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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky &. 115/5 v objektu &p. 115/18, ulice
Holandska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 562 na katastradlnim azemi Vriovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisteéni obvyklé ceny nemovitosti pro t€ely prodeje elektronickou aukei.

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

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zddnou skuteénost, kterd mize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 16.10.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

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

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho 0fadu LV ¢. 11559, 11558 ze dne 13.10.2022

skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a Udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informaéni servis

https://www firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gifady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sb. , k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych tstavech

- Vyhlagka €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- OctopusPro a VALUO- pfistup pro registrované uzivatele

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V rémci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovand v§2, odst.1 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o

zméné nékterych zékond, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zakon nestanovy jiny zpisob oceniovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipad¢ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomé&ri prodédvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotaddnymi okolnostmi se
rozumgji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich ¢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 piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
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hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dtivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Uréeni
obvyklé ceny a postup pii tomto uréeni musi byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, v€etné pouzitych
udajl, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Gcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, kterou by mé&l mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovoln€ prodavajicim.

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

Sb. (§1a - §1b)

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty neni podminkou uréeni ceny
zjisténé.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vé&cna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staif a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poiidit v dob€ ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

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 pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovité v&ci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
neddvné 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 pfi sbéru Ci tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhldska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zékona o ocetiovani majetku ve znéni pozd&jsich pfedpisi.

3.2. Popis postupu pf¥i zpracovani dat

Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veSkerd zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zaklad& kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjist€na a zpracovéna budou data z evidence Katastru nemovitosti, databize Valuo,
databdze OctopusPro a zpracovdna data z mistntho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjiSt€ny , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitosti

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
VrSovice
Adresa nemovité véci: Holandska 115/18, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

Na LV €. 11559 jsou uvedeni jako vlastnici : .
Hlavni mé&sto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1

Svéfend sprava

Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skute€nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pfi prohlidce nemovitosti.

Mistopis

VrSovice jsou méstska Ctvrt’ a katastralni Uzemi na jihovychodé Sir§tho centra Prahy, soudést
méstské €asti i mestského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozdpadé s Kralovskymi
Vinohrady, na vychodé se Stra$nicemi, na jihovychod¢ s Michli a na jihozapadé s Nuslemi

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 38.0 m? (dle Vymezeni
jednotek v budov€) umisténou ve druhém nadzemnim podlaZi bez vytahu. Bytovy dim je
situovany v ulici Holandské jako fadovy v klidné ¢asti v blizkosti Heroldovych sadii. Jedna se o
lokalitu se zastavbou bytovych domi. V blizkosti se nachazi $kola, park, tenisové kurty.
Obcanskd vybavenost dobrd v dochdzkové vzdalenosti drobné prodejny, nejbliz&i obchodni
centrum Eden, dopravni dostupnost dobra - tramvajové zastavka v ulici Moskevskd, autobusova
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zastavka v ulici Kodariskd, nejbliZ§i metro stanice Namésti Miru. Parkovani v piilehlych ulicich
omezené a ve veernich hodinach malokapacitni. Jedna se o lokalitu navazujici na centrum obce.
Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s p&ti nadzemnim podlaZimi bez vytahu, zastieieny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Stavebng technicky stav objektu
jako celku odpovida stafi s béZnou udrZzbou. Okna dfevénd S$paletovd, okna na chodbach dievéna
jednoducha, vstupni dvefe pivodni dfevéné s nadsvétlikem dvouk#idlé , hruba fasdda oSetiena
natérem. Vstup je zajiStén prijezdem  z kterého je zajistén vstup do domu dfevénymi novymi
Castecné prosklenymi dvefmi. Stropni konstrukce prijezdu klenba valend. Podlaha vstupniho
prichodu dievéna $palikova na chodbach mozaikova dlazba, schody kamenné. Na chodb& umistén
hydrant a hasici pfistroje. Objekt byl postaven ve dvacatych letech.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Bytova jednotka ¢. 115/5
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 562

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 115/5

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 115/5



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona €. 151/1997 Sb. o ocetovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky &. 488/2020 Sb. §lc zjisténd cena bude
urovana podpirn€, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pH urovani zji§téné ceny
podobnych nemovitych véei je jednoznaéné, Ze zjidténd cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.115/5
Adresa pfedmétu ocenéni: Holandska 115/18

100 00 Praha 10
LV: 11559
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastraini tizemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve zn&ni zakond &.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., & 344/2013 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 provadeji n€kterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 115/5

1.1. byt

Ocetiovand bytova jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi podsklepeného zdé&ného
bytového domu s péti nadzemnimi podlaZimi, bez vytahu. Bytova jednotka sestiva z pokoje ,
kuchyn€, koupelny, WC, pfedsin€ a spiZze - dle prohlaSeni vlastnika. Skutedny stav - pokoj,
kuchyn, pfedsiti, WC, koupelna a oteviend spiZ do prostoru pfedsiné. Okna dfev&na paletova
ve Spatném stavu, okno na WC dfevéné jednoduché do svétliku. Dvefe do pokoje a kuchyné
dyhované CasteCné prosklené do ocelové zarubng, dvefe do koupelny a na WC hladké do ocelové
zarubné. Vstupni dvefe dfevéné ramové do dievéné zarubné. Podlaha v pokoji lamindtova podlaha
ve zhorSeném stavu, v kuchyni dfevottiskové desky, v koupelng, pfedsini, spizi a WC dlazba.
Koupelna vybavena vybavena rohovou sprchou, umyvadlem, fukarem na su$eni rukou. Provedeny
Jjsou keramické obklady stén do vySkové Urovné dvefi a je proveden podhled se zabudovanym
osvétlenim  a odvétranim. WC vybavené WC misou kombi, provedeny jsou niZ§i obklady stén a je
zde umistén boiler. Kuchyl bez vybaveni obklad stény k lince nahrazen tapetou.  Vytdpéni
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WAW, ohfev vody boilerem. V rozich pokoje pliseti na sténach. Provedeny byly stavebni Gpravy
koupelny a WC a vyména dvetnich kiidel do pokoje a kuchyné (cca. pfed dvaceti lety). Bytové
jednotka vyZaduje rekonstrukeci.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stafi stavby: 102 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1995

Zd4kladni cena ZC (ptiloha &. 27): 79 638,- K&/m?

Podlahové plochy bytu i‘ﬁg‘;xe‘lﬁ;{l{’:‘

kuchyii: 14,00* 1,00= 14,00 m?
pokoj: 15,50 * 1,00 = 15,50 m?
spiz: 0,50* 1,00= 0,50 m?
predsiit: 520%* 1,00= 5,20 m?
koupelna: 1,70 * 1,00 = 1,70 m?
WC: 1,L10* 1,00= 1,10 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 38,00 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku <. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zdéna

2. Spoleéné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01

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

4. Umisténi bytu v dome: Ostatni podlazi nevyjmenované - 3.NP bez II 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢asteény vyhled - kuchyii jih a pokoj do ulice - sever

6. Zékladni prisluSenstvi bytu: PtisluSenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni - koupelnaa WC

7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni | -0,03
vybaveni, bez dal$ich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW II -0,02

9. Kritérium jinde neuvedené: Mirné sniZujici cenu - bez vybaveni II -0,05

kuchyné, vedeni plynu po povrchu stén, plisefi na sténach v

rohovych ¢astech pokoje
10. Stavebng - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozséhlej§ich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 27 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (27 + 15)= 0,790
9

Index vybaveni  Iv=(1+ > Vi) * Vi * 0,790 = 0,508

i=1

Nemovita v&c je soucasti pozemku



Index trhu s nemovitymi vécmi

Ndzev znaku ¢. P;
1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy33i nez III 0,04
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 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 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich viivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospoddi'sko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obtanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zafizeni, po$ta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu It=Ps*P7*Ps*Po* (1 + >, P)=1,040
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ Pi
1. Druh a ucel uZziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci 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 ptijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovéni na pozemku
7. Osobni hromadné doprava: Zastdvka do 200 m v&etng, MHD — 1 0,02
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezamestnanost: Primérna nezamé&stnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez daliich vlivl - bez dalsich vlivi II 0,00
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1
Index polohy Ir=P* (1+3 P)=1,080
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 79 638,- K&/m? * 0,508 = 40 456,10 K&/m?
CBp =PP * ZCU * It * I = 38,00 m® * 40 456,10 K&/m? * 1,040 * 1,080=1 726 731,08 K&

Cena stanovena porovnavacim zpuasobem = 1726 731,08 K¢&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.&. 562

Ocetiovany pozemek se nachdzi na katastralnim uzemi Vr3ovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé€ stavebnich pozemki dle § 2

Nézey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]

zastavéna plocha a nadvofi 562 421 14 530,00 6117 130,-
Cenova mapa - celkem 421 6117 130,-
Pozemek parc.¢. 562 - zjiSténa cena celkem = 6 117 130,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 562 = 6117 130,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 6 117 130,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1726 731,08 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥FisluSenstvi a pozemku

Zji8téna cena pozemku: 6 117 130,- K&

Spoluvlastnicky podil: 380 / 6 565

Hodnota spoluvlastnického podilu:

6117 130,- K& * 380/ 6 565 =354 076,07 K&

Spoluvlastnicky podil na p¥isluenstvi a pozemku + 354 076,07 K&

Bytova jednotka ¢&. 115/5 - zji§téna cena = 2 080 807,15 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 115/5

Pii oceflovani vynosovou metodou je pfedpokladano, Ze nemovitost p¥inasi trvaly a udritelny
vynos. Pro tyto Ucely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prongjmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a pfepoéteny koeficienty zohledfiujicimi lokalitu, stavebn& technicky stav,
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charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledn& musely byt zohlednény ro&nf naklady (na
spravu, pojiSténi, daf z nemovitosti a piipadné naklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - icel podlazi podlah. niajem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m*rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.Obytné prostory  3.NP - 1+1 38 3 947 12 500 150 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 150 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m? 38
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni najemné za m? Nj K&/(m**ro 3947
k)

Dosazitelné hrubé roéni n4jemné Nj * PP Ké/rok 150 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 142 500
Naklady (za rok)
Darl z nemovitosti Ké&/rok 300
Pojisténi Ké/rok 1 000
Opravy a udrzba Ké&/rok 3000
Sprava nemovitosti K¢/rok 1500
Ostatni néklady K¢/rok 0
Néklady celkem \Y% Ké&/rok 5 800
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V Kérok 136 700
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni ndkladid na uvedeni K¢ 3037778
do pron. stavu)
Naéklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 350 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 687 778

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 115/5

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 38,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientl pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity Gidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Tyto ceny vSak nereflektuji objem
t€Zby, ¢i druhovou skladbu atd. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny zrealizované prodejni
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ceny vztazené na 1 m2 . Takto zjist€né ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovid4 shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep¥i nez ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i ne?
oceflované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet.

Pouzité koeficienty a korekce.
PouZity byly ceny srovndvanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K9,
K1 Zohlednuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vybaveni, K5 vytah, K6
velikost - m® uzitné plochy ( dani rozmezim) K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Orelska 611/16, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha, 10100,
Ceski republika

Lokalita: Orelska 611/16, Vr3ovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceské republika

Popis: Slunny byt 2+kk o vyméfe 37 m2 v osobnim vlastnictvi. Nachdzi se ve 2. patte cihlového

domu s vytahem. V byt€ probéhla kompletni rekonstrukce (rozvody vody, elektfina,
koupelna se sprchovym koutem, toaleta samostatné, na podlaze dlazba a PVC, tepla voda -
bojler, vytapéni elektrické, plastova okna, kuchyiiskd linka, patro na spani, ski),
Vynikajici obdanskd vybavenost (ZS MS, obchody, restaurace, posta, park, Tesco,.. ) a
dostupnost (tramvajova zastavka Cechovo ndmésti 20 m od domu, metro A - Namésti Miru
6 min. tramvaji). Parkovéani pfed domem.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 37,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lep§i 0,80 . .

K4 Vybaveni - lepsi 0,80 Zdroj; Vluo.cz

K5 Vytah - vytah 0,99

K6 Velikost - srovnatelna 1,00

K7 balkon, lodZie - neni 1,00

K8 redukce pramene ceny - prodano 1,00

K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K({] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
k 15.9.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5950 000 37,00 160 811 0,62 99 703

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

10100, Ceska republika
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Lokalita: leoukové 943/38, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika
Popis: Prodej velmi p&kného svétlého bytu o dispozici 2+kk Byt se nachézi v 1. patie a je
orientovan na jih. NéleZi k nému sklep 4 m2 Byt je v dobrém stavu ma nova dievéni
Spaletova okna. Pfipadné dalsi tpravy bytu &ekaji na nového majitele.Rovnéz dtim je pol
celkové rekonstrukci véetné vytahuNa tento byt lze erpat hypotedni uvér.V okoli jel
velkera obCanskd vybavenost, zastivka tramvaje cca 100 metrii.Pro ptipadné dalsi
informace a prohlidky prosim volejte nebo piste.O cen& nemovitosti lze s majiteli jednat.
Podlazi: 2.NP
Dispozice:  2+kk, sklep
Typ stavby: zdény s vytahem
Uzitn4 plocha: 46,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelnd 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vybaveni - lepsi 0,90
K5 Vytah - vytah 0,99 Zdroj: Valuo.cz
K6 Velikost - véts{ 1,01
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.9.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5 400 000 46,00 117 391 0,79 92 739
Nazev: Krymska 227/29
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 227/33
Popis: zafizeny zd€ny byt 1+1, 42,2 m2, Praha 10 - VrSovice - Krymska 227/29 (byt
227/33) Nabizim k prodeji zaiizeny byt, vhodny na investici k prondgjmu. Jedn4 se
o zdény byt 2+KK s celkovou podlahovou plochou 42,2 m2 v atraktivni lokalitd
Praha-Vr3ovice, 2 min. chiize od stanice tramvaje Krymska v ulici Krymska. Byt je
umistén ve 4. patfe s okny a balkonem na sever, sklada se z kuchyn& s obyvacim|
pokojem, loZnice, pfedsing, koupelny, samostatného WC, komory a balkonu.
Soucasti bytu je i sklep v suterénu domu. Byt je vytap&n tstfednim topenim. Sporak
je plynovy. Okna jsou nova plastovd. V obytnych mistnostech jsou parkety a V|
ostatnich mistnostech je dlazba.
Podlazi: 4.NP
Dispozice:  1+1, balkon 1m2
Typ stavby: zdény s vytahem
U%itn4 plocha: 42,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - leps$i 0,90
K4 Vybaveni - lepsi 0,90
K5 Vytah - vytah 0,99
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K6 Velikost - srovnatelna 1,00

K7 balkon, lodzie - balkon 0,99
K8 redukce pramene ceny - V-43714/2022-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.7.2022 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
5300 000 42,00 126 190 0,78 98 428
Nizev: Zitomirska 639/1
Lokalita: Bytova jednotka 1+1
Popis: Utulny byt pobliZ centra se zelenym okolim a zaroveil témé&k v centru Prahy? Prave
pro Vas mame nabidku ke koupi/vyméné bytu v osobnim vlastnictvi bez pravnich
vad 1+1/S, 36 m2 v cihlovém domé& na Praze 10 - Zitomirska ulice sousedici s
Dannerovym parkem. Byt je umist¥n do zvySeného ptizemi (pocitové jako 1.
patro) a je v dobrém udrZovaném stavu. Byt piisobi vzdusnym dojmem diky
vysokym stropim 3,3 m. Vyhled z bytu do ulice Zitomirska (na jihovychod).
Dispozice: Vstup do bytu pfes dvoukfidlé dvefe. Z mensi ptedsing (2,8 m2) vstup
do koupelny (1,86 m2), na samostatnou toaletu (0,97 m2) a do obyvaciho pokoje s
kuchyniskym koutem (15,91 m2). Odtud vstup do loZnice (14,35 m2). V koupelné
sprchovy kout, okno do svétliku na pfirozené vétrani a bojler na ohfev teplé vody. V
predsini vytvofeny pod stropem tloZné prostory, déle je zde novy radiotelefon ke
zvonkdm a nov&jsi jistiCe. V lozZnici dfev&né patro na spani. V kuchyfiské lince
misto na pracku, volné stojici kombinovany plynovy sporak a trouba, digestof a
vestavéna skfifl. V obou pokojich lokdlni plynové topeni WAW. Vlastni bojler
ohfivajici teplou vodu. Dfevénd dvou okna a plastové parapety. Podlaha PVC s
kobercem, v koupelné& a na toaleté dlazba.
Podlazi: 1.NP zvySené
Dispozice: 1+1, sklep

Typ stavby: zd¢ny s vytahem

Uzitna plocha: 36,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lep$i 0,90
K4 Vybaveni - lepsi 0,90
K5 Vytah - vytah 0,99
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - V - 45928/2022-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena

k 29.7.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 675 000 36,00 129 861 0,79 102 590
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 92 739 K&/m?
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 98 365 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 102 590 K¢&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Primérna jednotkova cena 98 365 K&/m?
Celkova uZitné plocha ocefiované nemovité véci 38,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3 737 870 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 115/5 2080 807,- K¢
1.1. Ocefiovany byt 1726 731,08 K&
1.2. Pozemek parc.¢. 562 354 076,07 K¢

=2 080 807,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2 080 807,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 080 810,- K¢

slovy: Dvamilionyosmdesattisicosmsetdeset K&

Cena zji$téna dle cenového predpisu
2 080 810 K¢

slovy: Dvamilionyosmdesattisicosmsetdeset K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 115/5 2 687 778,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 115/5 3737 870,- K&
Porovnavaci hodnota 3737 870 K&
Vynosové hodnota 2 687 778 K&
Obvykla cena
3738 000 K¢

slovy: Ttimilionysedmsettficetosmtisic K¢&
Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivli. Mezi nejdileZit&jsi patii vlivy fyzikalni ,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, staff nemovitosti a fadu dalsich faktort. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zamé&stnanost v dané lokalité a piipadna dojezdnost, Zivotni Groven, hospodatsky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji datiovou politiku, izemni planovani
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¢1 vefejné zdjmy, 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 poptévky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisteéni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
zjisté&nou cenou, vynosovou metodou a porovndvaci metodou. Vynosova metoda na zéklads vynosu
z obvyklych najmi. Porovnavaci metodou - vzorky pro srovnani byly pfevzaty z databaze jiz
prodanych nemovitosti VALUO a databaze katastralniho G¥adu. Cena zjisténa byla pouZita pouze
jako dil¢{ ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro ndvrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl 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 vyhodnocen segmentll
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databéze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
n&kterych  charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dildich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivi
plsobicich na cenu obvyklou a po zvéZeni vSech okolnosti byla souasna cena obvykla urlena na
urovni hodnoty porovnavaci

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli sniovat pfesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 3 738 000 K&

slovy: Tfimilionysedmsett¥icetosmtisic K&

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky & 115/5 v objektu &p. 115/18, ulice
Holandsk4, obec Praha, vetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 562 na katastralnim Uizemi Vr$ovice. Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v tomto
pfipadé nejvétsi 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.
V3echny odliSnosti jsou v porovnavaci hodnot& zohlednény.Zohledn&n byl stavebné technicky
stav a technologie provedeni, vybaveni, standard, pfislufenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a
celkovy pohled na nemovitost. Oceflovany majetek patff mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu
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obchodovany. Lze tedy pfedpoklédat, Ze porovnavaci metoda odraZi nejlépe stav ekonomiky i
konkrétni nabidku a poptdvku po tomto druhu nemovitosti. Z t&chto diivodii je indikace obvyklé
ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, piipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost.

Odmeéna nebo nahrada nakladd

Znaletné a nahradu nakladl uétuji dokladem ¢&. 4389/2022.

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 4389/2022 evidence posudkd.

V Praze 21.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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13.10.22 15:52 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

' Cislo jednotky 115/5
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
| ZpUsob vyuZiti: byt |
l Budova: ¢.p. 115
j Katastralni Gzemi: Vriovice [732257] |
| Cislo LV: 11559 |
Podil na 380/6565 *

spolecnych ¢astech:

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil |
7 1LAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

! '
Svéfena sprava nemavitosti ve vlastnictvi obce Podil |

Méstska cast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

Nizev ;

; pamatkové chranéné Uzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
"'ejsou evidovany zadné jiné zapisy.
«" Rizeni, v rame; kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovité Praha™

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

© 2004 - 2022 Cesky Grad zemémericky a katastralnicf Verze 6.2.8 b4 [WWWE]

https:l/nahlizenidokn.cuzk.cﬂZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~ZnMHtjqut8M2-NLhQXstOkrpr7Ys1 FBceAw5SsuLdkExXFRxtHo8zh6LarM...  1/4



13.10.22 15:52 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitost

Informace o pozemku

| Parcelni &islo: 56207
| Obec: Praha [554782]%
Katastralni Uzemi: VrSovice [732257]
 Cislo LV: 11558
Vyméra [m2]; 421
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
! Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé —
' Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: ¢p. 115

Zpulsob ochrany nemovitosti

Nazev

! pam. zéna - budova, pozemek v pamatkové zéné

pamatkové chranéné Gzemi

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPE),

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

Prahy, Katastralni pracovisté Praha ™

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

© 2004 - 2022 Cesky Grad zeméméiicky a katastralnie

Verze 6.2.8 b4 [WWWE]

hitps://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~__D29f LYfHqz783U2M5SbRnf1wzt_ZXJ2iy8fmZz5LGkniQRn31guY84e26U... 1/1



Hlavni mésto Praha

Cenova mapa stavebnich pozemk pro rok 2022

458+459

o)

461

14530

w2469,

S48

— .
Katastralni tzemi
Nazev: Vrsovice
Parcela
Cislo parcely: 562
Cena 2022
Mapovy list: 60
Cena: 14530 K&/m?
Skupina: 14560

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter a
dle vyhlé'éky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy,
Zjistuje. UCinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prah

1.1.2022-

pFi zjiStovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
0 cenové ma

pé stavebnich pozemka, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
y: 0 cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjSich predpisi:

Vyti§téno dne: 13.10.2022



