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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 22180/2023

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

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢.1307/9 v objektu ¢p. 1307/21, ulice Na Louzi,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
1911 na katastralnim uzemi VrSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00
telefon:
e-mail: Dmarv(@volny.cz

Cislo posudku v evidenci znalce:

Zadavatel: Méstska ¢ast Praha 10
Vrdovicka 1429/68
10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 4 514 400 K¢

Pocet stran: 17 a 5 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 27.4.2023 Vyhotoveno: V Praze 30.4.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky & 1307/9 v objektu &p. 1307/21, ulice Na
LouZi, obec Praha, vCetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &stech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1911 na katastralnim tzemi Vr$ovice.

1.2. Ugel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ugely prodeje elektronickou aukeci.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zidnou skute&nost, kterd miize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 27.4.2023.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojl dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce €. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich predpisi.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

vypis z KN katastralnitho ufadu L'V €. 11880 a 11879 ze dne 30.4.2023

skutednosti a vymeéry zjisténé na miste

informace a tidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2023

pasport bytuhttps://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované
uzivatele

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

https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni informaéni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

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

- Vyhlagka ¢. 337/2022 Sb. , k provedeni zékona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska),
- Zé&kon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech

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

- OctopusPro a VALUO- pfistup pro registrované uZivatele.

vymezeni jednotek v budové

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Upln€ a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o

zméné nékterych zakoni, ve znéni zakona €.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpiisob ocefiovani, ocetiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofddnymi okolnostmi se
rozum&ji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni 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 odtivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Urcen{
obvyklé ceny a postup pii tomto uréeni musi byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouZzitych
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idajt, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Gcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.

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

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

Sb. (§1a - §1b)

Spolu s urenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty neni podminkou uréeni ceny
Zzjisténé.

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZniho
hospodéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trZzni hodnoty je také ovlivnén i G¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené veci stejného staii a pfimeéfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob€ ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 337/2022 Sb., kterou se méni
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich predpist.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpiisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podklad, dat z mistniho 3etfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zji§téna a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjidtény , vybréany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
VrSovice
Adresa nemovité véci: Na Louzi 1307/21, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/1
&4st Praha 10 M&stska, Vrsovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/1

Na LV &.11880 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1
Svétena sprava

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

Dokumentace a skutec¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjiténych na misté a zamétenych pii prohlidce nemovitosti.

Mistopis
Vrdovice jsou méstskd &tvrf a katastrdlni Gzemi na jihovychodé SirSiho centra Prahy, soulast

méstské Sasti 1 méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozdpadé s Krdlovskymi
Vinohrady, na vychodé se Stra¥nicemi, na jihovychodé s Michli a na jihozapadé s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 52.0 m?  dle vymezeni
jednotek v budové. Bytovy diim je situovany v fadové zastavbé bytovych doml  pfi ulici Na
LouZi. Jedna se o zastavbu bytovymi domy. Obganskd vybavenost dobrd v dochazkové
vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevskd a VrSovickd, nakupni centrum Eden tii stanice
tramvaji. Zastavka tramvaje 280 m v ulici VrSovickd a autobus v ulici Moskevska 240 m, dopravni
dostupnost dobré - tramvaj k metru , nejbliz§f metro stanice Namesti Miru nebo Jifiho z Podébrad.
V dobrém dosahu areal Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v pfilehlych ulicich $patné a
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zv14§te ve veGernich hodinach.

Objekt je zdeéné konstrukce podsklepeny dvéma podlazimi, se sedmi nadzemnimi podlaznimi s
vytahem, zastteseny sedlovou stiechou s klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Vstup do
domu zavétiim s teracovymi schody. Okna plastovd, vstupni dvefe hlinikové dvouktidlé prosklené
v asteénd prosklené stén€ s nadsvétlikem, schody teracové, podlahy teracové dlazby. Fasada
piizolitova, sokl dodate¢né oSetten starSim natérem v urovni prvniho podlazi. Stavebné technicky
stav objektu udrZovany. Objekt byl postaven v Sedesatych letech. V budové je 67 bytovych
jednotek a 1 nebytovy prostor.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka €. 1307/9
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 1911

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytov4 jednotka 1307/9
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1307/9




4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pfi analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlagky &.

503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlagky ¢. 337/2022 Sb. §lc zjisténa cena bude
uréovana.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podie cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1307/9
Adresa pfedmétu ocenéni: Na Louzi 1307/21°

100 00 Praha 10
LV: 11880, 11879
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: VrSovice
Pocet obyvatel: 1275406

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani 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., & 424/2021 Sb. a
€. 337/2022 Sb., kterou se provad&ji n&ktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 1307/9

L.1. byt

Oceflovand bytovd jednotka se nachdzi ve tietim nadzemnim podlazi sedmipodlazniho
podsklepeného dvé€ma podlazimi zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestava ze dvou
pokojti, pfedsing, kuchyné, koupelny a WC - dle prohlaeni vlastnika. Okna plastova se Zaluziemi.
Dvete vstupni hladké do ocelové zarubn&. Dvefe do koupelny a na WC hladké do ocelové
zérubné, dvefe do pokoje a kuchyné dievéné ramové prosklené do ocelové zarubng, dvefe mezi
kuchyni a pokojem dfevéné ramové prosklené dvoukiidlé do ocelové zarubng. Podlaha v predsini,
koupeln€¢ a WC teracové dlazba, v kuchyni dlazba (trhlinky v dlazb&) v pokojich lino. Koupelna
vybavena vanou a umyvadlem s niz§imi pivodnimi obklady stén a topnym Zeb¥ikem, WC
samostatné s misou se zav&€$enou nadrzkou bez obkladu stén, pouze se soklikem z dlazby. V
predsini plivodni vestavéné skiiné. Kuchytiska linka piivodni s plastovym diezem a plynovym
sporakem bez digestote. V kuchyni spiZni pivodni skfifi. Vytapéni Gstfedni . Bytova jednotka je v
plivodnim stavu vyZadujici stavebni tpravy a modernizaci.

Zatridéni pro potfeby ocenéni




Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stafi stavby: 63 let

Zékladni cena ZC (pfiloha &. 27): 90 291,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;)‘;e(g;ﬁ::éd;‘i:zﬁ;

predsiii: 7,50 % 1,00= 7,50 m?
koupelna: 2,40* 1,00= 2,40 m?
WC: 1,L10* 1,00= 1,10 m?
pokoj: 21,50 * 1,00= 21,50 m?
pokoj: 12,50 * 1,00 = 12,50 m?
kuchyii: 7,00 * 1,00 = 7,00 m?
Zapotitand podlahova plocha bytu: 52,00 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. \A

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monolitick konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdénd

2. Spole¢né ¢asti domu: Koldrna, koéarkérna, dilna, pradelna, su§drna, II 0,00
sklad

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 I 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni sv&tové I 0,00
strany - ¢asteCny vyhled - kuchyni a pokoj zéapad a pokoj vychod

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni - sprcha , umyvadlo, samostatné WC

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

8. Vytapéni bytu: Dalkoveé, ustfedni, etaZové - Gstiedni II 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

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

provedeni rozséhlejsich stavebnich uprav)
Koeficient staii upraven o + 0,01 pro stavby s nastavbou, pifstavbou &i rozsdhlej$imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stafi 63 let:
s=1-0,005* 63 = 0,685
9
Index vybaveni  Iv=(1+ ) V;)* Vio * 0,695 = 0,506

i=1

Nemovita véc je souéasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00
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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 stabilizovand I 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliv II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 III 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni uzemi lazetiskych 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. ObcCanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizent aj.) - pro tento typ
. ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y Pi)=1,000

i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku ' ¢, Pi

1. Druh a t¢el vZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: [ 0,04
Rezidenc¢ni zéstavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny 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¥{jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - bez dalich vliva II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ P;)=1,060

i=2



Ocenéni

Zé&kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 90 291,- K&/m? * 0,506 = 45 687,25 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 52,00 m* * 45 687,25 K&m?* 1,000 * 1,060=2 518 281,22 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 2 518 281,22 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek pare.¢. 1911

Oceniované pozemky se nachdzi na katastralnim Gzemi{ Vr$ovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nazev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [KE]

zastavénd plocha a nadvofi 1911 668 9 710,00 6 486 280,-
Cenova mapa - celkem 668 6 486 280,-
Pozemek parc.¢. 1911 - zjiSténa cena celkem = 6 486 280,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 1911 = 6 486 280,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 6 486 280,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 518 281,22 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 6 486 280,- K&

Spoluvlastnicky podil: 520/ 33 609

Hodnota spoluvlastnického podilu:

6 486 280,- K¢ * 520 /33 609 =100 356,02 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 100 356,02 K¢

Bytova jednotka ¢. 1307/9 - zjisténa cena = 2618 637,24 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka 1307/9

Pfi ocefiovani vynosovou metodou je predpoklddano, e nemovitost pfinadi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto ucely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany t¥i vzorky a prepoéteny koeficienty zohledtiujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledn& musely byt zohlednény ro¢ni néklady (na
spravu, pojisténi, daft z nemovitosti a pfipadné naklady potéebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
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¢ plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m*rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%o]

1.0bytné prostory ~ 3.NP 52 3577 15 500 186 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 186 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 52
Reprodukéni cena RC K& 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni najemné za m? Nj K&/(m?'ro 3577
k)

DosaZitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢e/rok 186 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 176 700
Naklady (za rok)
Dati z nemovitosti K¢/rok 400
Pojisténi K¢&/rok 1 000
Opravy a udrzba Ké&/rok 3 000
Sprava nemovitosti K¢é/rok 1500
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naklady celkem \Y% K¢&/rok 5900
Cisté roéni nijemné N=Nh-V  K&rok 170 800
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nékladii na uvedeni Ke 3795 556
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K& 350 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 3 445 556 J

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1307/9

Oceliovana nemovita véc
UZitna plocha: 52,00 m?

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
I AnalVza vzorkd a jejich vzajemné porovnani

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v misté a Case obvyklém. J ako podklady byly pouZity tidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primerné ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocetiovane nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipade, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
ocetiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
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pouZity pro vypocet viz vySe.

Pouzité koeficienty a korekce.

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

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Slovinska 765/15, Vriovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika

Lokalita: Bytova jednotka

Popis: Nabizime prodej bytu o dispozici 2+1 (pivodné 1+1), o celkové ploSe 55 m2 vletng

balkonu 3 m2, nachizejici se ve 2. NP. cihlového bytového domu s vytahem, ve
Vidovicich, Praha 10. K jednotce nalezi i sklep 2 m2. Jednotka se skladad z vstupni haly,
w mensi mistnosti vyuzivanou jako kuchyi, s kuchyiiskym koutem véetné kuchynské linky,

dale z druhé mistnosti slouzici jako loZnice, z tfeti mistnosti slouzici jako obyvaci pokoje 7
kterého je i vstup na mensi balkon a i o komory, z koupelny s vanou, samostatneho WC,
komory a balkonu. Energetickd naro¢nost G je uvedena formaln€. Vyhodo je 1 fakt, Ze
obyvaci pokoj a loznice jsou nepriichozi. Vyborna dopravni dostupnost na metro C i A,
tramvajova i autobusova zastavka. Kompletni ob&anska vybavenost. Volejte po - pd 9- 20 h,
vikendy 11 - 19 h.

Podlazi: 2.NP
Dispozice:  2+1, balkon
Typ stavby: zdény s vytahem

Utitna plocha: 54,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vytah - vytah 1,00
# | K5 Velikost a dispozice - srovnatelnd 1,00 P
K6 Vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: Valuo.cz
K7 balkon, lodzie - balkon 0,98
K8 redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K9 prode;j el. aukci 0,98
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
k 11.4.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 670 000 54,00 123 519 0,74 91 404
Nazev: Karpatska 1163/12, Praha 10, VrSovice
Lokalita: Bytova jednotka €. 2
Popis: 2+1, nachazejici se v pfizemi cihlového domu. Byt nabizi celkovou podlahovou

plochu 55,9 m2. V byt& jsou nova plastova okna, jinak je pfevazné v plivodnim
stavu k rekonstrukci. Kuchyrisk4 linka s plynovym spordkem, koupelna s vanou,
WC zvlast, na podlahdch PVC, parkety a dlazba. Orientace oken na vychod
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zapad. LozZnice a obyvék s orientaci na vychodni stranu s vyhledem do vnitrobloku
se vzrostlou zeleni. Samostatnd kuchyii s oknem na stranu zapadni. Dim je po
revitalizaci (zatepleni fasady, stfecha, vytah, spoleéné prostory) K bytu nale
taktéZ sklep 3m2 V lokalité je veskera oblanskd vybavenost. Obchodni centrum|
Eden, plavecky stadion SK Slavia Praha, kluzi§té, sportovidté a jiné vyziti jen 2
minuty chize. Tramvajové a autobusové zastavky se nachézeji pouhych 100 m od|
domu.

Podlazi: 1.NP

Dispozice:  2+1, sklep

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 55,80 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - horsi 1,01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebn¢ technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Vytah - vytah 1,00
K5 Velikost a dispozice - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 balkon, lodzie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - V- 54254/2022-101 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.9.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 800 000 55,80 86 022 0,99 85 162
Nazev: Bulharska 1212/19
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 1212/6
Popis: 2+kk s balkonem, o velikosti 50m2 + balkon 2m2. Byt se nachéazi ve 2. NP

cihlového domu s vytahem. K bytu néleZi sklep 1,5m2. Byt je po kompletni
rekonstrukci pted 8 lety (rozvody vody, elektfiny, podlahy, $tuky). Dispozici bytu
tvofi pfedsiii se vstupy do jednotlivych pokojii, obyvaci pokoj s kuchyiiskym
koutem s pfistupem na balkon, loZnice, koupelna s vanou, WC. Duim je také po
kompletni rekonstrukei (stfecha, vytah, rozvody vody a elektiiny, spole¢né prostory,
plastovd okna). Dim se nachazi ve velmi oblibené a klidné lokalit¢ Praha 10
VrSovice. V okoli se nachazi veskera oblanska vybavenost a je zde také vybornd
dopravni dostupnost, do centra mésta cca 10min. zastavka MHD 1min. chiize.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  2+kk, sklep 2 m2 , balkon 2m?2

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 50,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 _ . ‘

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90 Jw ﬂ s
K4 Vytah - vytah 1,00 Zdroj: Katastralni ufad

K5 Velikost a dispozice - srovnatelna dispozice horsi 1,01
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K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 balkon, lodZie - balkon 0,98
K8 redukce pramene ceny - V- 7299/2023-101 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98

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

k 9.2.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

5 500 000 50,00 110 000 0,79 86 900
Nazev: Vrsovicka 916/15
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 916/12
Popis: byt v. osobnim vlastnictvi o vyméfe 52 m2 ve 4. patfe ¢inZovniho domu ve

Vr$ovické ulici v Praze 10. Pavodni byt 1+1 byl rekonstruovan a kuchyiisky koutj
pfemistén do predsing, ¢imz vznikly dva oddé€lené pokoje se samostatnymi vchody,
jeden s vyhledem do ulice, druhy s patrovym dvoultizkem a Satnou, orientovany do
zeleného  wvnitrobloku. Nova kuchyiiska linka je vybavena elektrickou
dvouplotynkovou varnou deskou, troubou, lednici a myckou na nadobi. Soucasti
bytu je dale koupelna se sprchovym koutem, WC a sklepni kdje, 1ze vyuzivat také
balkén v mezipatie. Stiecha domu a zadni fasdda jsou zatepleny, v byté jsoul
osazena eurookna se zaluziemi a dfevéné dvefe, poloZena difevénd a laminatov)
podlaha, vytapéni a ohtfev vody zajist'uje plynovy kondenzaéni kotel.

Podlazi: 5.NP

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 52,03 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 S

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90 -

K4 Vytah - vjtah 1,00 T\ T

K5 Velikost a dispozice - stovnateln4, dispozice horsi 1,01 Zdroj: Katastralni Gfad

K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 balkon, lodzie - neni 1,00

K8 redukce pramene ceny - V-65325/2022-101 1,00

K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.11.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5450 000 52,03 104 747 0,80 83 798

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 83 798 K&/m?

Priméma jednotkova porovnavaci cena 86 816 K&/m?

Maximélni jednotkovd porovnavaci cena 91 404 K&/m?

Vypodet porovnavaci hodnoty na ziklad€ uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 86 816 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 52,00 m?
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‘_ Vysledna porovnavaci hodnota 4 514 432 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 1307/9 2618 637,-K¢
1.1. Ocetiovany byt 2518 281,22 K¢
1.2. Pozemek parc.€. 1911 100 356,02 K&

=2618637,- K<

Vysledna cena - celkem: 2 618 637,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 618 640,- K¢

slovy: Dvamiliony3estsetosmnacttisicSestsetétyficet K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
2 618 640 K¢

slovy: DvamilionySestsetosmndcttisic3estsetCtyficet K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka 1307/9 3 445 556,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1307/9 4514 432,- K¢
Porovnavaci hodnota 4514 432 K¢
Vynosova hodnota , 3 445 556 K&
Obvykla cena
4 514 400 K¢
slovy: Ctyfimilionypétsetétrnécttisicétyﬁsta K&

Komentéf ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivi. Mezi nejdtleZit&j§ pati vlivy fyzikalni ,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu,
sousedy, staif nemovitosti a fadu dalSich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a piipadna dojezdnost, Zivotni Groved, hospodafsky rozvoj,
inflace nebo tirokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji datiovou politiku, dzemni planovéni
& vefejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané &asti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptdvky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni -
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zjisténou cenou, vynosovou metodou, porovndvaci. Vynosovd metoda na zdkladé vynosi z
obvyklych najmi. Porovnavaci metodou - vzorky pro srovnani byly prevzaty z databaze
nemovitosti VALUO, databéze katastralniho Ufadu a realitniho portdlu. Jako hlavni ukazatel pro
navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnévaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zdkladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy$i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentt
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéano. Pro ureni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti, Valuo a realitniho portdlu byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni v8ech vlivli plsobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni vSech okolnosti byla sou¢asna
cena obvykla urena na urovni hodnoty porovnavaci

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skuteénosti, které by mohli snizovat piesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 1307/9 v objektu &p. 1307/21, ulice Na LouZi, obec
Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1911
na katastralnim tzemi VrSovice.Porovndvaci hodnota nemovitosti mé v tomto piipadé nejvetsi
vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze stejné lokality a
jedna se o jiZz realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. VSechny
odlinosti jsou v porovnavaci hodnoté¢ zohlednény.Zohlednén byl stavebné technicky stav a
technologie provedeni, vybaveni, standard, pfisluSenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a celkovy
pohled na nemovitost. Ocetiovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu
obchodovany. Lze tedy predpoklddat, Ze porovnavaci metoda odraZi nejlépe stav ekonomiky i
konkrétni nabidku a poptdvku po tomto druhu nemovitosti. Z t&chto diivodd je indikace obvyklé
ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

OBVYKLA CENA 4 514 400 K¢

slovy: Ctyfimilionypétset&trnacttisicétyiista K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost.

Odména, nahrada nakladi

Odména byla sjednana smluvnég.

Znale¢né Gctuji dokladem ¢&. 4426/2023.

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 je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym &islem 22180/2023.

V Praze 30.4.2023

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova
Dacdicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
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Informace o jednotce | Nahlizen{ do katastru nemovitosti

felo) 1307/9

Iypjednptky: jednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi bytd
i;zpﬂsob vyuziti: byt

judova: ¢ p.1307,1308, 1309

(stastrélni Uzemi: Vrdovice [732257]

fslo LV: 11880

rodil na

spolecnych Castech: 520733603

lastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
‘ érena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

Méstska cast Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Vrdovice, 10100 Praha 10

Podil

Podil

plUsob ochrany nemovitosti

r SE— o o~

Nazev

‘namatkové chranéné tzemi

Jmezeni vlastnického prava
lejsou evidovana zadna omezeni.
{iné zapisy

Y:\lejsou evidovany zadné jiné zapisy.

U
“" Rizeni, v rama kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

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

‘rahu, Katastralni pracoviété Praha™@

lobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.04.2023 17:00.

92004 . 2023 Cesky tfad zemémsaficky a katastralnie

Verze 6.4.0 b1 [WWW8]

.
; ttpS,//nahIizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~-2thHQjTIFNothY31ckJKPENImCYUHAzdeCNoRteELJKYS(*}1cquWG_... 11




l5423 17:30 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

formace o pozemku

-
nrcelni ¢islo: 19119

pbec: Praha [5547821F

(atastralni Uzemi: Vrdovice [732257]

tislo LV: 11879

yyméra [m2]: 668

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Stavba na pozemku: ¢ p. 1307, 1308, 1309

Uastnici, jini opravnéni

3

ﬁ\fiastnické pravo

740/33609 t{
349/33609 |
520/33609 i

338/33609 |
!

247/67218
491/33609
177711203 !

}

338/33609
i
|

i

740/33609 |

494/33609 |

{
i

177/11203

109/11203

H
356/33609
| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 3896/33609 i

% 177/11203
| 247/33609
\ 338/33609 |
! 494/33609
1 177/11203
| 520/33609
% 526/33609

740/33609

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~1 TwdcitbWdefu2KJ_DTDg50_M LizV5H94tf6_LNA-OlhVrJ7gozoklvx-cWs8e6... 1/3
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Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti
338/33609
244/11203 i
520/33609 |
491/33609 ;

|
|

526/336091

AMARQ investi¢ni, a.s., Trojanova 2022/12, Nové Mésto, 12000 Praha 2 356/33609 |
359/33609}
623/33609 |

494/33609

]
|

177/11203E
598/33609F

177/11203

1
|
|
i

244/112032
740/33609 |

244/11203

122/11203
491/33609

{
t
i

491/33609i
793/33609 |

|
338/33609 |

526/33609?
500/336092
335/33609
526/33609 |
169/33609%
169/33609
338/33609
356/33609 |
247/67218 |

!
1082/33609?

491/33609i

i
i
tts://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~1 TwdcitoWdefU2KJ_DTDg50_MLizV5H94ti6_LNA-OlhVrd7gozoklvx-cWs8e6. .. 2/3
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04.23 17:30 Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

488/33609 |
377/33609
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Syéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

Mastska &ast Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10 3896/33609

t{;&sob ochrany nemovitosti

Nazev N a |

pamatkové chranéné Gzemi ]

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Typ i

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

Jiné zapisy

. - -
{Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahuijici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek J

* Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti R vykonava Katastralni dfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha®

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.04.2023 17:00.
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il Hlavni mésto Praha

PRA GA

@ Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2023
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Katastralni azemi
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2150/1

Nazev: VrSovice

Parcela
Cislo parcely: 1911

Cena 2023
Mapovy list: 60
Cena: 10080 K&/m?
Skupina: 4161

Zobrazené (daje maji informativni charakter a pf¥i zjiStovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
dle vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

zjistuje. Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjsich pfedpisi:

1.1.2023-31.12.2023 Vyti&téno dne: 30.04.2023







