitele.
Podlazi: 4 NP
Dispozice:  2+1, balkon 3m2, sklep
Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 55,11 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
KS5 Velikost - srovnatelnd 1,00 Zdroj: Katstralni ufad
K6 Vybaveni - lepsi 0,98
K7 balkon, lodZie - balkon 0,99
K8 Redukce pramene ceny - V- 6345/2022-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitn4a plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 28.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 150 000 55,11 111 595 0,92 102 667
Nazev: Bélocerkevska 1304/32
Lokalita: Bytova jednotka €. 18
Popis: prakticky feSeny svétly a kompletn€ zrekonstruovany byt 2+1/sklep 52m2 v

osobnim' vlastnictvi. Byt je umistén v 7. podlaZi cihlového domu s vytahem 4
nachazi se v atraktivni lokalit¢ Prahy 10, ul. B&locerkevska. Diim progel z véts]
&asti jednou z nejpodafengjdich venkovnich revitalizei - nové okna, faséda, vstup,
stoupaCky, atd. V byt¢ je dile novd kuchyiiskd linka vetné spotiebitli a nové
podlahové krytiny. Orientace bytu je na t¥i svétové strany jih, sever a zapad. Jist¥
zaujme jako zajimava investice a jist€ oslovi ty klienty, k, ktefi necht&ji jakkoli do
nového domova investovat. Vynikajici dopravni dostupnost a ob&anska vybavenost
v misté.

Podlazi: 7.NP

Dispozice:  2+1, sklep

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 52,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelnd 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vytah - vytah 1,00

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - lepsi 0,95

K7 balkon, lodZie - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - V-1667/2022-101 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.1.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
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| 6317500 52,10 121 257 0,84 101 856 |

Nizev: Bajkalska 1170/28

Lokalita: Bytové jednotka 2+1 &.9

Popis: bytova jednotka v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, nachazejici se v piizemi
cihlového domu. Byt nabizi celkovou podlahovou plochu 58.80 m2. V byté jsou
nova plastova okna, jinak je pfevaZn& v piivodnim stavu k rekonstrukci. Kuchyisk4
linka s plynovym spordkem, koupelna s vanou, WC zvla$t, na podlahich PVC,
parkety a dlaZba. Orientace oken na vychod a zdpad. LoZnice a obyvék s orientaci
na vychodni stranu s vyhledem do vnitrobloku se vzrostlou zeleni. Samostatna
kuchyfi s oknem na stranu zdpadni. Dtm je po revitalizaci (zatepleni fasady,
stfecha, vytah, spoleéné prostory) K bytu naleZi taktéz sklep 3m2. V lokalits jef
veSkera ob¢anska vybavenost. Obchodni centrum Eden, plavecky stadion SK Slavia
Praha, kluzi$té, sportovist¢ a jiné vyZiti jen 2 minuty chiize. Tramvajové a
autobusové zastavky se nachdzeji pouhych 100 m od domu.

PodlaZi: 1.NP zvyZené

Dispozice:  2+1, sklep 3m2

Typ stavby: zdény

UZitn4 plocha: 58,80 m?

PouZzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00

K4 Vytah - vytah 1,00 :

K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni Ofad

K6 Vybaveni - lep§i 0,99

K7 balkon, lodZie - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - V- 98284/2021-101 1,00

K9 Prodej el. aukei 0,98

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 30.12.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 700 000 58,80 113 946 0,97 110 528
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 93 953 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 102 251 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 110 528 K&/m?
Vypolet porovnavaci hodnoty na ziklad€ uZitné plochy
Primérna jednotkovéa cena 102 251 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocetiované nemovité véci 56,00 m?
Vyslednd porovniavaci hodnota 5 726 056 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
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1. Bytova jednotka &. 740/10 3473 016,-K¢&
1.1. Ocefiovany byt 3359 416,52 K&
1.2. Pozemky parc.¢. 1846/2 113 599,50 K&
=3473 016,- K&

Vysledna cena - celkem: 3473 016,- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 473 020,- K¢

slovy: Ttfimiliony¢tyfistasedmdesattitisicdvacet K&

Cena zjiSténa dle cenového piredpisu
3473 020 K¢
slovy: T¥imiliony&ty¥istasedmdesétttitisicdvacet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 740/10 2974 444,- K&
2. Porovnivaci hodnota
2.1. Bytova jednotka 740/10 5726 056,- K&
Porovnavaci hodnota 5726 056 K&
Vynosova hodnota 2974 444 K&
Obvykla cena
5726 000 K¢
slovy: PétmilionisedmsetdvacetSesttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdileZit&j3i patif vlivy fyzikalni ,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu daldich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zam&stnanost v dané lokalit® a pfipadné dojezdnost, Zivotni Uroveil, hospodafsky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko sprdvni zahrnuji datiovou politiku, izemni planovéni
¢i vefejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané €4sti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptévky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového ptedpisu platného ke dni ocenéni -
zjiSt€nou cenou, vynosovou metodou, porovnavaci. Vynosovd metoda na zdkladé vynost z
obvyklych najmi.. Porovnavaci metodou. Vzorky pro srovnani byly pfevzaty z databaze jiz
prodanych nemovitosti VALUO a databéaze katastralniho ufadu. Cena zjit&n4 byla pouZita pouze
jako dil¢i ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnévaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakénf historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentt
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databéze, databaze Katastralntho ifadu, VALUO a OctopusPro a
znalosti trhu.  Z realizovanych prodejt databaze historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly
vybrany obdobné nemovité véci, které se v n&kterych charakteristikich mohou odlifovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¥ich indicii a
analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivii piisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti
byla soutasna cena obvykld uréena na irovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli sni¥ovat presnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 5726 000 K&

slovy: PétmilionfisedmsetdvacetSesttisic K¢&

Obvykld cena bytové jednotky & 740/10 v objektu &p. 740/3, ulice Vladivostockd, obec Praha,
véetné spoluvlastnického podilu na spole€nych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1846/2 na
katastrdlnim uzemi VrSovice.Porovndvaci hodnota nemovitosti ma v tomto pfipad® nejvetsi
vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze stejné lokality a
jedna se o jiz realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. VSechny
odli$nosti jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény.

Zohlednén byl stavebné technicky stav a technologie provedeni, vybaveni, standard, pfisluSenstvi,
lokalita, dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost.

Ocefiovany majetek patfi mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu obchodoviny. Lze tedy
predpokladat, Ze porovndvaci metoda odrdZi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a
poptavku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto divodi je indikace obvyklé ceny porovnavaci
metodou rozhodujici.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute€nosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skuteénosti sniZujicich ptesnost.
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Odména nebo nahrada nakladu

Znale¥né a ndhradu nékladt uétuji dokladem &. 4326/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsén pod &islem 4326/2022 evidence posudkd.

V Praze 21.3.2022

.'lrl
7

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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11.03.22 14:07 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

_(‘f_islo jednotky 740/10

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
l Zpusob vyuziti: byt

| Budova: ¢ p. 699,702,723, 727, 740

Katastralni Gzemi: Vriovice [732257]

i Cislo Lv: 11897

i Podil na 560/61269

spoleénych ¢astech:

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo
| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
| Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska ¢ast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Podil

Podil

Zpusob ochrany nemovitosti

T
GLRV

——n

Lpamétkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zZadné jiné zapisy.

lzend, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto

Prahu, Katastralni pracovisté Praha™@

Zobrazené lidaje maji informativni charakter. Platnost dat k 11.03.2022 14:00.

© 2004 - 2022 Cesky Grad zeméméficky a katastralnic

Verze 6.2.4 b3 [WWW6]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=KApXvKcOP7tbRNJSEqJFGIMKHYJEOfLWqO8TSYzhd7GINW_sRVQCqvgjSR9-iC...  1/1



11.03.22 14:08 Informace o stavbé | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba: ¢. p. 699, 702, 723,727, 740

Obec: Praha [554782]¢

Cast obce: Vrsovice [49023710

Katastralni dzemi: Vrdovice [732257]
i Cislo LV: 11896 |
i Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 1846/2 |
E Typ stavby: budova s &islem popisnym
I ZpUsob vyuziti: bytovy dim
Vymezené jednotky

1’—699/1, 699/2, 699/3, 699/4, 699/5, 699/6, 699/7, £699/8, 699/9, 629/10, 639/11, 699/12, 699/13, 699/14, 699/15, 699/16,
399/17, 699/18, 699/19, 899/20, 702/1, 702/2, 702/3, 702/4, 702/5, 702/6, 702/7, 702/8, 702/9, 702/10, 702/11, 702/12,
702/13,723/1,723/2, 723/3, 723/4, 723/5, 723/6, 723/7, 723/8, 723/9, 723/10, 723/11, 723/12, 723/13, 723/14, 727/1,
727/2,727/3, 7127/4, 727/5, 727/6, 727/7, 727/8, 727/9, 727/10, 727/11, 727/12, 727/13, 727/14, 740/1, 740/2, 740/3, 740/4,

[ 740/5, 740/6, 740/7, 740/8, 740/9, 740/10, 740/11, 740/12, 740/13, 740/14, 740/15, 740/16, 740/17, 740/18, 740/19, 740/20, |

i 740/21, 740722, 740/23, 740/24, 740/25, 740/26, 740/27, 740/28, 740/29, 740/30, 740/31, 740/32, 740/33, 740/34

<" Informace z RUAN

Vlastnici, jini opravnéni

; Viastnické pravo Podil |
' AAA Realitni fond, a.s., Na struze 227/1, Nové Mésto, 11000 Praha 1 258/20423

| 241/20423 i
709/61269 |

241720423 |

737/122538 |
55/4713 |
737/122538
280/61269 ‘
227/20423 |
61/4713 |
739/367614 |
258/20423 !
769/122538 '
769/122538 |

739/61269 |

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=c7gN8262al8KmyWZvxp9ESbFwxDdg tEQc-FbRZpMWEN3qtrM5s3jh5Bmv...  1/4




e Hlavni mésto Praha
PRA GA

g Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2022
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Katastralni Gzemi

Nazev: Vrsovice

Parcela
Cislo parcely:  1846/2

Cena 2022
Mapovy list: 61
Cena: 9710 Kg/m?
Skupina: 4269

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjitovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkil, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjist'uje. Udinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové map#é stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjSich pfedpisti:

1.1.2022- Vytis§téno dne: 11.03.2022



