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0558/2022/OMP

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4386/2022

Znalecky posudek je podan v oboru  ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocetiovani
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 527/1 v objektu &p. 527/16, ulice Na Spojce,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo
904 na katastralnim tzemi Vr3ovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacéicka 180
109 00 Praha 10
telefon:
e-mail:

Zadavatel: Mestsk4 ¢ast Praha 10 3
Vrsovicka 1429/68 ~.OCs iaval-
10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 3 416 000 K¢

Podet stran: 16 a 3 stran pfiloh Poé&et vyhotoveni: 2 Vyhotoveni islo:

Podle stavu ke dni: 16.10.2022 Vyhotoveno: V Praze 20.10.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky dakol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvykl¢ ceny nemovitosti bytové jednotky & 527/1 v objektu &p. 527/16, ulice Na
Spojce, obec Praha, vEetné spoluvlastnického podilu na spolenych &4stech domu a pozemku
parcelni ¢islo 904 na katastralnim tizemi Vr3ovice.

1.2. U&el znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalei Zadnou skute¢nost, kterd miiZze mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 16.10.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojh dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlaice & 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 448/2020 Sb. k provedeni zdkona o ocetiovani majetku ve zn&ni pozdé&jsich predpisi.

2.2. VycCet vybranych zdroja dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho afadu LV &. 11840 ze dne 13.10.2022

skutecnosti a vymeéry zji$téné na mists

informace a Gdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

pasport bytuhttps://www.cuzk.cz/aplikace-dp - p¥istup do katastru nemovitosti pro registrované
uZivatele

https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informad&n{ servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - stétni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sb. , k provedeni zékona o ocetiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
- Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti

- OctopusPro a VALUO- ptistup pro registrované uZivatele.

vymezeni jednotek v budové

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramei zpracovani posudku je aplikovéan ptedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou fiplné a pravdivé.

2.4. Zikladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovand v§2, odst.1 zakona & 151/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku a o

zméne nékterych zdkont, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zakon nestanovy jiny zplisob ocefiovéni, ocetiujf se majetek a sluZba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se
rozumé€ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky p¥rodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv1astni oblibou se rozumi zvladtni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzb€ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1astni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
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maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Urdeni
obvyklé ceny a postup pfi tomto urdeni musi byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, vEetn& pouzitych
udaji, musi byt odiivodngno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, Gelu ocendni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.

TrZni hodnotou se rozum{ odhadovand &éstka, kterou by mé&l mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolng prodavajicim.

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

Sb. (§1a - §1b)

Spolu s ur€enim obvyklé ceny nemovité vé&ci nebo tr¥ni hodnoty neni podminkou urdeni ceny
zjisténé.

Stanoveni trzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlng pouzitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanovent trzni hodnoty je také ovlivnén 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 snizend o pHim&tené opotiebeni odpovidajici
opotfebene véci stejného stafi a pfimétensé intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc po¥dit v dobd ocenéni, bez odpoétu
opotfebeni,

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné 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.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

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

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zji§téni z podkladi, dat z mistniho 3etfeni, na zaklads kterych znalec dospél k
vysledkdm. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databéze Valuo,
databaze OctopusPro a zpracovéna data z mistniho 3etfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi v€cmi a budou zjidtdny , vybrany, analyzovény a pouZity vzorky srovnatelnych
nemovitosti

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastraln{ Udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, obec Praha, k.u.
VrSovice
Adresa nemovité véci: Na Spojce 527/16, 100 00 Praha 10

Vlastnické a eviden¢ni Gidaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mariénské ndmésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/1
Cast Praha 10 Méstska, Vrovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil1/1

Na LV ¢.11678 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni m&sto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svétena sprava

Meéstska ¢ast Praha 10, Vr$ovickd 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pfi prohlidee nemovitosti.

Mistopis
Vriovice jsou meéstskd ¢tvrt’ a katastrdlni Uzemi na jihovychod® $irSiho centra Prahy, soudst

méstské Easti i méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozépad& s Kralovskymi
Vinohrady, na vychod€ se Stradnicemi, na jihovychodé s Michli a na jihoz4padé s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 umistnou v prvnim nadzemnim
podlaZi o velikosti 42,80 m?> -dle vymezeni jednotek v budové. Objekt je situovany v ulici Na
Spojce v blizkosti ulice Moskevské jako fadovy dim. Jednd se zastavbu bloki fadovych
bytovych domu. V blizkém okoli se nachézi pfevaZn& bytova zastavba, namésti Svatopluka Cecha,
koohinor a objekty ufadu méstské &asti Prahy 10.  Obdanskd vybavenost dobrd - v ulici
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VrSovickd a Moskevskd  malé obchody a sluzby. Nejbliz$i nakupni centrum Eden dvé stanice
tramvaji. Dopravni dostupnost dobra - stanice autobusu v ulici VrSovickd a tramvaj v Minské ,
VrSovické nebo Moskevské. Nejbliz§i metro Namésti Miru. Parkovaci moZnosti v ptilehlych
ulicich obzvlasté ve ve€ernich hodinach $patné.

Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovand je podsklepeny s péti nadzemnimi
podlazimi bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny sedlovou stfechou se stfedni krytinou
taSkovou a klempiiskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu v dobrém stavu. Vstupni
dvefe plvodni dievéné dvoukiidlé prosvétlené okénky s nadsvétlikem, dvefe do dvorni &asti
pivodni dfevéné prosklené s nadsvétlikem, chodbové dvefe tzv. litaci piivodni dfevéné prosklené
uzavirajici zadvefi se vstupnimi schody, kde stropni konstrukce je klenba neckovita. Schody
kamenné a stény  u ramen oSetfeny latexovou barvou, podlahy pivodni dlazby. Na mezipodestach
drevénd jednoducha okna.  Objekt je v pivodnim stavu udrzovany, v chodb& pH vstupu do
dvorni &asti projevujici se vihkost stén (feSeno - odstranéni omitky). Objekt byl postaven mezi
dvacatym a tficatym rokem. V budové je 10 bytovych jednotek a 2 nebytové jednotky.(Bio
potraviny)

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 527/1
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 904

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 527/1



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovéani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky &. 488/2020 Sb. §1c zjisté€nd cena bude
urCovana podpirné, v daném ptipadé z dlouhodobé zkuSenosti pi urdovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznaéné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.527/1
Adresa ptedmétu ocenéni: Na Spojce 527/16

100 00 Praha 10

LV: 11840

Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni tzemi: Vrsovice

Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 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 provadéji néktera ustanoveni zédkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 527/1

1.1. byt

Ocetlovand bytovd jednotka se nachédzi v prvnim nadzemnim podlai podsklepeného zdéného
objektu s péti nadzemnimi podlaZimi bez vytahu. Bytové jednotka sestavd z pokoje, kuchyné,
pfedsing, WC a spize - dle vymezeni jednotek. Okna dievéna $paletovd, okna do spize a WC
dfevéna jednoduchd. Dvefe do spiZe a WC piivodni dievéné ramové oteviravé na kli¢ do dievéné
zérubng, dvete do pokoje a kuchyné dievéné ramové do dfevénych zirubni s otvorem ve spodni
Casti dveti, dvefe do pokoji dfevéné ramové ze dvou tietin prosklené do dfevénych zarubni.
Vstupni dfevéné ramové plivodni do dievéné zarubng& dvoukfidlé z interiéru polstrované koenkou s
bezpe¢nostnim zamykénim. Podlahy v pokoji prkenné (fosny) , v kuchyni, pfedsini, WC a spizi lino.
Kuchyn vybavena plynovym spordkem, kamny na pevna paliva a umyvadlem (pouze se studenou
vodou) . Piivodni obklad v oblasti kamen a spordku. Koupelna chybi. WC samostatné s misou se
zavéSenou nadrZkou, stény bez obkladii stén. Vytapéni 1 ks WAW v kuchyni a lks pokoj
star§fho data. Ohtev vody chybi. V pfedsini stropni konstrukce klenba valend, V pokoji v rohovych
Castech plisen. Stavebng technicky stav vyzaduje rekonstrukei.
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Zatridéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21
Stafi stavby: 97 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1972
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): 79 638,- K&/m?
i koeficient dle u
Podlahové plochy bytu podlahové plotZlI:y
kuchyii: 17,00* 1,00= 17,00 m?
pokoj: 18,50 * 1,00= 18,50 m?
predsiit: 540% 1,00= 5,40 m*
spiz: 1,0* 1,00= 1,00 m®
WC: 0,90* 1,00= 0,90 m?
Zapogtitand podlahova plocha bytu: 42,80 m*
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zd€éna
2. Spoletné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole&nych prostor I -0,01
3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1I 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 I 0,00
strany - CasteCny vyhled - pokoj severozdpad a kuchym
jthovychod (dvorni &ast)
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: PiisluSenstvi ¢4steéné nebo uplné mimo 1I -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC aumyvadlo v kuchyni
7. Dal8i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalich prostor
8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW 2 ks, kamna  II -0,02
na pevna paliva,ohiev vody chybi
9. Kritérium jinde neuvedené: Vyznamng snizujici cenu - vedeni I -0,10
rozvodu plynu povrchove, chybi koupelna
10. Stavebneé - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (50 +15)= 0,675
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 V) *Vi*0,675= 0,369
i=1
Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Néazev znaku <. Pi




1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vys$si nez I 0,04
nabidka

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. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivil IT 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha — zépad a
katastralni uzemi lazenskych 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 Brna - pro tento typ [ 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské za¥izeni, posta, bankovni
(pen€Zni) sluzby, sportovni a kulturni zaiizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu It=Ps*P7 *Pg * Py * (1 + > Pi)=1,040
i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku ¢. Pi

1. Druh a G¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku

2. Pfevazujici 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 inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo ptijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — I 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezam¢stnanost: Primérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivi - bez daldich vlivi II 0,00

1



Index polohy Ir=P1 *(1+3 P;)=1,080

i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 79 638,- K&/m? * 0,369 = 29 386,42 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 42,80 m* * 29 386,42 K&/m? * 1,040 * 1,080=1 412 692,19 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 1412 692,19 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.&. 904

Ocetiovany pozemek se nachdzi na katastralnim tizemi Vriovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list &. 60,

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Ndzev Parcelni Vymé€ra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

zastavéna plocha a nadvofii 904 251 14 530,00 3 647 030,-
Cenové mapa - celkem 251 3 647 030,-
Pozemek parc.¢. 904 - zjisténa cena celkem = 3 647 030,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 904 = 3 647 030,- K¢
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3647 030,- K¢
Bytovia jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1412 692,19 K¢&

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjist€nd cena pozemku: 3 647 030,- K&

Spoluvlastnicky podil: 428 / 5 968

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3647 030,- K& * 428 /5968 =261549,74 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 261 549,74 K¢

Bytova jednotka ¢. 527/1 - zji§téna cena = 1674 241,93 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 527/1

Ocenovanad nemovita véc

U%itna plocha: 42.80 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnaini:
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Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejil nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Tyto ceny viak nereflektuji objem
t€Zby, ¢i druhovou skladbu atd. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny zrealizované prodejni
ceny vztazené na 1 m2 . Takto zji§téné ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocetiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$ ney
oceflovane nemovitosti, odpovidd koeficient >ziskané data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet.

Pouzité koeficienty a korekce.
PouZity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databize VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K9.
K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebn& technicky stav, K4 vybaveni, K5 vytah, K6
velikost - m? uzitné plochy ( dana rozmezim) K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledriuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Obloukova 943/38, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika

Lokalita: Obloukova 943/38, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika

Popis: Zprostiedkujeme vyhradné prodej velmi pekného svétlého bytu o dispozici 2+kk a
podlahové plose 44 m2.Byt se nachazi v 1. patfe a je orientovan na jih. Nalei k nému sklep
4 m2.Byt je v dobrém stavu mé4 nové dfevéna $paletova okna. P¥ipadné dalsi upravy bytu
¢ekaji na nového majitele.RovnéZz diim je po celkové rekonstrukei véetns vytahu.Na tento|
byt lze Cerpat hypote¢ni Gvér.V okoli je vedkera ob&anska vybavenost, zastavka tramvaje
cca 100 metri.Pro pfipadné dalsi informace a prohlidky prosim volejte nebo piste.

Podlazi: 2.NP

Dispozice:  2-+kk, sklep

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitn4 plocha: 46,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vybaveni - lepsi 0,80 Zdroj: Valuo.cz

K5 Vytah - vytah 0,99

K6 Velikost - srovnatelna 1,00

K7 balkon, lodZie - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00

K9 Prodej. el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 25.9.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5400 000 46,00 117 391 0,70 82174
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Nazev: Holandska 1008/21

Lokalita: Bytova jednotka ¢. 1008/20

Popis: Bytovéa jednotka umisténa ve tfetim podlaZi v podsklepeném zdéném bytovém
dome s péti nadzemnimi podlazimi z roku 1930. Bytova jednotka je charakteru
2+kk po rekonstrukci.

Podlazi: 3

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 44,30 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelng 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80 _
K4 Vybaveni - lepsi 0,80 s> 55N =
K5 Vytah - neni 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-53150/2022-101 1,00
K9 Prodej. el. aukci 0,98
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.9.2022 [m?] K&/m? Kc [Ké&/m?]
5690 000 44,30 128 442 0,63 80918
Nizev: Krymska 227/29
Lokalita: Bytova jednotka ¢.33
Popis: Zatizeny zdény byt 1+1, 42,2 m2, Praha 10 - VrSovice - Krymsk4 227/29 (byt

227/33) . Jedna se o zdény byt 2+KK s celkovou podlahovou plochou 42,2 m2 v
atraktivni lokalit¢ Praha-Vrovice, 2 min. chiize od stanice tramvaje Krymska v
ulici Krymskd. Byt je umistén ve 4. podlazi s okny a balkonem na sever, sklada se 2
kuchyné s obyvacim pokojem, loZnice, pfedsing, koupelny, samostatného WC,
komory a balkonu.
Podlazi: 4 NP
Dispozice:  1+1, balkon 1m2
Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 42,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebng technicky stav - lepsi 0,80 S — W
K4 Vybaveni - lepsi 0,80 [l RE -
K5 Vytah - vytah 0,99 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Velikost - srovnatelna 1,00

K7 balkon, lodZie - balkon 0,99

K8 Redukce pramene ceny - V-43174/2022-101 1,00

K9 Prode;j. el. aukci 0,98
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 20.7.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5300 000 42,00 126 190 0,61 76 976
Nizev: Zitomirska 639/1
Lokalita: Bytové jednotka ¢. 2
Popis: Byt je umistén do zvySeného piizemi (pocitové jako 1. patro) a je v dobrém

udrZzovaném stavu. Byt _plisobi vzduSnym dojmem diky vysokym stropim 3,3 m.
Vyhled z bytu do ulice Zitomirsk4 (na jihovychod). Dispozice: Vstup do bytu pies|
dvoukiidlé dvefe. Z mensi predsing (2,8 m2) vstup do koupelny (1,86 m2), n4
samostatnou toaletu (0,97 m2) a do obyvaciho pokoje s kuchytiskym koutem (15,91
m2). Odtud vstup do loZnice (14,35 m2). V koupeln& sprchovy kout, okno do
svétliku na pfirozené vétrani a bojler na ohfev teplé vody. V predsini vytvofeny pod
stropem uloZné prostory, dile je zde novy radiotelefon ke zvonkiim a nov&jsi jistice.
V loznici dfevéné patro na spani. V kuchyiiské lince misto na pracku, volnd stojici
kombinovany plynovy sporék a trouba, digestor a vestavénd sk¥ifi. V obou pokojich
lokalni plynové topeni WAW. Vlastni bojler ohfivajici teplou vodu. D¥evéna dvoul
okna a plastové parapety. Podlaha PVC s kobercem, v koupelné a na toaleté dlazba.

PodlaZzi: 1.NP

Dispozice:  1+1

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 36,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80
K4 Vybaveni - lepsi 0,80
K5 Vytah - vytah 0,99
K6 Velikost - mensi 0,98
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 45928/2022-101 1,00
K9 Prode;. el. aukci 0,98

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

k 29.7.2022 [m?] K¢&¢/m? Kc [K&/m?]

4 675 000 36,00 129 861 0,61 79 215
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 76 976 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 79 821 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 82 174 K&/m?

Vypotet porovnivaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priméma jednotkova cena 79 821 K&/m?
Celkova uZitné plocha ocefiované nemovité véci 42,80 m?
Vysledni porovnavaci hodnota 3416 339 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat
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Rekapitulace ocenéni provéddéného podle cenového predpisu:

1. Bytovd jednotka &. 527/1 1674242 - K&
1.1. Ocetiovany byt 1412 692,19 K¢
1.2. Pozemek parc.&. 904 261 549,74 K&

=1674242,- K&

Vysledna cena - celkem: 1674242,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 674 240,- K¢

slovy: Jedenmilion3estsetsedmdesatstyfitisicdvést&dtyticet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1674 240 K¢

slovy: Jedenmilion3estsetsedmdesatstytitisicdvestéstyticet K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytové jednotka &. 527/1 3416 339,- K&
| Porovnévaci hodnota 3416 339 K¢& I
Obvykla cena
3 416 000 K¢
slovy: Tfimiliony&tyfistasestnacttisic K&

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivil. Mezi nejdaleZitsjsi patii vlivy fyzikalni ,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalsich faktord. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalit® a pfipadna dojezdnost, Zivotni tiroves, hospodatsky rozvoj,
inflace nebo Grokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji dafiovou politiku, tizemni planovani
¢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 poptavky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
zjiSt€nou cenou a porovnavaci metodou. Vynosova metoda nebyla provedena vzhledem k vyS$§im
nékladim pro uvedenf do stavu pronajmutelnosti. Porovnévaci metodou - vzorky pro srovnani
byly ptevzaty z databaze jiZ prodanych nemovitosti VALUOQ a databdze katastralniho t¥adu. Cena
zjisténa byla pouZita pouze jako dil¢i ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro ndvrh obvyklé ceny
nemovitosti byl vzat vysledek  porovnavaci metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy$i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentt
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databize
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych  charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii
pusobicich na cenu obvyklou a po zvaZen{ vSech okolnosti byla sougasna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spréavnost postupu, skuteénosti, které by mohli sniZovat pfesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

OBVYKLA CENA 3 416 000 K&

slovy: Ttimiliony¢tyFistagestnacttisic K&

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky & 527/1 v objektu &p. 527/16, ulice Na Spojce, obec
Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni &islo 904
na katastralnim izem{ VrSovice. Porovnavaci hodnota nemovitosti m4 v tomto piipad€ nejvétsi
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. Vechny
odli$nosti  jsou v porovndvaci hodnot& zohlednény.Zohlednén byl stavebng 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
obchodovény. Lze tedy predpoklédat, Ze porovnavaci metoda odraZi nejlépe stav ekonomiky i
konkrétni nabidku a poptivku po tomto druhu nemovitosti. Z t&chto divoda je indikace obvyklé
ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich piesnost.
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Odmeéna nebo nahrada nakladi

Znale¢né a ndhradu néklad{ Gétuji dokladem &. 4386/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4386/2022 evidence posudk.

V Praze 20.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanovéa

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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13.10.22 15:48

Informace o jednotce

Informace o jednotce | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Cislo jednotky
| Typ jednotky:
| ZpUsob vyuZiti:
| Budova:
’ Katastralni dzemi:
Cislo LV:
| Podil na
spolecnych ¢astech:
Vlastnici, jini opravnéni

5271
jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

byt

el

.. 527

l

Vriovice [732257]

11840

428/5968

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

| Svétena sprava nemocvitost! ve vlastnictvi obce

| Méstska ¢ast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazav

! pamatkové chranéné Gzemf

Podil i

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zépisy.

«”" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

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

Prahu, Katastralni pracovisté Praha

Zobrazené Udaje m:aj?informativni charakter. Platnost dat k 13.10.2022 15:00.

© 2004 - 2022 Cesky (fad zeméméficky a katastralnicr

Verze 6.2.8 b4 [WWW6]

https://nahIizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~ngi80AkkLAIRttnievDkaVimchZruBthGnaHbHooMASanx6Abb3oH2xF... 11



13.10.22 15:49 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitost

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: 9047 |
Obec: Praha [554782] 0 |
Katastralni Gzemi: VrSovice [732257]
Cislo Lv: 11839 |
Vymeéra [m?]: 251 |
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti .
Mapovy list: DKM

- Urceni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nddvori
Stavba na pozemku: g.p. 527 ‘

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev
|

pam. z6na - budova, pozemek v pamétkové zéné |

| pamatkové chranéné Gzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ,

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahy, Katastralni pracovité Praha™

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.10.2022 15:00.

© 2004 - 2022 Cesky Gfad zeméméfick) a katastralnic Verze 6.2.8 b4 [WWWE]

https:l/nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~pNdZWO35W4v9Qk_thtNGOcGeImI9p-W76XBnC4OECvauquOwYHEv... 171



S Hlavni mésto Praha

PRA GA

a2 Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2022

247213

247214

A

Nl 7 ~resit] 171
= ~ 1897-189478; 1896/2

—1880/12)

Katastraini Gzemi

Nazev: Vrsovice

Parcela
Cislo parcely: 904

Cena 2022
Mapovy list: 60
Cena: 14530 K&/m?
Skupina: 4146

Zobrazené Odaje maji informativni charakter a pfi zji§tovani cen stavebnich pozemku ie nutné postupovat
dle vyhlé;ky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zZjist'uje. Ucinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjSich predpisii:

1.1.2022- Vyti§téno dne: 13.10.2022



