Priloha ¢. 7

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4320/2022

Znalecky posudek je podan v oboru  ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢.901/1 v objektu ¢p. 901/6, ulice Na
Micankach, obec Praha, v¢etn€ spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni Cislo 1255 na katastralnim Gzemi VrSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00

l telefon

e-mail:

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

OBVYKLA CENA 3 066 000 K¢

Pocet stran: 16 a 3 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 20.3.2022 Vyhotoveno: V Praze 4.4.2022
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 901/1 v objektu &p. 901/6, ulice Na Mitankach, obec
Praha, vCetn€ spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni &slo 1255
na katastralnim izemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro 1gely prodeje elektronickou aukci.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute&nost, ktera miZe mit dle jeho ndzoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 20.3.2022.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhléaSka ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zédkona o ocetiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisi.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 6613 ze dne 23.3.2022
skute¢nosti a vymery zjisténé na miste
informace a tdaje sd€lené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2022
§ pasport bytu
vymezeni jednotek v budove
databéze Katastralniho ifadu VALUO a OctopusPro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V rédmci zpracovani 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 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a 0 zmeéné
nékterych zakond, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpusob
ocefiovani, ocetiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona
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 vSechny okolnosti, které
. maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se
rozuméji napiiklad stav tisné€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urCi se ze sjednanych cen porovnanim. V odiivodnénych p¥ipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urdit, oceiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Uréeni
obvyklé ceny a postup pii tomto ureni musi byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetn€ pouzitych
Udajti, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Gc¢elu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢éstka, kterou by
mél mit majetek nebo sluzba ke dni ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim.
Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢.424/2021
Sb. (§1a - §1b)
Spolu s urenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty je uréena i cena zjisténa.
Stanoveni trzni hodnoty
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Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlnd pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souc¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v €ase a je ovliviiovina mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpusob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'yje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty A

Vécna hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci snizené o piimé&fené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stati a pfimefené intenzity pouivéni. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoétu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Easové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené tirokové sazbé
uloZit, aby troky 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, jejich? ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich piedpist.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani 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 oceriovani majetku ve znéni pozdé&jsich predpist.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Vrovice
Adresa nemovité véci: Na Micankach 901/6, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11548, podil 1/ 1
Cast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11548, podil 1/ 1

Na LV ¢.6613 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na mist¢ a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti,
prohlaeni vlastnika budovy.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 44.10 m* dle vymezeni
jednotek v budové. Bytovy dim je situovany v fadové zastavbé pfi ulici Na Micankéch . Jedna
se o zastavbu blokd bytovych domid. V blizkém sousedstvi se nachdzi Justiéni paldc Na
Micankach, Heroldovy sady, frekventovana Ruska ulice, bytové domy a zastavba ¢inZovnimi
vilami. Ob&anska vybavenost dobrd v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Kodariskd a
28. pluku, nejbliz8i nakupni centrum Flora. V blizkosti se nachazi aredl Fakultni nemocnice
Vinohradskd. Zastavka tramvaje Moskevska, Francouzska , autobus v ulici Ruskd, dopravni
dostupnost dobra - tramvaj k metru , nejbliz§i metro stanice Namésti Miru nebo Jittho z Pod€brad.
Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny dvéma podlazimi se sedmi nadzemnimi podlazimi s
vytahem. ZastfeSeny sedlovou stfechou se stfe$ni krytinou taskovou a klempifskymi prvky z
pozinkovaného plechu. Vstup do objektu je zajidtén venkovnim schodiSt€ém ohrani¢enym
terasovitymi op&rmymi zdmi. Okna plastova $paletovd a dievéna $paletovd, na mezipodestich
prosvétleni prosklenymi jednoduchymi sténami. Vstupni dvefe dvoukiidlé dfevéné prosklené
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malymi okénky s nadsvétlikem a v oblasti dveti obklad stény do urovné prvniho podlazi. Fasada
v oblasti balkonti a fimsy opadavajici. Schody teracové, podlahy teracové a ptvodni dlazby. Vstup
je feSen uzavienym zadvefim litacimi ptvodnimi prosklenymi dvoukiidlymi dvefmi a stény
jsou obloZeny travertinem. Stavebn& technicky stav objektu s béZznou udrzbou. Objekt byl
postaven v poloviné padesatych let.

Rizika

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka &. 901/1
1.1. Ocetiovany byt
‘ 1.2. Pozemek parcelni &islo 1255

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 901/1
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké Einnosti. Dle vyhlasky &. 424/2021 Sb. §lc zjidt&€na cena bude
ur¢ovana podplirné, v daném pifpadé¢ z dlouhodobé zkuSenosti pfi urCovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednozna¢né, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.901/1

Adresa pfedmétu ocenéni: Na Micankach 901/6
100 00 Praha 10

LV: 6613

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni izemi: Vrsovice

Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonu ¢&.
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., ¢. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 901/1

1.1. byt

Ocenovana bytova jednotka se nachéazi v prvnim podzemnim podlazi zdéného bytového domu s
dvéma podzemnimi podlazimi a sedmi nadzemnimi podlazimi s vytahem. Bytova jednotka sestdava
z pokoje, kuchyné, pfedsing, koupelny, WC, komory a sklepa dle vymezeni jednotek v
budové. Okna dfevéna S$paletova ptivodni opatiena mtizemi, okna do svétliku z pfedsiné , WC a
koupelny dievéna jednoducha. Dvefe do pokoje a kuchyné prosklené draténym sklem (prasklé) do
ocelovych zarubni, dvefe do koupelny a WC hladké do ocelovych zarubni. Vstupni dvefe prosklené
draténym sklem (popraskané) do ocelové zarubné. Podlaha v pfedsini, WC a koupelné teracova,
podlaha v pokoji a kuchyni - dodate¢né provedeny dfevény rost s linem. Koupelna vybavena
umyvadlem a vanou, keramické obklady stén nahrazeny latexovym néatérem. WC s misou se
zav&$enou nadrzkou s latexovym natérem stén.  Kuchyil bez vybaveni pouze samostatné
plechovy diez. Okno v pokoji s vysokou parapetni sténou a v kuchyni vy$3i parapetni sténou.
Vytapéni ustfedni (litinové radiatory). Pod stropni konstrukci v pfedsini rozvody, které
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nevyzaduji pfistup v rémci celého objektu. Bytova jednotka s projevujici se vlhkosti stén s
lokalnim opaddvanim omitky. Stavebng technicky stav bytové jednotky vyZaduje rekonstrukei.

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Stafi stavby: . 77 let

Zékladni cena ZC (pftiloha ¢&. 27): 79 638,- K&/m?

Podlahové plochy bytu ';‘:fg:f;‘vtéd;‘l’otcyl‘l’;

kuchyii: 9,40 * 1,00 = 9,40 m?
predsiri: 10,40 * 1,00 = 10,40 m?
koupelna: 3,60* 1,00= 3,60 m?
WC: 1,L10* 1,00= 1,10 m?
pokoj: 17,00 * 1,00 = 17,00 m?
komora: 0,60 * 1,00= 0,60 m?
sklep: 2,0% 1,00= 2,00 m?
Zapoc&itana podlahova plocha bytu: 44,10 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku C; Vi

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

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor [ -0,01

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

4. Umisténi bytu v dome: 1. PP nebo 5. NP a vyssi bez vytahu- 1.PPs 1 -0,05
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Okna jen na sever I -0,01

\ nebo bez vyhledu - zapad
9 6. Zakladni piisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi iplné - standardni II 0,00

provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
sklep

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etdZové - Ustfedni 111 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Vyznamné sniZujici cenu - projevuyjici se 1 -0,10
vlhkost stén

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

provedeni rozsahlej$ich stavebnich tprav)
Koeficient stdii upraven o + 0,01 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢&i rozséhlej$imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stafi 77 let:
s=1-0,005* 77 =0,615
9
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vj)* Vio*0,625=10,374

i=1
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Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku G P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vé€cmi: Poptavka je vy$si nez 11 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ \Y% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych 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 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské 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 + > P;)=1,060
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku &, Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Reziden¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00



10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy Ip=Pi * (1 + ) P)=1,070
[

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 79 638,- K&m? * 0,374 = 29 784,61 K&/m?
CBp=PP *ZCU * It * [p = 44,10 m? * 29 784,61 K&/m?* 1,060 * 1,070=1 489 773,18 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1489 773,18 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parcelni ¢islo 1255

Ocefiovany pozemek se nachazi na katastralnim tizemi 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

Nisew Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvoii 1255 242 14 530,00 3516 260,-
Cenova mapa - celkem 242 3516 260,-
Pozemek parcelni ¢islo 1255 - zji§téna cena celkem - 3516 260,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parcelni ¢islo 1255 . 3516 260,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3516 260,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 489 773,18 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluienstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 3 516 260,- K&

Spoluvlastnicky podil: 4 410 /107 980

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3516260,-K&*4410/107980 =143607,21 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku -+ 143 607,21 K¢

Bytova jednotka ¢&. 901/1 - zjiS§tén4 cena = 1 633 380,39 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 901/1

Ocenovana nemovita véc
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| Uzitna plocha: 44,10 m? |

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v mist& a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérmné ceny. Jako porovnavaci parametry byly

zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZzené na 1 m2 . Takto zji$t€né ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty: '

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé€, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad€, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
oceflované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskan4 data pak byla pfepo¢tena na ceny , které byly
pouZzity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K10.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vybaveni, K5 velikost - m?
uzitné plochy ( dand rozmezim) K6 vytah, K7 podlazi, K8 balkon, lodzie, K9 redukce pramene
ceny a K10 koeficient, ktery zohledtiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 28. pluku 885/10, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika

Lokalita: 28. pluku 885/10, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika

Popis: Byt 2+kk v ptizemi cihlového domu v osobnim vlastnictvi na rozhranni Vinohrad a Vr$ovic
v ulici 28.pluku.V byté je kuchyiska linka,lednice,nova plastova okna,koupelna s
vanou,plovouci podlaha.K bytu nalezi sklep.V misté je veskera ob¢anska vybavenost. MHD
u domu, Vinohradska nemocnice,Tesco,stadion Slavia,Skola,Skolka,vlakova stanice Eden.

Podlazi: 1.NP

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 42,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80

K4 Vybaveni - lepsi 0,85

K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz

K6 Vytah - neni 1,01

K7 Podlazi - 1.NP 0,90

K8 Balkon, lodzie - neni 1,00

K9 Zdroj nabidky - rezervace 0,97

K10 Prode;j el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
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42,00 125 952 0,59 74 312

Nazev:

Obloukova 550/26, VrSovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Cesk4
republika

Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:

Lokalita: Bytova jednotka ¢.6
Popis: Prostorny byt 1+1 o velikosti 50,9 m2 ve 2. patfe, v atraktivni lokalit¢ Praha 10 -
VrSovice. Interiér bytu tvoti pokoj, kuchyi, pfedsiii, koupelna s vanou, samostatné
WC. Vytapéni bytu plynovym topidlem WAW, ohfev teplé vody plynOV)'fmw
ohfivatem karmou. V okoli je dostupna veskera ob&anska vybavenost.
Podlazi: 3.NP
Dispozice:  1+1
Typ stavby: zdény s vytahem
Uzitna plocha: 50,90 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
’ K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
3 K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80
| K4 Vybaven - lepsi 0,85
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vytah - vytah 1,00 Zdroj: Katastralni urad
K7 Podlazi - 3.NP 0,85
K8 Balkon, lodZie - neni 1,00
K9 Zdroj nabidky - V- 5673/2022-101 1,00
K10 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
6 500 000 50,90 127 701 0,57 72 790
Nazev:

Sevastopolska 329/5, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika

Bytova jednotka &. 329/1

Byt 1+1 o velikosti 45 m2 véetné sklepu. Je blizko k centru a je svoji polohou a
velikosti idedlni investici. Nejen na kratkodoby, ale i na dlouhodoby pronajem.
Zastavka tramvaje Krymska je 150 m od domu. 2 zastdvky tramvaje do metro
Namé&sti Miru. Blizko se nachazeji sady Bratii Capkt a Havlickovy sady. Byt se
nachazi ve zvySeném ptizemi cihlového domu. Bytova jednotka se skladd Z
kuchyné (14,84 m?2), koupelny (3,03 m2), WC (1,78 m2), pokoje (18,67 m2),
sklepu (6,37 m2). Celkova podlahova plocha je tedy 44,69 m2. Byt ma 2 okna
orientované na ulici a 1 okno orientované do vnitrobloku, takZe zde je ticho a klid.
Vyska stropu 3 m, vzhledem k vy$§imu stropu lze zvazovat vybudovani patra na
spani. Okna jsou plastové. V pokoji na podlaze je laminat a na kuchyni je dlazba. Je
vytapén elektrickymi pfimotopy a ohfev vody zajistuje elektricky bojler umistény vi
koupelng. Zistava kuchytiské linka bez spordku. WC je samostatny, v koupelne je
umyvék, sprchovy kout. Byt je v osobnim vlastnictvi a lze jej koupit ihned - je
volny. Velmi nizké poplatky: 1367 (s fondem oprav)+ elektfina.

L.NP

1+1
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Typ stavby: zdény bez vytahu
Uzitn4 plocha: 44,69 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebneé technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vybaveni - lepsi 0,95 -

K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni tifad

K6 Vytah - neni 1,01

K7 Podlazi - 1.NP 0,90

K8 Balkon, lodZie - neni 1,00

K9 Zdroj nabidky - V- 70694/2021-101 1,00

K10 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

’ k 15.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3490 000 44,69 78 094 0,76 59 351

Nazev: Holandska 630/11, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

10100, Ceska republika

Lokalita:

Ceska republika
Popis:
Podlazi: 2.NP
Dispozice:  2+kk
Typ stavby: zdény bez vytahu
Uzitna plocha: 40,00 m?

Pouzité koeficienty:

Holandska 630/11, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,

Byt 2+kk, 40m2, cihla, v bezprosttedni blizkosti Heroldovych sadfi a Vr$ovického namé&sti
v ulici Holandské. Byt se nachazi v 1. patfe zrekonstruovaného cihlového domu a je po
Castené rekonstrukci. Ve vstupni chodb& se nachazi nova moderni kuchyriska linka,|
obyvaci pokoj a loZnice je orientovan do tichého vnitrobloku, v koupelng je vana, komora
je dispozi¢né z obyvaciho pokoje. Vynikajici dopravni dostupnost (tramvaj S min. chiize).

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,85 LR

K4 Vyl:?avem' - lepsi 0,85 Froi; Vidlno oz

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vytah - neni 1,01

K7 Podlazi - 2.NP 0,85

K8 Balkon, lodZie - neni 1,00

K9 Zdroj nabidky - v nabidce 0,95

K10 Prode;j el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 21.4.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 940 000 40,00 123 500 0,58 71 630

| Minimalni jednotkova porovnavaci cena 59 351 K&/m? |
-13 -



Primérna jednotkova porovnavaci cena 69 521 K¢&/m?
Maximélni jednotkova porovnéavaci cena 74 312 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Primérna jednotkova cena 69 521 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 44,10 m?
Vysledna porovnavaci hodnota - 3 065 876 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 901/1 1 633 380,- K¢
1.1. Oceniovany byt 1489 773,18 K&
1.2. Pozemek parcelni &islo 1255 143 607,21 K¢

=1633 380,- K&

Vysledna cena - celkem: 1 633 380,- K¢

slovy: JedenmilionSestsettficettfitisictfistaosmdesat K¢&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
1 633 380 K¢

slovy: Jedenmilion$estsettficettfitisictiistaosmdesat K&

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 901/1 3 065 876,- K&
| Porovnavaci hodnota 3065 876 K¢
Obvykla cena
3066 000 K¢
slovy: TtimilionySedesatsesttisic K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vvvvvv

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivi. Mezi nejdalezit&j3i patii vlivy fyzikalni ,
kde sc jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, staff nemovitosti a fadu daliich faktorti. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zamé&stnanost v dané lokalité a pfipadna dojezdnost, Zivotni Giroveti, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo Grokova mira. Vlivy politicko sprévni zahrnuji datiovou politiku, izemni planovani
¢i vefejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané €4sti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence

u dancho typu nemovitosti, nové trendy atd.
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Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového ptedpisu platného ke dni ocenéni -
zjiSténou cenou, porovnavaci metodou. Vynosova metoda nebyla vzhledem k vysokym nakladiim
potiebnym pro uvedeni do pronajimatelného stavu pouzita. Porovnavaci metoda - vzorky pro
srovnani byly pfevzaty z databdze jiz prodanych nemovitosti VALUO a databdze katastralniho
ufadu. Cena zjist€nd 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 vysledkl analyzy

Byla provedena srovndvaci analyza, urfeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi 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, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych  charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvéZeni vSech okolnosti byla soucasné cena obvyklad ur¢ena na
urovni hodnoty porovnavaci

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZovat piesnost zadvéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 3 066 000 K¢&

slovy: TtimilionySedesatSesttisic K&

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky €. 901/1 v objektu €p. 901/6, ulice Na Micankéch, obec
Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 1255
na katastralnim zemi VrSovice.Porovnavaci hodnota nemovitosti mé v tomto piipadé nejvetsi
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.Zohlednén byl stavebné technicky stav a
technologie provedeni, vybaveni, standard, pfisluSenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a celkovy
pohled na nemovitost. Ocetiovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu
obchodovany. Lze tedy pfedpokladat, Ze porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky i
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konkrétni nabidku a poptdvku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto divodu je indikace obvyklé
ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

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

Bez podminek, bez skute€nosti snizujicich piesnost.

Odmeéna nebo nahrada nakladi

Znale¢né a ndhradu néklada uctuji dokladem ¢&. 4320/2022.

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 4320/2022 evidence posudkd.

V Praze 4.4.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacické 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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03.22 11:13 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 901/1

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zdkona o vlastnictvi byt(
ZpUsob vyuziti: byt

Budova: €. p. 901

Katastralni Gzemi: Vrdovice [732257]
Cislo LV: 6613

el 4410/107980

spolecnych ¢&astech:

Vlastnici, jini opravnéni

\Vlastnické pravo
LAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

‘Méstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

Podil

Podil

Iplsob ochrany nemovitosti

Nazev
|

pamatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
\ejsou evidovana zadna omezeni.
liné zapisy

#*sou evidovany zadné jiné zéapisy.

«" Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

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

rahu, Katastralni pracoviété Praha™@

lobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 23.03.2022 10:00.

) " A
2004 - 2022 Cesky Gifad zeméméficky a katastralnicr

Verze 6.2.4 b5 [WWW6]
Sl r1ah|izenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encwpted=DQ5RKYHp3h‘7xHOsNYtF’n__ZiquQ7qujrBTwZnCpGiys1yV‘.?lisOatdU(SKI-eoef? uzéx... 11
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1.03.22 11:14 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni dislo: 12550

Obec: Praha [554782]%

Katastralni Gizemi: Vrsovice [732257]

Cislo LV: 6612

Vyméra [m?]: 242

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

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

Stavba na pozemku: <. p. 901

.
ql‘fastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
448/5399
883/10798
879/10798
244/5399
458/5399
439/5399

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 448/5399

v

Holovka Martin, Na Micankach 901/6. V. 631/10798

480/5399

1235/10798
449/5399
619/5399

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

Meéstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10 448/5399

ptisob ochrany nemovitosti

pam. zéna - budova, pozemek v pamatkove zone

pamatkove chranéné uzemi
G T i

§eznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

‘“ttp o cugk cafZobrazOviekt aspPencrypted=gMERY INaSSVTqEIMII2dIn90S UokXMIPSQTOxlz4KPUUPVH_U_yM382BI3UgzU... 112
S://nahlizenidokn.cuzk.C




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkg pro rok 2022
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Katastralni Gzemi
Nazev: Vr$ovice
Parcela

Cislo parcely: 1255

Cena 2022
Mapovy list: 60
Cena: 14530 K&/m?
Skupina: 4131

ani cen stavebnich pozemku
formativni charakter a pn zZjist'ov.

zlc;b\l;;ﬁ:;k;déajgzﬁ?ysnSb hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve zng
Zistuje. U&innost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich p

je nutné postupovat

ni platném k datu, ke kterému se cena
ozemku, ve znéni pozdéjsich predpisu:
1.1.2022- Vytisténo dne: 23.03.2022
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