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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky & 765/20 v objektu &p. 765/15, ulice
Slovinskd, obec Praha, v€etn¢ spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 632 na katastralnim izemi Vr3ovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro u€ely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

g Data budou zpracovéna zpisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisté€ni 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 $etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjiStény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 25.3.2022.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja 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 ocetiovani majetku ve zn&ni pozd¢jsich piedpist.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV &. 11695 ze dne 25.3.2022
skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

pasport bytu

vymezeni jednotek v budoveé

databaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméng&
nékterych zékont, ve znéni zdkona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenu.Obvyklou cenou se pro u€ely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimoifadnymi okolnostmi se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &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 ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnidnim. V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlatni pravni predpis nestanovi jinak.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurdeni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny. Ur€eni obvyklé ceny a postup pfi tomto uréeni musi byt z
ocenéni zfejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
pfedmétu ocenéni, icelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzZitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana &astka, kterou by mé&l mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodéavajicim. 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 se uréi i cena zjisténa.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v sou€asnych
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ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpusob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i u&elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty .

Vécna hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotebeni odpovidajici
opotfebené veci stejného stati a piiméfené intenzity pouzivéani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit 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 p¥i stanovené tirokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité v&ci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovndni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejich? ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znimé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce €. 424/2021 Sb., kterou se meéni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zdkona o ocetiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisii.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjit€na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho $etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v€cmi a budou
zjistény , 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.0.
Vriovice
Adresa nemovité véci:  Slovinska 765/15, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11695, podil 1/ 1
ast Praha 10 M&stsk4, Vr3ovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11695, podil 1 /1

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjidténych na mist® a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti,
prohlaseni vlastnika budovy a LV.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o bytovou jednotku velikosti 28.0 m* dle vymezeni jednotek v budové. K bytové
jednotce patii balkon o velikosti 2.0 m* k vyhradnimu uZivéani ze spoleénych ¢asti domu. Bytovy
dim je situovany v fadové zastavbé v ulici Slovinskd. Jednd se o zdstavbu bytovych domi v
pomérné klidné lokalit¢ v blizkosti Heroldovych sadii a Cechova namésti. Oblanské4 vybavenost
dobrd v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevska, Kodanska. Tii stanice
tramvaji k obchodnimu centru Eden, dopravni dostupnost dobra - autobusova zastdvka v ulici
Kodatiska, tramvaj Moskevska, nejbliZ§i metro stanice Namésti Miru. V blizkosti Heroldovy sady,
tenisové kurty, v dobrém dosahu areal Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v prilehlych
ulicich omezené a zvlasté ve vedernich hodindch 3patné malokapacitni. Jednd se o lokalitu
navazujici na centrum obce.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s ¥esti nadzemnimi podlazimi, kde Sesté podlazi je
astené vyuzitym podkrovim sedlové stfechy s vytahem, zastfeSeny sedlovou stfechou s arkyfi a
klempi¥skymi prvky z pozinkovaného plechu. V budové je 23 bytovych jednotek a 8 nebytovych
prostor. Okna plastova Spaletovd a piivodni dfevéna $paletovd na chodbdch prosklené dfevéné
jednoduché stény s dveinim kfidlem zajit'ujicim vstup na spoleéné balkony, vstupni dvete dfevéné
prosklené . Vstupni &ast uzaviena novymi prosklenymi plastovymi dvoukiidlymi dvefmi s
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nadsvétlikem. Vstupni ¢ast a mezipodesty jsou zastropeny klenbou, schody kamenné, podlahy
teracové v kombinaci s mozaikou. Hydranty a hasici pfistroje osazeny. Fasada v dobrém stavu.
Stavebné technicky stav objektu udrzovany. Objekt byl postaven ve tficatych letech - 1933. V
budove je 23 bytovych jednotek a 8 nebytovych prostord.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 765/20
1.1. Ocenlovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 632

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka ¢. 765/20
’ 2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 765/20




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky & 424/2021 Sb. §lc zjidtén4 cena bude
urCovana podpurng, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pti urdovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznadné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.765/20
Adresa pfedmétu ocenéni: Slovinska 765/15

100 00 Praha 10
LV: 11695
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Vrdovice
Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zékond ¢&.
12172000 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 provadgji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 765/20

L1 byt

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzi v  patém nadzemnim podlazi $estipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestdvd z pokoje s balkonkem,
predsing, spiZe, koupelny a WC - dle prohlaSeni vlastnika. Skuteny stav - pokoj s balkonkem,
predsifi, koupelna s WC a spiz. Mezi dvéma $paletovymi okny dfevéné dvojité prosklené dvete,
okno dfevéné jednoduché ve spizi a koupelné s WC (do svétliku). Dvefe dfevéné ramové ze dvou
tietin prosklené do dievéné zarubné, dvefe do koupelny s WC a spize dievéné ramové oteviravé na
kli¢ do dfevéné zarubné a vstupni dvefe dievéné ramové do dievéné zarubng. Podlaha v
pokoji parkety vyzadujici repasi a renovaci, v lino, ve spZi plvodni dlaZba a v koupeln& s WC
dlazba keramicka. Podlaha balkonu z betonové mazaniny oSetfené natérem. Koupelna vybavena
umyvadlem, vanou a WC misou se zavé$enou nadrzkou. Provedeny jsou keramické obklady stén
(cca. devadesata 1éta) .V parapetni sténé pod okny vestavéné pivodni skfitiky. Kuchyt neni,
vytapéni a ohfev vody chybi. Proveden je rozvod plynu. Bytova jednotka vyZaduje rekonstrukci.
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Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21
Stafi stavby: 89 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1973
Zé&kladni cena ZC (ptiloha &. 27): 79 638,- K&/m?
. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlshoyé plochy
pokoj: 18,00* 1,00= 18,00 m?
predsiti: 4,00* 1,00= 4,00 m?
WC: 1,20* 1,00= 1,20 m?
koupelna: 3,80* 1,00= 3,80 m?
spiz: 1,0* 1,00= 1,00 m?
Zapocitané podlahova plocha bytu: 28,00 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku & Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01
3. Pfislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - S.NP s II 0,00
vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - jihovychod
6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni 111 0,00
provedeni - Koupelna s WC
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
balkon 2 m2 k vyhradnimu uZivani ze spol. ¢asti domu
8. Vytapéni bytu: Lokalni na tuhd paliva I -0,10
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (ptedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stavby 49 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (49 + 15)= 0,680
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,680=0,433
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vySsi nez II 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 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 stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav ‘
7. Hospodat'sko-spravni vyznam obce: Obce s postem obyvatel nad 5  III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zatizenti, posta, bankovni
(pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ Y Pj)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢ Pi
1. Druh a ¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. ObCanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vé&etng, MHD — 111 0,01
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okol{ II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - bez dalsich vlivi II 0,00
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Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 79 638,- K&/m? * 0,433 = 34 483,25 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 28,00 m* * 34 483,25 K&/m? * 1,060 * 1,070=1 095 105,26 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1095 105,26 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
1.2. Pozemek parc.&. 632

Oceflovany pozemek se nachazi na katastralnim izemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemKy uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

T Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
zastaveéna plocha a nadvofi 632 380 14 530,00 5521 400,-
Cenova mapa - celkem 380 S 521 400,-
Pozemek parec.¢. 632 - zjiSténa cena celkem = S 521 400,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 632 = 5521 400,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5521 400,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 095 105,26 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 5 521 400,- K&

Spoluvlastnicky podil: 280/ 13 137

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5521 400,- K¢ *280/13 137 =117 682,27 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 117 682,27 K&

Bytova jednotka ¢. 765/20 - zjisténa cena = 1212 787,53 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 765/20

Pii oceflovani vynosovou metodou je pfedpokladano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto ucely byl vzat redlny n4jem, vzhledem k tomu, Ze nemovitost je pronajata.

Nésledn€ musely byt zohlednény roéni ndklady (na spravu, pojisténi, dail z nemovitosti a
pfipadné néklady potfebné na uvedeni bytu do pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosia
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¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&mésic] [K&/rok] [%]

1.Obytné prostory  1+0 - 5.NP 28 3 857 9000 108 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 108 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptsobem
Podlahova plocha PP m? 28
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m*'ro 3857
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni nadjemné Nj * PP K¢&/rok 108 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 102 600
Naklady (za rok)
Darl z nemovitosti K¢&/rok 300
Pojisténi K¢&/rok 1500
Opravy a udrZzba Ké&/rok 2000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 3000
Ostatni néklady Ké&/rok 0
Néklady celkem \Y% K¢&/rok 6 800
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V  K&rok 95 800
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&n4 renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez ode¢teni nakladi na uvedeni K& 2128 889
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 500 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 1628 889

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 765/20

Ocefniovana nemovita véc

Uzitn4 plocha: 28,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientl pro porovnani:

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity tidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérmé ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny
nésledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor§i nez
oceflované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepo&tena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.
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PouZity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediuje 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 aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Tolstého 51/12
Lokalita: Bytova jednotka ¢.51/ 18
Popis: Jednopokojovy byt o celkové vymeéte 29m?2. Vysoké stropy umoznily vybudovani

velmi praktického vestavéného patra na spani, které tak vytvotilo dalsi prostor of
vyméfe Sm2 a diky n€émuz vznikl vzdu$ny obyvaci pokoj. Vestavéné patro bylo
vyrobeno majitelim pfimo na miru. Dispozi¢né je bytova jednotka rozdélena nal
ptedsini, koupelnu se sprchovym koutem a obyvaci &ast, ktera je od kuchyriského
koutu oddélena dfevénym barovym stolem. Okna smé&fuji do velmi klidné ulice se
zeleni po obou strandch. Samotny ¢inZovni dim je skvéle udrZzovana historick4)
secesni budova ve vyborném stavu. Ve vnitrobloku naleznete sdilenou zahradku
uréenou pro piijemné posezeni. Byt proSel v roce 2019 &asteénou rekonstrukei al
naleZi k nému vlastni elektrické topeni i ohfev vody - bojler.

Podlazi: 1.NP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 29,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebn¢ technicky stav - lepsi 0,90

K4 vytah - neni 1,01 » LR

K5 velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni ufad

K6 vybaveni - lepsi 0,90

K7 balkon, lodZie - neni 1,01

K8 Redukce pramene ceny - V- 244/2021-101 1,00

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

k 4.1.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

3750 000 29,00 129 310 0,81 104 741

Nazev: Na Louzi 1027/12

Lokalita: Bytova jednotka ¢. 1027/6

Popis: Byt je po aste¢né rekonstrukci v udrzovaném stavu, kuchyriskd linka vybavena

varnou deskou, elektrickou troubou a digestoii, koupelna s vanou, umyvadlem aj
WC dohromady. Prodéva se véetné vybaveni - jidelni stl se Zidlemi, rozkladaci
postel, skiin, lednice a pracka. Na podlahdch PVC, dlazba, okna dfevéna Spaletova,
koupelna s vanou a umyvadlem. Orientace bytu na vychod s vyhledem do
vnitrobloku. Budova zateplend, nové stoupaci rozvody, vchodové dvefe, interiér,
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nové¢jdi vytah. Atraktivni lokalita nedaleko od N4mé&sti Svatopluka Cecha. V okoli
je veSkerd oblanskd vybavenost, nedaleko OC Eden, fada kavéaren, mensich
obchodi a restauraci. Dopravni dostupnost tramvaji nebo autobusem, jizda do
centra trva 8 minut. K bytu naleZi sklepni kéje.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitn4 plocha: 28,30 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 g :
K5 velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni Gfad
K6 vybaveni - lepsi 0,90
K7 balkon, lodZie - neni 1,01
K8 Redukce pramene ceny - V-92346/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 8.12.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 050 000 28,30 143 110 0,80 114 488
Nazev: Na Louzi 1027/12
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 1027/6
Popis: Byt je v plvodnim stavu udrZovaném, bez kuchyng, koupelna s vanou,

umyvadlem, WC . Na podlahach PVC, okna dfevéna 3paletova, koupelna s vanou 4
umyvadlem. Orientace bytu na vychod s vyhledem do vnitrobloku. Budoval
zateplena, nové stoupaci rozvody, vchodové dvete, interiér, noveji vytah.
Atraktivni lokalita nedaleko od Namésti Svatopluka Cecha. V okoli je veskerd
oblanskd vybavenost, nedaleko OC Eden, fada kavaren, mensich obchodi
restauraci. Dopravni dostupnost tramvaji nebo autobusem, jizda do centra trva 8
minut. K bytu naleZi sklepni koje.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  1+kk, sklepni koje

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 28,30 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95 o i

K4 vytah - vytah 1,00 e p
K35 velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni Gfad
K6 vybaveni - srovnatelné 1,00

K7 balkon, lodZie - neni 1,01

K8 Redukce pramene ceny - V-85096/2021-101 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,98
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k11.11.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 500 000 28,30 123 675 0,94 116 255

Nizev: Ruska 946/88

Lokalita: Bytova jednotka &. 946/44

Popis: Garsoniéra o velikosti 28 m2, o dispozici chodba, spoledns koupelna s WC,

obyvaci pokoj véetn& kuchytiského koutu. Obdélnikova chodba s mistem pro
zadveii a uloZny prostor Vés zavede do podlouhlé koupelny s okynkem do svétliku
domu. Sprchovy kout je vyzdény s odtokovym Zldbkem. Soudasti koupelny je
umyvadlo a WC kombi. Je zde misto i pro koupelnovy nabytek. Neutralni
keramicky obklad a bild sanita umoZni kazdému majiteli toto misto doladif
designovymi barevnymi prvky dle svého vkusu. Sir$i vstup s oblozkami do
obyvaciho prostoru a VaSeho zédzemi divd mistnosti v&t$i rozmér, ne? &ekate.
Dominantou pokoje je velké t¥idilné okno s vyhledem do zahrady.

Podlazi: 2.NP

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 30,50 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00

K4 vytah - vytah 1,00

K5 velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni Gfad

K6 vybaveni - srovnatelné 1,00

K7 balkon, lodZie - neni 1,01

K8 Redukce pramene ceny - V- 67115/2021-101 1,00

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

k 2.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2950 000 30,50 96 721 0,99 95 754

Nazev: K Louzi 829/10

Lokalita: Bytova jednotka ¢. 829/9

Popis: Bytova jednotka se nachdzi ve druhém nadzemnim podlazi dv&ma podlazimi

podsklepeného zdéného objektu se Sesti nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Bytov4
jednotka sestavd z pokoje, predsing, komory a koupelny s WC. V pokoji okno
dfevéné zdvojené v komofe jednoduché. Dvefe vstupni hladké do ocelové
zarubn€, dvefe do pokoje, komory a koupelny s WC chybi a to v&etn& zarubni.
Podlaha v pokoji plovouci laminitova v &asti pro umisténi kuchyiiské linky]
dlazba, v piedsini a koupeln& s WC dlazba, v komote laminitova deska.
Koupelna vybavena vyzdénou sprchou se sprchovou vanitkou, WC misa se
zav€Senou nddrZkou (neni osazena) a umyvadlo keramické na desce a  el.
boilerem (2007), provedeny jsou keramické obklady stén v riznych vyskéch a V]
Casti chybéjici. V pokoji je pfipravenost rozvodi pro kuchyiiskou linku, obklad|
k lince chybi. Vytapéni el. pfimotop (2ks) a v koupeln& Zebiik a ohfev vody
boilerem. V bytové jednotce byly provedeny stavebni tpravy kolem roku 2007.
Bytova jednotka vyZaduje mensi stavebni Upravy a dokondeni v oblasti
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hygienického z4zemi a kuchyiiského koutu.

Podlazi: 2.NP
Dispozice: 1+0
Typ stavby: zdé&ny bez vytahu
Uzitna plocha: 27,00 m?
Pouzité koeficienty: .
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95 > L\
K4 vytah - bez vytahu 1,01 o o B B
K5 :Z;[ikost - sroz:latelné 1,00 Zulof: Katastedint likad
K6 vybaveni - lepsi 0,95
K7 balkon, lodZie - neni 1,01
K8 Redukce pramene ceny - V- 69478/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98

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

k 13.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 880 000 27,00 106 667 0,90 96 000
Minimaélni jednotkové porovnavaci cena 95 754 K&/m?
Primémé jednotkové porovnavaci cena 105 448 K&/m?
Maximélni jednotkové porovnavaci cena 116 255 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziklad¢ uZitné plochy

Primeérn4 jednotkova cena 105 448 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceriované nemovité veci 28,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 952 544 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 765/20 1212 788,- K&
1.1. Ocetiovany byt 1095 105,26 K&
1.2. Pozemek parc.&. 632 117 682,27 K&

=1212 788,- K&

Vysledna cena - celkem: ' 1212 788,- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1212 790,- K¢

slovy: Jedenmiliondvéstédvanacttisicsedmsetdevadesat K&
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Cena zji$téna dle cenového predpisu
1212 790 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstédvanacttisicsedmsetdevadesat K¢

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota '

1.1. Bytova jednotka &. 765/20 1 628 889,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytov4 jednotka &. 765/20 2952 544,- K¢
Porovndvaci hodnota 2952 544 K¢
Vynosova hodnota 1 628 889 K¢&
Obvykla cena
2 953 000 K¢
slovy: Dvamilionydevétsetpadesattiitisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivi. Mezi nejdileZitéjsi pati vlivy fyzikélni ,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a ¥adu dalsich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalit& a pfipadna dojezdnost, Zivotni Groves, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo tirokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji dafiovou politiku, tizemni planovéani
Ci vefejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv 1 situace v dané &4sti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocen&ni -
zjiSténou cenou, vynosovou metodou, porovnavaci. Vynosovd metoda na zakladé vynosi z
obvyklych najmd. Porovnavaci metodou. Vzorky pro srovnani byly pievzaty z databize jiz
prodanych nemovitosti VALUO a databéze Katastralniho ufadu. Cena zjidténd byla pouzita pouze
jako dil¢i ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentti
trthu je zfejmé, e s obdobnymi nemovitymi vécmi Je obchodovéno. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, databaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro a
znalosti trhu.  Z realizovanych prodeja databéze historie realitni inzerce a katastru nemovitost{ byly
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vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikich mohou odlifovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a
analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii piisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti
byla sou¢asnd cena obvykld uréena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skuteénosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 2 953 000 K&

slovy: Dvamilionydevétsetpadesattitisic K¢&

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky & 765/20 v objektu &p. 765/15, ulice
Slovinskd, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole€nych &astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 632 na katastralnim tzemi VrSovice.Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v tomto
pfipad€ 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.
VSechny odliSnosti jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény.Zohledn&n 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 ptedpokladat, 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.

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 nakladu

Znale¢né a nahradu nakladi uétuji dokladem &. 4322/2022.

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 4322/2022 evidence posudkd.

V Praze 27.3.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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25.03.22 11:08 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 765/20

Typ jednotky: Jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
ZpUsob vyuZiti: byt

Budova: ¢. p. 765

Katastralni uzemi: Vrdovice [732257]

Cislo LV: 11695

:;:Ilig:ych Castech: BTN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
véfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

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

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
«” Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj
Q

emovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 25.03.2022 10:00.

(V) ~ e b TR
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23.03.22 11:05 Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 6320

Obec: Praha (5547821

Katastralni Gzemi: Vrsovice [732257]

Cislo LV: 11694

Vyméra [m?]; 380

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Stavba na pozemku: ¢ p. 765

Vlastnici, jini opravnéni
«liastnické pravo Podil

19/453

334/13137
127/4379
823/13137
971/13137
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 P 914/13137
315/4379
245/13137
279/4379

166/13137
356/13137
283/13137
550/13137

80/4379
265/13137

78/4379
PROPONEX INVEST as., Seifertova 681/79, Zizkov, 13000 Praha 3 542/13137

320/13137
304/13137
100/13137
100/13137
923/13137

ol razObjekt.aspx?encrypted=ykP_8JRwNKvGGubHUy5pXHkvd2KGvr8uEieSthOu29E7bKRtjgK-DngmeDOLu... 1/2




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkl pro rok 2022

Katastralni Gzemi
Nazev: VrSovice

Parcela
Cislo parcely: 632

Cena 2022
: Mapovy list: 60
Cena: 14530 K&/m?
Skupina: 4133

obrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjistovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat
|_e Vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
iStuje. Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich predpist:

1.2022-
22 Vyti&tno dne: 23.03.2022




