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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4354/2022

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené€ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢.765/23 v objektu &p. 765/15, ulice Slovinska,

obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo
632 na katastralnim izemi VrSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon|

e-mail;

Zadavatel: Msstska ¢ast Praha 10
VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 671 000 K¢
Pocet stran: 16 a 6 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 29.6.2022 Vyhotoveno: V Praze 4.7.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 765/23 v objektu &p. 765/15, ulice Slovinska, obec
Praha, véetn& spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo 632
na katastralnim uzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro prodej elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Data budou zpracovana zpiisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zaklad& kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjisténa 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
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 29.6.2022.




5. 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 znéni pozd€jsich piedpist.

2.2. Vyéet vybranych zdrojd dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho tfadu LV €. 11695 ze dne 28.6.2022
vypis z KN katastralniho Gfadu LV ¢&. 11694 ze dne 28.6.2022
skute¢nosti a vymery zjisténé na miste

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovéa mapa Prahy CMP 2022

pasport bytu

vymezeni jednotek v budoveé

databaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramei zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakontl, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zakon nestanovy jiny zpiisob ocetiovéni, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenu.Obvyklou cenou se pro Ggely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se
rozumgji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urdit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak.
Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny. Ur€eni obvyklé ceny a postup pfi tomto uréeni musi byt z
ocenéni ziejmé, jejich pouziti, vEetn& pouZitych udajli, musi byt od@ivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, Gdelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana &astka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocen&ni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolng prodavajicim. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
nebo trzni hodnoty stanovi provad&ci vyhlaska ¢.424/2021 Sb. (§1a- §1b)

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty se urci i cena zji$téna.

Stanoveni trzni hodnoty
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Trsni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob

stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i uCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty :

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci sniZzend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimé&fené intenzity pouzZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poiidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb¢
, ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zakona o oceflovani majetku ve znéni pozde&jsich predpist.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zdklad€ kterych znalec dospé€l k
vysledkim. ZjiSténa 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
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.
Vrsovice
Adresa nemovité véci:  Slovinska 765/15, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namé&sti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11695, podil 1/ 1
gast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11695, podil 1/ 1

Na LV €. 11695 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

Dokumentace a skuteénost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pifi prohlidce nemovitosti,
prohlaseni vlastnika budovy a LV.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o bytovou jednotku velikosti 19.60 m? dle vymezeni jednotek v budové nespliiujici
podminky pro bydleni. Bytovy diim je situovany v fadové zastavbé v ulici Slovinska. Jedna se o
zéstavbu bytovych domt v pomé&rn& klidné lokalit¢ v blizkosti Heroldovych sadli a Cechova
nameésti. Obanskd vybavenost dobrd v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice
Moskevska, Kodarisk4. Tii stanice tramvaji k obchodnimu centru Eden, dopravni dostupnost dobra
- autobusova zastavka v ulici Kodaiska, tramvaj Moskevska, nejbliz§i metro stanice Namésti Miru.
V blizkosti Heroldovy sady, tenisové kurty, v dobrém dosahu areal Vinohradské fakultni
nemocnice. Parkovani v pfilehlych ulicich omezené a zvlast¢ ve veCernich hodindch Spatné
malokapacitni. Jedna se o lokalitu navazujici na centrum obce.

Objekt je zdéné konstrukce s vytahem, podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi, kde Sesté
podlazi je &astednd vyuzitym podkrovim. ZastfeSeni sedlovou stfechou se stfe$ni krytinou
taSkovou (po vymeéng) stfe$ni krytiny) s vikyfi a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu.
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v budové je 23 bytovych jednotek a 8 nebytovych prostor. Okna plastova Spaletova a pivodni
dievéna $paletova  na chodbach prosklené dfevéné jednoduché stény s dveinim kiidlem
zajistujicim vstup na spole¢né balkony, vstupni dvefe dievéné prosklené . Vstupni Cast uzaviena
novymi prosklenymi plastovymi dvouki{dlymi dvefmi s nadsvétlikem. Vstupni ¢ast a mezipodesty
jsou zastropeny klenbou, schody kamenné, podlahy teracové v kombinaci s mozaikou. Hydranty a
hasici pristroje osazeny. Fasada v dobrém stavu. Stavebné technicky stav objektu udrZovany.
Objekt byl postaven ve tficatych letech - 1933. V budové je 23 bytovych jednotek a 8 nebytovych

prostor.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka €. 765/23
1.1. Oceiiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 632

Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 765/23




JNALECKY POSUDEK

i’iopis postupu pfi analyze dat

dat bude provedena dle zdkona &. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky .
Sb. o vykonu znalecké Ginnosti. Dle vyhlasky ¢&. 424/2021 Sb. §lc zjiSténa cena nemusi
vana a provedena je podptiné, v daném piipad€ z dlouhodobé zkuSenosti pfi ur€ovani
ceny podobnych nemovitych véci je jednozna¢né, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani
m cenam.

Ocenéni

&ni provadéné podle cenového pfedpisu
ev piedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.765/23
predmeétu ocenéni: Slovinska 765/15

100 00 Praha 10

11695

Hlavni mésto Praha
Hlavni mésto Praha

] Praha
1stralni Uizemi: VrSovice
obyvatel: 1335084

ovaci predpis

néni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni .
/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
1303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
b. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
ou se provadgji n&ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka &. 765/23

flovana bytova jednotka se nachdzi v Sestém nadzemnim podlaZi Sestipodlazniho
sklepeného zdéného objektu s vytahem. Bytové jednotka dle prohlaSeni vlastnika obsahuje
okoj, predsiii a koupelnu s WC. Skuteény stav - mistnost , kterd byla ptivodné vyuZivana jako
rddelna. Bytova jednotka nemda charakter bytové jednotky, vzhledem k tomu, Ze nespliiuje
inky pro bydleni. Jednd se o podkrovni mistnost prosvétlenou vikyfem ve kterém je
eno plastové okno zasklené izolaénim sklem. Dvefe pouze vstupni dfevéné ramové do dievéné
bné.  Podlaha betonovd mazanina oSetfena natérem v &asti vyspadovanad do odtokové
etonované vpusti. Stropni konstrukei tvoii konstrukce krovu s podhledem z omitky na rakos
aln€ opadavajici a sténa §ikma oblozena dfevottiskou s opadavajici omitkou a stopami po
eceni stfesni rovinou. Ve stropni konstrukci s rovaym podhledem je umistén otvor piekryty
kovou krytinou pravdépodobng podobn& pivodn& slouzici pro vstup na stfedni rovinu. V
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'»‘je umistén pivodni zdény pradelni kotel na tuhd paliva, a u vstupni ¢asti nésténné
vé umyvadlo, bez baterie s vyvodem vody (pouze studend) . Kuchyti neni, vytdpéni a
hybi. Proveden je rozvod elektro povrchové vedeni. Bytova jednotka vyzaduje

1.

pro potieby ocenéni
" Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Praha — oblast 21

89 let
onstrukce provedena v roce: 1972
sena ZC (ptiloha ¢. 27): 79 638,- K&/m?
koeficient dle typu
lochy bytu podlahové plochy
12,00 * 1,00= 12,00 m?
4,00* 1,00= 4,00 m?
s WC: 3,60* 1,00= 3,60 m?
a podlahova plocha bytu: 19,60 m*
t indexu cenového porovnani
aveni
&, Vi
vby: Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce vyzdivanad IV 0,10
¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01
1Senstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
téni bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 6.NP s I 0,00
m
ce obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
- ¢aste¢ny vyhled - severozapad do dvorni ¢asti
dni pifisluSenstvi bytu: Bez vlastniho pfisluSenstvi I -0,15
vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
veni, bez dalsich prostor
¢ni bytu: Lokalni na tuha paliva - lokalni pod pradelnovym I -0,10
tlem
térium jinde neuvedené: Mirn& sniZujici cenu - chybi kuchyné I -0,05
avebne - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (nutna \Y% 0,40
construkce)
» cient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
- 5=1-0,005* (50 + 15)= 0,675
B 5
dexvybaveni  Iv=(l1+ X Vi)* Vio* 0,675 =0,205
; i=1
Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi
€V znaku ¢ Pj
- Sltuace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vySsi nez I 0,06

f ~ nabidka
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i ké vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y

R 1
fdex polohy e =Py * (1+ 3 Pj) = 1,070

-9.

0,00
je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
ednotka se spoluvl. podilem na pozemku
okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
-4vnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
euvedené: Vlivy snizujici cenu - bytova jednotka nespliiuje I -0,20
ky na bydleni
fové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
podaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 III 1,00
> a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
alni izemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
ality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
a obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 1 1,00
ycenéni je hodnota znaku rovna 1.0
yéanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
uzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
¢zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
néni je hodnota znaku rovna 1.0
5
hu IT=Pc*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,860
i=1
dex polohy pozemku
znaku ¢. Pi
a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
u
azujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
ezidenéni zastavba
loha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
0Znost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
'0zemek Ize napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti
- Obanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
 dostupna ob&ansk4 vybavenost obce
- Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
- Spatné parkovaci mozZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovéni na pozemku
. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,01
- dobra dostupnost centra obce
. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
- komer¢niho vyuziti
yvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
‘ Nezaméstnanost: Priimérna nezam&stnanost II 0,00
Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dalich vliva II 0,00



Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 79 638,- K&/m? * 0,205 = 16 325,79 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 19,60 m? * 16 325,79 K&m? * 0,860 * 1,070= 294 450,64 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 294 450,64 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 632

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

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

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

zastaveénad plocha a nadvoii 632 380 14 530,00 5521 400,-
Cenova mapa - celkem 380 S 521 400,-
Pozemek parec.¢. 632 - zjiSténa cena celkem = 5 521 400,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 632 = 5521 400,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5 521 400,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 294 450,64 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 5 521 400,- K&

Spoluvlastnicky podil: 196 / 13 137

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5521 400,- K¢ * 196 /13 137 =82377,59 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislu§enstvi a pozemku + 82 377,59 K¢

Bytova jednotka ¢. 765/23 - zjiSténa cena = 376 828,23 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 765/23

Ocenlovand nemovita véc

Uzitna plocha: 19,60 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientl pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocetiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity tidaje dostupné z katastru
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nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primeérné ceny. Jako porovnéavaci parametry byly

zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2 . Takto zji§téné ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocetiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoctena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

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

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Brtnicka 1086/4, Michle, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika

Lokalita: Brtnicka 1086/4, Michle, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika

Popis: Predmétem dobrovolné aukce je Utulny byt o vyméfe 26 m2 a dispozici 1+kk v cihlovém

domé v klidné ulici v Praze Michli, v ulici Brtnicka. ?Byt je po Castedné rekonstrukci v
dobrém stavu v osobnim v vlastnictvi a ihned k dispozici. Jedna se klidnou lokalitu, 100 m|
od tramvajové zastavky (10 min na LP. Pavlova), 200 m Kaufland a park. ?Byt ma ve,
vnitinim dvorfe uzamykatelnou kéji, kde se vejdou jizdni kola. Byt je v 1. patie, topeni
plynové vafky, v koupelné s vanou je elektricky bojler. V byt& je mald kuchyrika V|
samostatné mistnosti. ?Elektronicka aukce se bude konat 27.4.2022 od 13:00 do 13:30 hod.
9V aukci Gifte nabidku ceny  formou pithozi na nafem  portalu
rychleaukce.cz/drazba/214/byt-1kk-26-m2-—3-m2-koje-ul-brtnicka—praha---michle.html
9Prohlidka se bude konat dne 24.4.2022 od 11:00 hodin, pouze po telefonické domluvé ul
Viktora Hiibnera ?Pokud se na prohlidku nikdo nepfihlasi, konat se nebude. ?Muzete
financovat hypotéénim avérem. ?Kazdy zdjemce je povinen si zjistit skutedny soucasny
stav nemovitosti, zejména s ohledem na piipadné reklamace vlastnosti pfedmétu aukee.

PodlaZzi: 2.NP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 26,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - horsi : 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80

K4 vytah - bez vytahu 1,01

K5 velikost - v&tsi 1,01 Zdroj: Valuo.cz
K6 vybaveni - lepsi 0,80

K7 vyuziti - bytova jednotka 0,50
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K8 Redukce pramene ceny - prodano - proveden vklad 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 21.3.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 500 000 26,00 134 615 0,32 43 077
Nazev: Holandska 525/28
Lokalita: Ateliér 525/14
Popis: Nabizime k prodeji zrekonstruovanou nebytovou jednotku/atelier v suterényl

kompletn€¢ zrenovovaného ¢&inzovniho domu v Praze 10-VrSovicich. Jednotka o
celkové vyméfe 22,3 m2 sestavd z obytné mistnosti s kuchyiskym koutem|
vybavenym kuchytiskou linkou a koupelny s prostornym sprchovym koutem a WC.
V celém domé jsou nové rozvody, stoupatky a nova okna. Podlahové vytapéni,
ohfev vody el. bojlerem.Cinzovni diim se nachézi v klidné tiché ulici v Praze
10-VrSovicich, v sousedstvi Heroldovych sadl. Veskerd ob&anskd vybavenost v
dochézkové vzdalenosti

Podlazi: 1.PP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 22,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80

K4 vytah - bez vytahu 1,01

K5 velikost - srovnatelna 1,00

K6 vybaveni - lepsi 0,80

K7 vyuziti - ateliér 0,50

K8 Redukce pramene ceny - V-22359/2022 - 101 1,00

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

k 6.4.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2300 000 22,00 104 545 0.32 33 454

Nazev: Prodej bytu 1+kk 25 m2

Lokalita: Kodariska, Praha 10 - VrSovice

Popis: NaSe spole¢nost Vam zprostiedkuje prodej designového, suterénniho 1+kk velikosti

25m2, ktery se nachazi v -1 PP cihlového domu v lokalité Praha 10 - VrSovice, ulice
Kodarnska. Toto prostor 1+kk , kolaudovany jako jiny nebytovy prostor, prosel v|
roce 2018 kompletni rekonstrukci. Je zde kuchyrisky kout s vybavenim ( lednice s
mrazékem, mycka, vestavéna elektricka dvou plotynka a horkovzdusna trouba), déle
je zde obytnd mistnost a koupelna se sprchovym koutem a toaletou. Ohiev vody
elektrickym boilerem, topeni elektrické a je zde rekuperaéni jednotka pro
(ventilace) , kterd do bytu vhani Eisty vzduch s mozZnosti teplotniho nastaveni.
Prodavéa se bez vybaveni. V t€sné blizkosti je tramvajova zastavka (2 stanice na
metro Namésti Miru), parkovani je za poplatek mozné na venkovnim parkovisti ccal
50 m od domu. Ateliér je ihned k dispozici. Pro vice informaci a mozZnost prohlidky
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nas kontaktujte. Ev. &islo: 638951.

Uzitna plocha: 25,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80
K4 vytah - bez vytahu 1,01
3 el - v | L Zé;oj: .sreality.cz |
K6 vybaveni - lepsi 0,80
K7 vyuziti - jiny nebytovy prostor 1+ kk 0,60
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2465 000 25,00 98 600 0,36 35 496
Nazev: Rohadova 172/3, Zizkov
Lokalita: Nebytova jednotka 172/116 velikosti 19 m2 umisténa v prvnim podlaz6
Popis: Nebytova jednotka o velikosti 19 m* umisténa v podzemnim podlazi &tyfpodlazniho
zdéného objektu z roku 1919 bez vytahu.
Podlazi: 1.PP
Typ stavby: zdény
Uzitn4 plocha: 19,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 vytah - bez vytahu 1,01
K5 velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: OctopusPro
K6 vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 vyuziti - horsi 1,10
K8 Redukce pramene ceny - V-27059/2022-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98

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

k 29.4.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

435 600 19,00 22 926 1,09 24 989
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 24 989 K¢&/m?
Primeérnd jednotkova porovnévaci cena 34 254 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnéavaci cena 43 077 K&/m?

Vypocet porovnivaci hodnoty na ziklad& uzitné plochy

Prlimérna jednotkova cena 34 254 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocetiované nemovité véci 19,60 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 671 378 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Bytova jednotka €. 765/23 376 828,- K&
1.1. Ocetlovany byt , 294 450,64 K&
1.2. Pozemek parc.¢. 632 82 377,59 K&
=376 828,- K¢
Vysledna cena - celkem: 376 828,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 376 830,- K¢

slovy: TristasedmdesatSesttisicosmsettiicet K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
376 830 K¢

slovy: TristasedmdesatSesttisicosmsettiicet K¢

Rekapitulace trZniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 765/23 671 378,- K&
| Porovnavaci hodnota 671 378 K& |
Obvykla cena
671 000 K¢
slovy: Sestsetsedmdesétjednatisic K&

KomentéaF ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovlivituje mnoho vlivi. Mezi nejdiileZit€jsi patii vlivy fyzikalni ,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalgich faktord. Daéle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zamé&stnanost v dané lokalité a ptipadna dojezdnost, Zivotni uroven, hospodatsky rozvoj,
inflace nebo trokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji datiovou politiku, izemni planovani
¢ verejné z4jmy, 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 poptavky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
zjisténou cenou a porovnavaci metodou, vynosovd metoda vzhledem k nepronajmutelnosti neni
provedena. Vzorky pro srovnani byly prevzaty z databaze jiz prodanych nemovitosti VALUO a
databaze katastralniho fadu, OctopusPro. Cena zjiSténa byla pouzita pouze jako diléi ukazatel .
Jako hlavni ukazatel pro ndvrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci
metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urceny zékladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, databaze Katastralniho Gfadu, VALUO a OctopusPro a
znalosti trhu.  Z realizovanych prodeji databaze historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly
vybrény obdobné nemovité v&ci, které se v nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dilgich indicii a
analyzy trhu, po zohledn&ni vSech vlivii pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti
byla soudasna cena obvykla urena na urovni hodnoty porovnéavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute&nosti, které by mohly sniZovat pfesnost zaveéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 671 000 K¢

slovy: Sestsetsedmdesatjednatisic K&

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky €. 765/23 v objektu &p. 765/15, ulice
Slovinska, obec Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 632 na katastrdlnim uzemi Vrdovice. Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v tomto
piipadé nejvétsi vypovidaci hodnotu. Vzhledem k okolnostem (jednd se o bytovou jednotku pouze
dle prohlaseni vlastnika budovy) jsou pouZity porovnavaci vzorky bytovych a nebytovych
jednotek  ze stejné lokality a jednd se 0 jiZ realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekénimi
koeficienty. Viechny odliSnosti jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény. Zohledn&n byl stavebné
technicky stav a technologie provedeni, vybaveni, vyuziti, charakter, standard, pfisluSenstvi,
lokalita, dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost. Lze tedy predpokladat, Ze
porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a poptavku po tomto
druhu nemovitosti. Z téchto diivodi je indikace obvyklé ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute¢nosti sniZujicich pfesnost.
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Odména nebo nahrada nakladu

Znaledné a nahradu nakladd uétuji dokladem ¢&. 4354/2022.

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 4354/2022 evidence posudkil.

V Praze 4.7.2022

0o CONY 2 8
0¢ an
~2cahoval”

ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.2.
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18.06.22 12:48 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 765/23

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
i ZpUsob vyuZiti: byt
‘ Budova: C. . 765
‘ Katastralni uzemi: Vrsovice [732257]
i‘ Cislo LV: 11695
o] s 196/13137 |

| spole¢nych ¢astech:
L

Vlastnici, jini opravnéni

[ 5
i‘vf aatmke pravo Podil

‘1LAVNi MESTO PRAHA, Marianské nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

séfena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Podil

tska cast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10

\
‘Zpusob ochrany nemowtostl
\

-

1Zev

N
’ pamatkove chranene Gzemi

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

| Nejsou evidovany zadné jine zapisy.

* Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonava Katastralni tfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha™

l Zobfé‘z'énnéwlaﬂc]-aj; maji informativni charakter. Platnost dat k 28.06.2022 11:00.
|

© 2004 - 2022 Cesky, diad zemémericky 3 KILEEEE katastralnic? Verze 6.2.6 b0 [WWW6]
https://nahlizenidokn.cuzk CﬂZobraZObJekt,aspx’7encrypted=SDVATe9Vv0N68l9ILTz36r9kOchOZ7BRi3mC5f5iQBA4D0xTobeWu4nm7zny6fe_... 11




3.06.22 12:49 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

nformace o pozemku

Parcelni islo: g0 "

Obec: Praha [554782]0

Katastralni Uzemi: Vrsovice [732257]

Cislo LV: 11694

Vyméra [m?]: 380

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

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

Stavba na pozemku: ¢ p. 765

Podil
19/453é
334/13137 |
265/13137 |
127/4379 |

823/13137 |

971/13137
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 914/13137
315/4379 |
245/13137 |
279/4379
183/4379 |
166/13137 |

356/13137

283/13137 |
550/13137 |

80/4379 |
265/13137

78/4379 |
320/13137 |
304/13137

100/13137 |

100/13137§

|

https://nahlizenidokn.cuzk.<:.7JZobrazObjekt.aspx'?encrypted:7WQQZV0VO_aw4sc-9TfeOGoyethYGhQWSkLpK?uR7IZXfOrmw7st2bsquxxIb.A. 1/2
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18.06.22 12:49 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

923/13137 |
218/13137
368/13137

|

506/13137 |

241713137
361/13137 |
| 245/13137 |
| ZITNA REAL s.r.0, V kolkovné 920/5, Staré Mésto, 11000 Praha 1 542/13137 |
| Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil ;
Méstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10 914/13137 |
Zpusob ochrany nemovitosti
| , . y i
k’am. zbna - budova, pozemek v pamatkové zoné %
‘ é
pamatkové chranéné tzemi
Seznam BPEJ
Parcela neméa evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava

Y
iYL

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislu$nych jednotek

Jiné zapisy

ﬂpozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

vitosti zapsan cenovy Udaj

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 28.06.2022 11:00.

© 2004 - 2022 Cesky Giad zemémérticky a katastralni? Verze 6.2.6 b0 [WWW6]
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2022

883/12

880/2883/53

10

883/73883/29
. 883/31883/¢]!
2

883/18
383/17

—_883/28]
88 3/@

T

383/16

Katastralni uzemi
Nazev: Vr$ovice
Parcela

Cislo parcely: 632

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

y . I i zjiStovani cen stavebnich ki :

- . rmativni charakter a pF Pozemku je nutné postupovat

Zobrazepfz Ud'ajnglangQISngL- hl. m. Prahy, 0 cenové mapé stavebnich Pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

:.IE vyh|al§|§'y :ost vyhlasky & 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich Pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisu:
Jist'uje. U¢in

1.1.2022-

Vyti$téno dne: 28.06.2022




