ZNALECKY POSUDEK
¢islo poloZky: 48380/2025

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

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 1417/23 v objektu &p. 1417/8, ulice
Turkmensk4, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni &islo 1873/42 na katastralnim Gzemi VrSovice. H.:i. e ﬁkﬁa‘i
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 1417/23 v objektu &p. 1417/8, ulice Turkmenskad, obec
Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni Cislo
1873/42 na katastralnim Gzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ti¢ely prodeje elektronickou aukei .

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, kterd miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 7.6.2025.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

7adanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci"
_Pro urc¢eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana
a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdroju, z dostupnych informacnich databézi, z listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim S3etfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,budou
zjisteny identifikaéni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovén popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
veci.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho Gfadu L'V ¢. 9322 a 9317 ze dne 5.6.2025
, skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté
informace a udaje sd¢lené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2025
katastralni mapa
prohlaseni vlastnika budovy
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce
https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal
- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
- Vyhlaska ¢. 370/2024 , k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska),
- Zékon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech
- Vyhladka ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti
- OctopusPro - piistup pro registrované uzivatele.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON ¢. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocenovani
majetku 237/2020 Sb.)

§lc, odst.1 a 2, zdkona 237/2020 Sb. zni : (1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
trzni hodnoty se ur¢i i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pripadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s Cinnosti
banky, zahraniéni banky nebo spofitelniho a uvérniho druZstva.

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby oceriovani majetku a sluZeb, odst. (1) :Pokud tento zikon
nestanovi jiny zpsob oceflovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
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clou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
ém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
cenu vliv, avsak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
i napriklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
imi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
ajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota pfikladana majetku nebo
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
se ze sjednanych cen porovnanim.

péni podle cenového pFedpisu

a zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢&. 370/2024 Sb. , kterou

se provadeji né&ktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zékont (zdkon o ocefiovani majetku), ve znéni zdkona €. 303/2013 Sb. a zékona &. 237/2020 Sb.

~ Stanoveni trzni hodnoty

 Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou reiln pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviovana mnoha faktory, které¢ se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci sniZena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocen&ni, bez odpoltu
opotiebeni.

Metoda vynosov4

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

Metoda porovndvaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovndni predmétné 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.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborné otéazka zadavatele "urCeni obvyklé ceny nemovitych véci"
_Pro ur&eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana
a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodnd. Sebrana a
tvotena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladu a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véel.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkiim. 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
zjidtény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vyiet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Vrdovice
Adresa nemovité véci: Turkmenska 1417/8, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9322, podil 1/ 1
Svétena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 9322, podil 1/ 1
&ast Praha 10 Mé&stska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 9322, podil 1 /1

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha,  k.0.
VrSovice
Adresa nemovité véci: Turkmenska 1417/8, 100 00 Praha 10

Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté pfi prohlidce nemovitosti, prohldSeni vlastnika
budovy, katastralni mapa, cenova mapa Prahy CMP 2025, LV ¢. 9322 a 9317.

Mistopis

Vriovice jsou méstska étvrt’ a katastralni izemi na jihovychodé Sirsiho centra Prahy, soucast
m.éstske' &asti i mestského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapadé s Kralovskymi
Vinohrady, na vychod& se Strasnicemi, na jihovychod¢ s Michli a na jihozapadé s Nuslemi. Od roku
1885 byly mésteckem, v letech 1902-1921 méstem.




Jvy popis nemovité veci
. o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 50.90 m? véetné sklepa 2.0
) + Jodzie 10.40 m? k uzivani ze spole¢nych &asti domu dle vymezeni jednotek v budove.
{im je situovany v oblasti zastavéné panelovou vystavbou kolmou na ulici Vriovicka  pfi
enské. Jedna se o zastavbu bytovych domd, administrativni budovy, komplex objektu
Obcanskd vybavenost dobra v dochazkové vzdilenosti drobné prodejny - ulice
4 nakupni centrum Eden stanice tramvaji. Zastavka tramvaje v ulici VrSovicka,
dostupnost dobra - tramvaj k metru , nejblizéi metro stanice Namésti Miru nebo Jifiho z
ad. V. dobrém dosahu are4l Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v prilehlych
h .spatné a zvlasts ve vecernich hodinach - placené parkovaci stani a modré zony.
je panelovym zateplenym domem s dvanécti nadzemnimi podlazimi s dvéma novymi
, zastiefeny rovnou stfechou s klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna
yé, ystupni dvefe dvoukiidlé hlinikové v prosklen¢ sténé a plochou pro zvonky oteviravé
gipu. Vstup do objektu je pfedsazenymi schody na ochoz, ktery je v celé Sifce objektu.
tvori hala s podlahou z keramické dlazby a dvéma vytahy. Schody betonoveé s finalni
z PVC, podlahy chodeb PVC . Fasada nova veetné zatepleni .Stavebne technicky stav
v dobrém stavu udrZovany po revitalizaci. Objekt byl postaven v roce 1972. V budove je
0 bytovych jednotek a 9 nebytovych prostor.Budova ma 12.NP.

¥ 0bsah

Dbsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
. Bytova jednotka &. 1417/23
1.1. Ocefovany byt
- 1.2. Pozemek parcelni ¢islo 1873/42

Ibsah ocenéni na trnich principech
- L. Porovnivaci hodnota
- 1.1. Bytova jednotka ¢. 1417/23




Y

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢&.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky €. 370/2024 Sb.§1a - §lc zjisténa cena
nemusi, ale je urCovana podpirné.
1) Spolu s ur€enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjidténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s Einnosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a ivérniho druZstva. Pii aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté a okoli. Data budou
zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veSkerd zjidténi z podkladii, dat z mistniho 3etfeni, na zdkladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjidténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti prostfednictvim
placené databaze Valuo a OctopusPro, realitni portél, konzultace s realitnimi makléfi a zpracovana
data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjistény |,
vybrany, analyzovény a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

f 4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1417/23
Adresa pfedmétu ocenéni: Turkmenska 1417/8

100 00 Praha 10

LV: 9322

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni tzemi: Vrovice

Pocet obyvatel: 1384 732

Ocerovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
ptedpisii a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 1417/23

L1. byt

Ocenovanad bytova jednotka se nachazi v devatém nadzemnim podlazi dvanactipodlazniho
panelového zatepleného domu s dvéma vytahy. Bytova jednotka  sestiva ze dvou pokoju,
kuchyng, predsing, spize, WC a prichozi koupelny (kuchyn a pfedsif) a lodZie (ze spoleénych
¢asti domu k vyhradnimu uzivani). K bytové jednotce patii sklep, ktery je zapoditan do podlahové
plochy bytové jednotky. Okna plastova. Dvefe poze ocelové zarubné bez dveinich kfidel. Vstupni
| dvefe hladké do ocelové zarubné. Dvefe plastové francouzské do lodzie. Podlahy lino. Podlaha
lodzie z dlazby. Hygienické zdzemi prefabrikovanym umakartovym jadrem - koupelna vybavena
vanou a malym umyvadlem ¢éaste¢né umisténym nad vanou a infrazafi¢em. V oblasti vany a malého
umyvadla polepeno keramickym obkladem. WC vybaveno WC misou kombi. Kuchyi bez
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vybaveni. Vytdapéni Ustiedni s ohfevem vody. Stavebné technicky stav bytové jednotky vyzaduje

rekonstrukei. Byt je v puvodnim stavu.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21
Stafi stavby: 53 let
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 125 151,- K¢/m?
) koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu pedishevé plochy
kuchyi: 8,0* 1,00= 8,00 m?
piedsir: 420* 1,00= 420 m?
koupelna: 260* 1,00= 2,60 m?
WC: 1,00* 1,00= 1,00 m? .
pokoj: 17,40 * 1,00= 17.40 m? |
pokoj: 1480 * 1,00= 14,80 m? .
Spiz: 0,90 * 1,00= 0,90 m?
sklep: 2,00*% 0,80 = 1,60 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 50,50 m?
Vypoéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena - panel + zatepleni I11 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0.00
sklad
3. Prisludenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4. Umisténi bytu v domeé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 9.NP s 11 0.00
dvéma vytahy
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,03
strany - s vyhledem - vychod
6. Zakladni prislusenstvi bytu: PfisluSenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - Koupelna, WC - umakartové
jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I11 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
sklep a lodZzie k vyhradnimu uzivéni ze spol. ¢asti domu
8. Vytapéni bytu: Délkové, Ustredni, etdzové - istfedni 111 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I11 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve $patném stavu — predpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav
Koeficient pro stari 53 let:
s=1-0,005*53=0,735
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)* Vi * 0,735 = 0,444
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku &. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy3si nez I11 0,04
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soutasti 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 I 0,00
Gzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodniové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu Y 1,00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatelnad 5 111 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi 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. Obé&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po* (1 + ) P))=1,040
1=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢ Pi
1. Druh a Gi¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim | 1,00
celku
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: [ 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupné ob¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
$patné parkovaci moZnosti; nebo pifjezd po nezpevnéné
komunikaci s mozZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,01
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moZnosti 1 0,00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0.00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii - bez dal3ich vlivi I 0,00

9=




11
Index polohy ~ Ip=P; * (1 + 3 P)=1,070

1=2

¥a

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 125 151,- K&/m? * 0,444 = 55 567,04 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 50,50 m? * 55 567,04 K&m?** 1,040 * 1,070=3 122 667,61 K&

Cena stanovend porovnivacim zpisobem = 3122 667,61 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parcelni ¢islo 1873/42

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim izemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2025 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

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

zastaveéna plocha a nadvori 1873/42 1401 6 000,00 8 406 000, -
Cenova mapa - celkem 1 401 8 406 000,-
Pozemek parcelni ¢islo 1873/42 - cena zjiSténa celkem = 8 406 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parcelni ¢islo 1873/42 = 8 406 000,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 8 406 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 3122 667,61 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku

Cena zji$téna pozemku: 8 406 000.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 509 / 78 847

Hodnota spoluvlastnického podilu:

8 406 000,- K& * 509 /78 847 =54 265,27 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 54 265,27 K¢

Bytova jednotka & 1417/23 - cena zjiSténa = 3176 932,88 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytovia jednotka & 1417/23

QOcenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 50,50 m’
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Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnini:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocenovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejit nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity tidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZzené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocenované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V ptipad¢, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i nez ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
oceflované nemovitosti, odpovidé koeficient >ziskana data pak byla pfepo¢tena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databize Katastru nemovitosti a
VALUO a po té upraveny koeficienty K1 - K8.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uzitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny, K9 prodej el.
auket.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Uzbecka 1410/6, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika

Lokalita: Bytova jednotka ¢.1409/4

Popis: Byt 2+1 o vyméie 56 m2 + dvé lodzie 3,3 m2 a 6,6 m2 + sklepni koje 2 m2, ktery je
souasti panelového domu v méstské Casti VrSovice. Bytovy dim, proSel kompletni
revitalizaci (okna, vstupni dvefe, spole¢né prostory, dva vytahy, zatepleni budovy v&etn¢
fasady, stfecha). Tim padem se da konstatovat, ze dim je ve velmi dobrém technickém
stavu.Byt se nachazi v 3.NP z 11.NP. Vytapéni bytu je zajidténo Gstfednim topenim -
dalkovod. Mésiéni naklady na bydleni jsou 5.793 K¢ pro dvé osoby (fond oprav 2.683 K¢,
vodné a stotné 250 K¢, teplo 1.508 K&, ohfev vody 520 K¢, aklid 72 K¢, osvétleni domu
vytah 160 K&, pojistka, odpad a ostatni 600 K&) + energie v byté. Okna jsou plastova
izolaéni dvojskla s zaluziemi, podlahova krytina: PVC. Byt je v udrzovaném stavu K
rekonstrukei. K bytu nalezi sklepni koje.Byt je ihned k dispozici.V domé obchod §
potravinami a prakticky lékaf, v okoli détska hristé, MS, kavarny a mnohé dal3i. Zastavka
MHD 150 m od domu.PENB - tfida C — asporna stavba.Vzhledem k velice zajimavé
lokalité je zde samoziejmé veskera ob&anska vybavenost.Vriovice jsou méstska Ctvrt zJ
katastralni Gzemi na jihovychodé sirSiho centra Prahy, soudast méstské Casti i meéstskeého
obvodu Praha 10.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  2+1, sklep, lodZie 10m2

Typ stavby: panelovy zatepleny s dvéma vytahy

Uzitna plocha: 55,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vytah - vytah 1,00 - -
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni lifad
K6 Vybaveni - lepsi 0,93
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K7 Balkon, lodzie - lodzie 1,00

K8 Redukce pramene ceny - V-28665/2025-101 1,00
K9 Prode;j el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.4.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?)
6 400 000 55,90 114 490 0,80 91 592
Nazev: Kavkazska 1378/5, VrSovice, 10100 Praha 10
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 1378/10
Popis: Byt o dispozici 2+1 a celkové velikosti 53 m2 v oblibené lokalité VrSovice, ktery
zahrnuje dva nepriichozi pokoje a samostatnou kuchyni. Byt je ve skvélém stavu.
Jednotka nabizi kuchyn (7,7 m2) s linkou vyrobenou na miru a vestavénymi
spotiebili a loznice o plose 12,6 m2 jsou orientovany do klidného vnitrobloku, coj
zajidtuje maximalni soukromi. Dominantou bytu je prostorny obyvaci pokoj
velikosti 21 m2 ktery nabizi dostatek mista pro odpo&inek i spole¢né chvile s
rodinou. Koupelna se sprchovym koutem je po rekonstrukci a toaleta je samostatna
Mame i sklep. Byt se nachazi ve skvé&lé lokalité s bohatou ob&anskou vybavenosti.
Podlazi: 3.NP
Dispozice:  2+1, sklep 3m2
Typ stavby: kombinovand konstrukce, nezateplena s vytahem
Uzitn4 plocha: 53,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lep3i 0,80
K4 Vytah - vytah 1,00 ; -
K35 Velikost - srovnatelna 1,00 Ay alhe nid
K6 Vybaveni - lepsi 0,85
K7 Balkon, lodzie - neni 1,02
K8 Redukce pramene ceny - V-16129/2025-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.3.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
7 390 000 53,00 139 434 0,66 92 026
Nazev: Turkmevnské 1417/8, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika
Lokalita: Bytova jednotka €. 1417/7
Popis: Zrekonstruovany byt 2+1 (byt 55m2 + 2x lodzie 11m2 + sklep 2 m2) v prazskych|

Vrdovicich. Byt umistény ve 3. patfe udrzovaného panelového domu prosel
kompletni a poctivou rekonstrukci. Podklady i fotodokumentace z prib¢hu viech
praci jsou k dispozici a radi Vam je ukaZzeme. Bylo zbudovano mimo jiné nové
zdéné jadro, koupelna a WC, kuchyii a nové rozvody vody, odpadu i elektfiny v
celém byt&. Celkové je byt pfipraven k okamZitému vyuziti. Velkou vyhodou jsou
dvé& lodzie orientované (stejné jako samotny byt) na dvé svétové strany - vychod a
zapad. V byté je tak svétlo po cely den a pisobi velmi vzdudné a piijemné.
Piislusenstvim bytu je i sklepni kéje v suterénu budovy. Tato jednotka miiZe dobfe
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slouzit jak jednotlivci, tak paru & mladé roding. S pomoci pani architekty jsme pro
Vas pripravili varianty mozného interiérového fedeni tak, aby Vam byt slouzil co
nejlépe. Benefitem je jednoznaéné i lokalita. Sidlist¢ Vlasta je situovano stranoy

hlavni ulice VrSovicka.
Podlazi: 4.NP
Dispozice:  2+1, sklep, lodZie 11m2
Typ stavby: panelovy zatepleny s vytahem

Uzitna plocha: 56,80 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.85
K4 Vytah - vytah 1,00
K5 Velikost - srovnatelnd 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Vybaveni - lepsi 0,87
K7 Balkon, lodZie - lodzie 1.00
K8 Redukce pramene ceny - V-76363/2024-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena

k 18.12.2024 [m?) K&/m? Kc [K&/m?]

6 800 000 56,80 119 718 0,70 83 803
Minimélni jednotkovéa porovnavaci cena 83 803 K¢&/m?
Primérna jednotkovéa porovnéavaci cena 89 140 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 92 026 Ké&/m?

Vypotet porovnavaci hodnoty na ziklad€ uzitné plochy

Primeérna jednotkova cena 89 140 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 50,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 501 570 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 1417/23 3176 933,- K¢
1.1. Ocenovany byt 3122 667,61 K&
1.2. Pozemek parcelni ¢islo 1873/42 54 265,27 K¢

=3176 933,- K¢

Cena zjisténa - celkem: 3176 933,- K¢

Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 3176 930,- K&

slovy: T#i miliony jedno sto sedmdesat 3est tisic devét set ticet K¢
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Cena zjiSténa dle cenového predpisu 3176 930 K¢

slovy: Tfi miliony jedno sto sedmdesat $est tisic deveét set tficet K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 1417/23 4 501 570,- K¢
| Porovnavaci hodnota 4501 570 K&
Obvykla cena 4502 000 K¢

slovy: Ctyii miliony pét set dva tisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejduilezit&jsi patii vlivy fyzikalni ,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prosttedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalSich faktord. Daéle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité¢ a pfipadna dojezdnost, Zivotni Grovefi, hospodafsky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji dafiovou politiku, izemni planovéni
¢i vefejné zajmy, zZivotni 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.

Zjidteni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni -
zjisténou cenou a porovnavaci metodou. Vynosova metoda vzhledem k tomu, Ze byt je zpusobily k
pronajmuti pouze pii vy33ich vlozenych nakladech neni provedena. Porovnavaci metodou - vzorky
pro srovnani byly pfevzaty z katastrdlniho Gfadu prostfednictvim  databize VALUO a
OctopusPro a realitniho portdlu. Cena zji$téna byla pouzita pouze jako dil¢i ukazatel. Provedenim
analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii plisobicich na cenu obvyklou a po
zvazeni viech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla ur¢ena na Grovni hodnoty porovnavaci.
Zjisteéni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni -
porovnavaci metodou a cenou zjisténou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, ur¢eny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segment
trthu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybriany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla urena na
urovni hodnoty porovnavaci.
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5.2. Kontrola postupu

Vybrani reprezentanti byli shledéni srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanymi nemovitymi
vécmi se zohlednénim upravy cen zejména korekei z realitni inzerce. Kontrolou byla ovéfena
spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZovat presnost zavéru nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1417/23 v objektu &p. 1417/8, ulice
Turkmenska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1873/42 na katastralnim uzemi Vr3ovice. Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v
tomto piipadé nejveétsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou
vybirané ze stejné lokality, jedna se o jiz realizované prodeje . Vzorky jsou upraveny korekenimi
koeficienty. Viechny odlidnosti jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény. Zohlednén byl stavebné
technicky stav a technologie provedeni, vybaveni, standard, prisluSenstvi, lokalita, dopravni
dostupnost a celkovy pohled na nemovitost. Ocefiovany majetek patfi mezi typy nemovitosti, které
jsouna trhu obchodovany. Lze tedy predpokladat, Ze porovnavaci metoda odrazi nejlépe  stav
ekonomiky i konkrétni nabidku a poptdvku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto divodu je
indikace obvyklé ceny porovnavaci metodou rozhodujici. Obvyklé cena je stanovena na zaklade
provedené analyzy s pouzitim vyse uvedenych metod, realitniho portalu, cenovych map, vlastni
databaze a konzultace s realitnimi makléfi.

Obvykl4 cena 4502 000 K&

slovy: Ctyfi miliony pét set dva tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Znalci byl umoZnén volny piistup do bytové jednotky, proto vychézi ze skute¢nosti zjisténych pri
mistnim Setfeni, skute¢nosti a podkladii poskytnutych zadavatelem ocenéni, dale z vnéjsiho
ohledani a z informaci z vefejnych zdroji. Znalec déle vychazi z toho, Ze informace ziskané pfi
mistnim Setfeni a z predloZenych podkladi pro zpracovéni ocenéni jsou vérohodné a spravné.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dob& jeho zpracovani a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni
bylo provedeno za G&elem zjisténi obvyklé ceny nemovité véci, bez podminek, bez skutetnosti
snizujicich pfesnost. Na pfesnost zavérii znaleckého posudku maji vliv povaha posuzovaného
predmétu a zvolend metoda ocenéni. Kazdé ocenované aktivum vykazuje individudlni vlastnosti,
kterym muze byt ptisuzovana riiznymi subjekty odlidnd hodnota. Z podstaty véci je kazdé ocenéni
hodnoty jakéhokoliv aktiva zatiZeno jistou mirou nepfesnosti. Variabilita pouzivanych metod
umoZiiuje vysloveni piibliznych zavéri stran hodnoty aktiva, vylu¢uje se tak absolutné exaktni
stanoveni presnych zavér.
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Konzultant a divod jeho pfibrani
Konzultant nebyl pfizvan.

Odmeéna, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né u¢tuji dokladem &. 4693/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

| Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢&.j. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym &islem 48380/2025.

V Praze 10.6.2025

.i.-“ L "'.:.: o S
f.:-léi.. Eﬁ:‘“" '!l'.vu-wfﬁ-: ?ﬁ ]

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
& Daticka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.0.
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;;)6.25 16:50 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitost!

rformace o jednotce

tislo jednotky 1417/23

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byta

Iplsab vyuziti: byt

|

Budova: C.p.1417,1418,1419,1420

(atastralni Gzemi: VrSovice [732257]

tislo LV: 9322

ot

pod " 509/78847

spolecnych castech:

l. m—
Jlastnici, jini opravnéni

:Vlasmickr_‘ pravo Podil

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

verena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

Méstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10

Ipusob ochrany nemovitosti

T
Nazev

pamatkove chranené uzemi

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

q" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj (celkem 0)

emovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha™

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 05.06.2025 15:00.

© 2004 - 2025 Cesky utad zemémeficky a katastralni s Verze 6.7.2 b0 (WwWw6] EY RSS

hitps://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~xvBKEXIPCjZBOpP2Zhyft-5MxaWs|BDZIi9rWeHAKuU4-9gvKz9sIwIZwWKZ .. 1




23. Jednotka ¢. 1417/23 je byt 2+1 umlstény v 9.N.P.
Celkova vymeéra jednotky je 50,90 m?

nazev mistnosti plocha
kuchyn 8,00 m?
pokoj 17,40 m*
pokoj 14,80 m*
predsif 4,20 m?
koupelna 2,60 m?
WC 1,00 m?
+ spiz 0,90 m?
| sklep 2,00 m?
celkem 50,90 m*
balkon 10,40 m*

Vybaveni jednotky: bez vybaveni.

Vyméra podlahové plochy jednotky s pfisluSenstvim pro ucely stanoveni
- spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu je 50,90 m?

K viastnictvi jednotky patfi podlahova krytina, nenosné pficky, bytové jadro,
vnitini dvefe a okna nachazejici se uvniti bytu. Soucasti jednotky jsou dale
vnitfni instalace, vnitfni rozvody vody, plynu, odvody odpadnich vod a vnitini
rozvpgy tepla a teplé uzitkové vody kromé stoupacich vedeni v&etné uzaviracich
ventilu, vnitini rozvody spole&né televizni a rozhlasové antény.

K vlastnictvi jednotky dale patii spoluvlastnicky podil na spolecnych Eastech
domu @ pozemcich o velikosti 509/78847.
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8.N.P.
Turkmenska 8 Turkmenska 6 Turkmenska 4 Turkmenska 2
UMY ALY AR
7 % 7
1417/21 1417/19 | 1418/21 1418/19 | 1419/21 1419/19 1420/le 1420/19
73,50m' / 56,80m | 75,10m' 75,10m’ 75,10 75,10m’ 56,90m 73,50m’
%/
1417/20 1418/20 1419/20 1420/20
50,90m 33,90m’ 33,90m’ 51,50m’
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Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

nformace o pozemku

Parcel.ni cislo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:
Vymera [(m?):
Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymeéry:

Druh pozemku:

873420 i
Praha [554782]@

Vrsovice [732257]

9317

1401

Parcela katastru nemovitosti

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvofi

Stavba na pozemku: ¢ p.1417,1418,1419, 1420

lastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil
751/157694
751/157694
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Prislusnost hospodarit s majetkem statu

ﬁaﬁzeni sluzeb pro Ministerstvo vnitra, Pfipotocni 300/12, Vrsovice, 10100 Praha 10
Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Meéstska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10

568/78847
751/78847

515/78847
735/157694
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751/78847
339/78847 |
509/78847 |
Podil !
560/78847 |
Podil

2520/78847

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

| pamatkové chranéné tzemi

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnickeho prava

|
Typ

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

Jiné zapisy

el
'| Typ

| Upozornenl Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

/ Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj (celkem 0)

Nemo\FItOStjE v uzemmnlr obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro hlavni mésto

prahu, Katd yralni R i

_..—-'-'-‘-'_—.-.-.___ " : : ra
Zobrazené Udaje maji 'ﬂ. charakter. Platnost dat k 05.06.2025 1500,
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2025

Katastraini Gzemi
Néazev: VrSovice

Parcela
Cislo parcely: 1873/42

Cena 2025
Mapavy list: 60
Cena: 6000 K&/m?
Skupina: 4166

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjistovéni cen stavebnich pozemka je nutné postupovat
dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Uginnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich pfedpisul:

1.1.2025 Vylisténo dne: 05.06.2025
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