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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky €. 1194/21 v objektu &p. 1194/22, ulice
Bajkalska, obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu na pozemku
parcelni Cislo 1560/2 na katastralnim tzemi Vr¥ovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou aukci.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute€nost, kterd mizZe mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 9.10.2021.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojh dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhléasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o oceftovéani majetku ve zn&ni pozdeJ Sich pfedpist.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

vypis z KN Kkatastrélniho ufadu LV &. 9301 ze dne 7.10.2021
skute€nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a idaje sd€lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

databaze Katastralntho Gfadu, VALUO a OctopusPro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. Vymezeni pojmu obvykld cena:

ZAKON ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zékonti (zdkon o ocefiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovéni.
Obvyklou cenou se pro t¢ely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejn¢ho, popfipad® obdobného majetku nebo pf poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. P¥itom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimof¥adnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimo¥adnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné€ prodévajictho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvla3tni oblibou se rozumi zvld$tni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.“

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlng pouzitelné v soudasnych
ekonomickych podmlnkach v CR a nejlépe vystihujic sou€asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje tr#niho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpiisob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i t&elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:
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Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (asové cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stati a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpottu
opotfebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené drokové sazbé
ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnévaci)

Metoda je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovité véci 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 &. 488/2020 Sb., kterou se mé&ni
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocetiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpist.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veSkera zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zaklad& kterych znalec dospél k
vysledkiim. 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. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Bajkalska 1194/22, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské ndmé&sti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9301, podil 1 / 1
ast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 9301, podil 1/ 1

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zji§ténych na mist&€ a zamé&fenych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou podkrovni bytovou jednotku charakteru 1 + 3 o velikosti 115.20 m®> dle
prohlaSeni vlastnika. Objekt je situovany v ulici Bajkalska, ktera je rovnob&Z?n4a s ulici
VrSovicka. Jedna se o blok bytovych domi v blizkosti Kubdnského namésti. Lokalita ma dobrou
dostupnost prostiedky MHD - tramvaj - Kubénské namésti, nebo vzdaleng&j§i autobusova linka v
Ruské ulici. Nejbliz§i metro Starostrasnickd nebo Zelivského. Oblanskd vybavenost v ulici
Vrdovické a Kubanské nadmésti drobné prodejny a  stanice tramvaji nakupni stfedisko Eden.
Bytovy dim je rohovy podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi s novym vytahem . Stfecha
sedlova s taskovou krytinou a klempi¥skymi prvky z pozinkovaného plechu. Vstupni dvefe plastové
prosklené (otevirani na &ip) s vné&j$im obkladem fasddy v oblasti vstupu, okna plastova, na
chodbach plastova a v Sestém podlaZi stfe¥ni devéné, fasdda biizolitova vstupni &4st s obkladem v
oblasti dvefi. Zadvefi s podlahou z plvodni dlazby, zadni vstup uzavien plastovymi dvouk¥idlymi
prosklenymi dvefmi. Schody teracové a stény u schodisté natfeny latexem, podlahy dlazby. Na
mezipodestdch hasici pfistroj nebo hydrant. Vstupy na spoleéné balkony z podest jsou zajistény
plastovymi francouzskymi dvefmi. Bytovy diim je uZivan od roku 1950 a jeho stavebné technicky
stav je udrZovany. V budové je 87 bytovych jednotek.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 1194/21
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek 1560/2

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 1194/21
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1194/21
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlagky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti. Dle vyhladky &. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpirng, v daném ptipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi urovani zji§téné ceny
podobnych nemovitych v&ci je jednoznaéné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym ceném.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka €.1194/21
Adresa pfedmétu ocenéni: Bajkalské 1194/22

100 00 Praha 10
LV: 9301
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni zemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani 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 vyhlagky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb. a ¢&. 488/2020 Sb., kterou se
provadgji néktera ustanoveni zédkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 1194/21

1.1. byt

Ocefiovand bytovd jednotka je podkrovnim bytem prosvétlenym stfe$nimi okny a nachazi se v
Sestém nadzemnim podlazi podsklepeného zd&ného objektu s Sesti nadzemnimi podlazimi, kde
Sesté podlazi tvoi podkrovi s vytahem. (vytah do patého podlazi). Bytovd jednotka je
charakterizovéna jako 1 + 3 a sestdva ze tH pokojl, koupelny, WC, pfedsing, kuchyné, spiZe.
Okna stfe$ni dfevénd. Dvefe do pokojii a kuchyné hladké standardni Easte¢né prosklené do
ocelovych zarubni. U dvefi u jednoho z pokoji prasklé sklengna vyplti, dvefe do koupelny, spize a
WC hladké s provétravacimi mfizkami do ocelovych zarubni. Vstupni dvefe hladké do ocelové
zarubng. Podlaha v pokojich, kuchyni , spiZi a pfedsini PVC. V koupeln& a na WC dlazba. Kuchyn
Vybavena* b&Znou oby&ejnou linkou s plastovym diezem a plynovym spordkem s digestofi,
proveden keramicky obklad k lince. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, keramické
obklady do vysky 2000 mm, v koupelnd je umistén topny Zeb¥ik a zavésny plynovy
kombinovany kotel s odvodem spalin nad stfesni rovinu, kde dochazi ve styku se sadrokartonem
ke sta¥eni vody. WC samostatné s misou kombi a malym umyvadlem, provedeny jsou keramické
obklady stén do Grovné zdrubng. V predsini dv& vestav&né skiing. V pokojich jsou ptiznané
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prvky konstrukce krovu a pozednicové st€ny jsou ve vySce 640 mm. Vytapéni etiZové s
plynovym zav&snym kotlem. Objekt byl kolaudovén v roce 1950 a vestavba odhadem v roce 2005.
Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZaduje drobné stavebni opravy (v oblasti stfe$nich
oken ve dvou pokojich a kuchyni stopy po zatékdni. Objekt jako celek je v dobrém stavebné
technickém stavu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

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

Stafi stavby: 71 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2005

Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 71 869,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l:)?(g:‘;:::ggg;

Pokoj: 31,00* 1,00= 31,00 m?
Pokoj: 31,00* 1,00= 31,00 m?
Pokoj: 14,80* 1,00= 14,80 m?
Koupelna: 480* 1,00= 4,80 m?
WC: 1,20*% 1,00= 1,20 m?
Predsifi: 16,70* 1,00= 16,70 m?
kuchyri: 14,50 * 1,00= 14,50 m?
spiz: 1,20*% 1,00= 1,20 m?
Zapod&itana podlahové plocha bytu: 115,20 m?

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitické konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zd&n4 - bloky

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

3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v dom&: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 6.NP s II 0,00
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétove I 0,03
strany - s vyhledem - sever, jih a z&pad

6. Zakladni p¥isluSenstvi bytu: P¥{sluenstvi tipné - standardni 11 0,00
provedeni - vana, umyvadlo a samostatné WC

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

8. Vytapéni bytu: Délkové, ustfedni, etdZové - etdZové 11 0,00

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

10. Stavebhé - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stavby 16 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (16 + 15)= 0,845
9

Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) * Vi * 0,845 = 0,783
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i=1

Nemovita véc je soutasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku

g. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptévka je vyssi neZ I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand II 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahid na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

6. Povodilové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatelnad 5 III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastralni izemf{ obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu It=Ps*P7*Pg*Po* (1 + ) Pi)=1,060
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd ob¢anska vybavenost obce

6. Doprayni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
S$patné parkovaci moZnosti; nebo pfjezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovéani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m v&etn&, MHD —~ 111 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerén{ vyuZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00

komeréniho vyuZiti
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9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli
10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezamé&stnanost
11. Vlivy ostatni neuvedengé: Bez dal$ich vlivii - bez dalSich vlivl

11
Index polohy Ip=P; * (1 +) P)=1,070
i=2

Ocenéni

II 0,00
II 0,00
II 0,00

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&/m? * 0,783 = 56 273,43 K¢/m’
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 115,20 m? * 56 273,43 K&/m?* 1,060 * 1,070= 7 352 677,36 K¢

Cena stanovend porovnavacim zpisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek 1560/2

= 7 352 677,36 K¢

Ocetiovany pozemek se nachazi na katastralnim tizemi Vrovice a je ocenén dle platneé cenové

mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

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

zastavéna plocha a nadvofii 1560/2 1419 6 820,00 9 677 580,-

Cenova mapa - celkem 1419 9 677 580,-

Pozemek 1560/2 - zjisténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek 1560/2

Celkov4 cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjistén4 cena pozemku: 9 677 580,- K&

Spoluvlastnicky podil: 1 152 /50 418

Hodnota spoluvlastnického podilu:

9677 580,-K&*1152/50418 =221 122,86 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka & 1194/21 - zji¥téna cena

Trini ocenéni majetku

= 9 677 580,- K&

= 9677 580,- K&

= 9 677 580,- K¢

= 7 352 677,36 K&

+ 221 122,86 K&

= 7 573 800,22 K¢

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 1194/21
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Pfi ocefiovani vynosovou metodou je pfedpoklidéno, Ze nemovitost pfind¥i trvaly a udritelny
vynos. Pro tyto €ely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prongjmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a pfepolteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebn& technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledn& musely byt zohledn&ny ro¢ni néklady (na
spravu, pojidténi, dafi z nemovitosti a pifpadné néklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - tidel podlaZzi podlah.  ndjem niajem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?rok] [K&/mssic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory 6.NP - 1+3 115 1927 18 500 222 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 222 000
Vypoéet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahové plocha PP m? 115
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro&ni najemné za m? Nj K&/(m*'ro 1927
k)

DosaZitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké/rok 222000
DosazZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 210900
Naklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké&/rok 800
Pojisténi Ké&/rok 1500
Opravy a udrZzba Ke&/rok 3000
Sprava nemovitosti Ke/rok 1500
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem A"/ Ké/rok 6 800
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  K&frok 204 100
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé€n4 renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni ndkladd na uvedeni K¢ 4 535556
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 80 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 4 455 556

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka €. 1194/21
Oceniovana nemovitd véc
UZitn4 plocha: 115,20 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:
Analyza vzorki a jejich vzijemné porovndini

Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych

-11-



o -

prodeji nemovitosti v mist& a Sase obvyklém. Jako podklady byly pouzity tidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. 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 p¥ipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor§i neZ
ocetiované nemovitosti, odpovidé koeficient >ziskané data pak byla pfepoétena na ceny , které byly
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 stavebn& technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?

uzitné plochy ( dand rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Moskevsks 860/80, Vriovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Cesk4
republika

Lokalita: Moskevska 860/80, Vriovice, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika

Popis: Nabizime Vam k prodeji rozlehly byt 3+1 v osobnim vlastnictvi a podlahové plose 118,3

m2, ktery se nachédzi v S.NP bytového domu s vytahem. Byt s okny na JZ a SV sestdva ze
té velkych a svétlych pokoji: loZnice 21,7 m2, pracovna 25 m2 a obyvaci pokoj 25,2 m2,
kuchyné 17,5 m2, koupelna 4,4 m2 a samostatné wc 1,1 m2. Déile ma 3 komory, které
mohou slouZit jako spiZirny &i 3atny a sklepmi kéji o plose 6 m2 (nad rdmec podlahové|
plochy). Prostory postupné proSly ¢asteCnymi rekonstrukcemi: kuchyné vetné linky al
dubové podlahy v r. 2017, koupelna a we v r. 2000, plynovy kotel slouzi k ohfevu vody i
topeni od r. 2006. V pokojich a na chodbé jsou parkety (chranéné koberci a linoleem), v
technickych mistnostech dlazba. Cely dim je prib&Zné udrZovan - dfevéna eurookna bylaj
osazena v r. 2005, vstupy na &ipy a rekonstrukce suterénu domu v r. 2009. Nizké mési¢ni
néklady za uZivéani bytu ve vysi 2.344 K&/més. Oblibena &ast Vrovic nedaleko parku na
namésti Svatopluka Cecha méa veskerou obfanskou vybavenost v nejbliz§im okoli: ndkupni
centrum, méstsky Gfad, sportovi§té a stadiony, Skoly &i zdravotnickd zafizeni. Zastavkyj
MHD (tram 4, 6, 7, 13, 19, 22 a fada busi) do 100 m od bytu. A pfesto, Ze se dim nachézi
takfka v centru Prahy, umisténi bytu ve vy$§im patfe a pouze nebytové budovy v nejblizsim
okoli zajist'uji bytu pocit soukromi a neruené uzivani. Nemovitost 1ze financovat Givérem,
nevahejte se na nas kdykoliv obratit pro vice informaci a k domluvé prohlidek.

Podlazi: S.NP

Dispozice:  3-+1, sklepni koje

Typ stavby: zdény s vytahem

Utzitn4 plocha: 118,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavaby - zdény 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lep$i 0,95 e £5

K4 Vytah - vytah 1,00 Zdroj: Valuo.cz
KS Velikost - srovnatelna 1,00 *
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K6 Vybaveni - lepsi 0,97
K7 Balkon , lodZie - neni 1,00
K8 Rediukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98

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

k 20.9.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

11 100 000 118,00 94 068 0,90 84 661

Nazev: Kodaitiska 582/39
Lokalita: Bytova jednotka 3+1
Popis: Nabizim k prodeji unikétni a velice prostorny byt 3+1 s vykou stropi 3m. Byt se

nachazi ve 3. patfe cihlového domu v klidné a oblibené Kodatiské ulici v prazskych
Vrdovicich. Dispozice bytu: hala (21,1 m2), prostornd kuchyng s jidelnou (17,7
m2), obyvaci pokoj (22,2 m2), détsky pokoj (19,9 m2), loZnice (22,2 m2), koupelnal
s vanou (4,4 m2),samostatné toaleta (1,6 m2), komora (3,8 m2), spiZirna (2,7 m2),
chodba (4,95 m2) a lodZie (2,25 m2). KaZd4 obytnd mistnost je zdobena dobovymi
kachlovymi kamny. K bytu naleZi zdény sklep (7 m2). Byt je umist®n v krdsném
secesnim domé s novym vytahem, ve velmi klidné a vyhleddvané lokalitg.
Autobusova zastavka je naproti domu. Metro A - stanice Nameésti Miru &i Metro C -
I. P. Pavlova jsou dostupné do 10 minut. V nejbliz§im okoli se nachazi veskers
oblanskd vybavenost (MS, kola, divadla, kavarny, tenisové kurty atd.), park!
Grébovka Ci Heroldovy sady. P¥imo pfed domem je rezidenéni modra parkovaci]
z6na, ale také dostatek parkovacich mist na smi%ené zong.
Podlazi: 4.NP

Dispozice:  3+1, lodZie, sklep
Typ stavby: zdé&ny s vytahem

Uzitna plocha: 101,70 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavaby - zdény 0,98
K3 Stavebné technicky stav - leps$i 0,85
K4 Vytah - vytah 1,00
K5 Velikost - srovnatelnd 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Balkon , lodZie - lodZie 0,99
K8 Rediukce pramene ceny - V-50937/2021-101 1,00
K9 Prode;j el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
12 000 000 101,70 117 994 0,73 86 136
Nazev: Moskevska 95/45
Lokalita: Bytové jednotka 3+1
Popis: nabizime k prodeji velmi p&€kny a proshunény byt 3+1, 97 m2, stropy 3,75m, V|

osobnim vlastnictvi. Byt se nachézi ve 3. patfe. Nachazi se zde prostorna kuchyii s
jidelnim koutem, nadstandardni kuchytiska linka zhotovena na zakdzku (HANAK)
veetné viech elektrospotiebicl - indukéni deska, trouba, my€ka, digestof. Tato ¢ast
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ma orientaci na jih, stejn€ jako prostorny obyvaci pokoj s vestavénym patrem, které
lze vyuZit ke spani, ¢i jako dalsi GloZny prostor. Dalsi mistnosti jsou orientovény nal
sever do tichého vnitrobloku. V jedné loZnici je vybudovana samostatna §atna a je
zde i vstup do dal$tho malého pokoje s moZnosti vyuZiti jako pracovny, nebo
détského pokoje. Tuto mistnost 1ze snadno piestavét na druhou kuchyii a vytvo¥it
tak z bytu dvougeneradni jednotku. V koupeln&€ je sprchovy kout, umyvadio,
plynovy kotel a pratka. Samostatné WC. V pfedsini je vestav&na a unikdtn& feSena
Satni skiini vEetné botniku, ktera zaji§tuje nadstandardni velikost GloZzného prostoru.
Dalsi uloZny prostor vznikl sniZenim stropu po téméF celé délce pfedsing. V|
obytnych mistnostech jsou na podlahéch plovouci podlahy, v pfedsini, koupeln& al
na WC pak dlazba. Vytapéni a ohfev vody zajist'uje vlastni plynovy kotel. MoZnost
pfipojeni UPC a CETIN. Aktudlné nastavené mésini zalohy: elektfina 1500,- K&,
plyn 1800,- K&, poplatky - fond oprav, popelnice, voda, tiklid domu 4700,- K&. Byt
je umistén v krasném secesnim domé, ve velmi klidném prostfedi a vyhleddvané
lokalit€. Tramvajova zastavka je vzdalena 50 m, pfi¢emZ na metro A - ,,namésti
Miru* ev. Metro C -, 1. P. Pavlova“ se dostanete tramvaji do 10 minut. V nejbliZ&§im|
okoli je veskera ob&anska vybavenost, MS, $kola, divadla, kavarny, tenisové kurty a
b&hem par minut dojdete do parku Grébovka, nebo do Heroldovych sadd.

Podlazi: 4.NP

Dispozice: 3+1

Typ stavby: zd€ny bez vytahu

Uzitn4 plocha: 97,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavaby - zdény 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vytah - bez vytahu 1,01 i

K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni Gfad

K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 Balkon , lodZie - neni 1,00

K8 Rediukce pramene ceny - V 49538/2021-101 1,00

K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K(¢] Utzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

10 300 000 97,00 106 186 0,80 84 949
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 84 661 K&/m?
Priiméma jednotkov4 porovnavaci cena 85 249 K&/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 86 136 K&/m?

Vypoclet porovndvaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priimé&rna jednotkova cena 85 249 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocetfiované nemovité véci 115,20 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 9 820 685 K&

4.3. Vysledky analyzy dat
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Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
7 573 800,- K&

" 1. Bytové4 jednotka & 1194/21
1.1. Ocettovany byt 7352 677,36 K&
1.2. Pozemek 1560/2 221 122,86 K&
=7 573 800,- K¢

Vysledna cena - celkem: 7 573 800,- K¢

slovy: Sedmmilioniip&tsetsedmdesattfitisicosmset K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
7 573 800 K¢

slovy: Sedmmilioniipétsetsedmdesattfitisicosmset K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 1194/21 4 455 556,- K&

2. Porovniavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1194/21 : 9 820 685,- K¢

Porovnavaci hodnota 9 820 685 K&
4 455 556 K&

Vynosova hodnota

Obvykla cena
9 821 000 K¢

slovy: Devétmiliontiosmsetdvacetjednatisic K&

@) KomentaF ke stanoveni vysledné ceny
| Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového pfedpisu platného ke dni ocenéni -
podptirn€ cenou zji§t€nou, vynosovou metodou a porovnavaci metodou. Porovnavaci metoda
byla pouZita pro stanoveni obvyklé ceny, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané bytové

jednotky .
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Pfi stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno pfihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocefiovacich metod, ale zaroven ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztaZenym k ocefiovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
Zadné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v z6ng, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodéfska situace.
Byla provedena srovndvaci analyza, ureny zékladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vy$i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, databaze Katastralniho Ufadu , databdze VALUO a
OctopusPro a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databdze historie realitni inzerce a katastru
nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikdich mohou
odlifovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich
indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii pisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni vSech
okolnosti byla sou¢asna cena obvykla uréena na trovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohli sniZovat pfesnost zavéru
nebyli zjisteény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 9 821 000 K¢

slovy: Devétmiliontiosmsetdvacetjednatisic K¢&

Obvykla cena bytové jednotky €. 1194/21 v objektu 1194/22, ulice Bajkalska, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo 1560/2 na
katastralnim izemi Vr3ovice.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutec¢nosti sniZujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute¢nosti sniZujicich pfesnost.

»
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Odména nebo nahrada nakladi

Znaletné a ndhradu nakladd G&tuji dokladem &. 4254/2021.

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 zapsén pod &islem 4254/2021 evidence posudk.

&Y v praze 15102021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.

)
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47:11 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

ormace o jednotce

gilo jednotky 1194/21

o jeantkyi jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
;zpl’lsob vyuziti: byt
gudova: €. p. 1191, 1192, 1193, 1194
,(atastrélnl' {izemi: Vriovice [732257]
!" tislo LV: 92301
f podil na 1152/50418

spolecnych ¢astech:

|
L—

Vlastnici, jini opravnéni

[Viasticke prévo Podil
/,HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Syafena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil
Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

o |
= |
|l pamétkové chrénéné dzemi ]

| E—

omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
l 'g" &izeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastraini Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovité PrahaCf

7obrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 10.01.2022 16:00.

22004 - 2022 Cesky Uiad zeméméficky a katastréinicd Verze 6.2.4 b1 [WWWs]
!
ibs://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=hQElquwFQZ4Gpthu-zZrKBchZDfUJMZevxcxICj2IwJGODcIZSzAWp4HJPoQ 1F... 1M



Informace o stavbé | NahliZzenf do katastru nemovitosti

._i;. p. 1191, ;192,-1193, 1194
Praha [554782]%
st obce: Vidovice [490237]
(atastralni (zemi: Vrsovice [732257]
tislo LV: 9299
stavba stoji na pozemku: p. €. 1560/2
Typ stavby: budova s cislem popisnym
, Zpiisob vyusit: bytovy dim |
Vymezené jednotky

[1191/1, 1191/2, 1191/3, 1191/4, 1191/5, 1191/6, 1191/7, 1191/8, 1191/9, 1191/10, 1191/11, 1191/12, 1191/13, 1191/14, !
( 4191/15, 1191/16, 1191/17, 1191/18, 1191/18, 1191/20, 1191/21, 1192/1, 1192/2, 1192/3, 1192/4, 1192/5, 1192/6, 1192/7,
| 119278, 1192/9, 1192/10, 1192711, 1192/12, 1192/13, 1192/14, 1192/15, 1192/16, 1192/17, 1192/18, 1192/19, 1192/20,
1192/21, 1193/1, 1193/2, 1193/3, 1193/4, 1193/5, 1193/6, 1193/7, 1193/8, 1193/9, 1193/10, 1193/11, 1193/12, 1193/13,
1193/14, 1193/15, 1193/16, 1193/17, 1193/18, 1193/19, 1193/20, 1193/21, 1193/22, 1193/23, 1194/1, 1194/2, 1194/3,
1194/4, 1194/5, 1194/6, 1194/7, 1194/8, 1194/9, 1194/10, 1194/11, 1194/12, 1194/13, 1194/14, 1194/15, 1194/16, 1194/17, ‘
‘ 1194/18, 1194/19, 1194/20, 1194/21, 1194/22 ‘

#* Informace z RUIAN

Vlastnici, jinf opréavnéni

‘ Viastnické pravo Podil
337/50418
625/50418
289/25209 |
599/50418 |
329/50418 |
133/16806
403/25209
133/16806 |
635/50418
575/50418 |
127/16806

169/25209
133/16806
37/5602

bbs://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=qDTT4fT ORiXesKAvaCNmitrHRLLSGTEEhbyRUQiCUqusz—iJUrrlh01 PmkvNOH... 1/4
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