ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 10132/2025

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

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cen® nemovitosti - obvykl4 cena bytové jednotky &. 994/2 v objektu &p. 994/25, ulice Slovinska,
obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spoleém]ch ¢éastech domu a poz;smku parcelni &islo
682 na katastralnim izemi VrSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Cislo posudku v evidenci znalce: 4627!2025 NG
Zadavatel:  Mgstska &4st Praha 10, IC: 00063941 < P

Vinohradska 3218/169
100 00 Praha 10
OBVYKLA CENA 4 921 250 K¢
Podet stran: 17 a 5 stran piiloh Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni €islo:

Podle stavu ke dni: 1.2.2025 Vyhotoveno: V Praze 2.2.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 994/2 v objektu ¢p. 994/25, ulice Slovinska, obec Praha,
véetn& spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni ¢islo 682 na
katastralnim Gzemi VrSovice.

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

1.3. Skute&nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd&lil znalci Zadnou skuteénost, kterd mize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1.2.2025.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 370/2024 Sb., kterou se méni
vyhl4ska & 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisi.
Zadénim znaleckého posudku je odborné otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci"
. Pro urdeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana
a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a
tvorena budou data z vefejnych zdroj, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim $etfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovén popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
veéci.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

vypis z KN Katastralniho ufadu LV ¢. 11906 ze dne 21.1.2025

vypis z KN katastrélniho tfadu LV €. 11905 ze dne 21.1.2025

skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a (daje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenovéa mapa Prahy CMP 2025

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

placen4 databaze Katastrélniho ufadu, VALUO a OctopusPro

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
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 informalni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Z&kon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

- Vyhlaska &. 370/2024 Sb. , k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
- Zakon &. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych tstavech

- Vyhlagka ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramei zpracovéani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou tplné a pravdive.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON €& 151/1997 Sb., 0 ocefovani majetku a o zméné nékterych zdkonil (zékon o ocefiovani
majetku 237/2020 Sb.)
§1c, odst.1 a 2, zdkona 237/2020 Sb. zni : (1) Spolu s urCenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
trzni hodnoty se ur¢i i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocen&ni pfedmétu zajidténi pro utely souvisejici s Cinnosti
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banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a tvérniho druzstva.

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. (1) :Pokud tento zdkon
nestanovi jiny zplsob ocefiovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ulely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v8echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvla§tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zji$téna (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 370/2024 Sb. , kterou
se provadéji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku a o zméné nékterych
zéakont (zakon o ocefovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zdkona €. 237/2020 Sb.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v ase a je ovlivitovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i G¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (&asova cena) je reprodukéni cena véci sniZend 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 dobé ocenéni, bez odpoctu
opotfebeni. '

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbe
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovndvaci)

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




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro ureni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovéna a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a
tvofena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim 3etfeni. Bude zjisténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceriovanych 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
veéci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéana zptlsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, placené databaze
Valuo, OctopusPro a zpracovéana 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 Gdaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Vriovice
Adresa nemovité véci:  Slovinska 994/25, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11906, podil 1/1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 11906, podil 1 /1
¢ast Praha 10 Mé&stskd, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 11906, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté pfi prohlidce nemovitosti, prohldseni vlastnika
budovy, cenova mapa CMP 2025 a list vlastnictvi 1196 a 1195.

Mistopis

Vrsovice jsou méstskd ¢tvrt' a katastralni izemi na jihovychodé SirSiho centra Prahy, soucast
meéstské ¢asti i méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapadé s Kralovskymi
Vinohrady, na vychodé se Stra§nicemi, na jihovychodé s Michli a na jihozapadé s Nuslemi.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o bytovou jednotku charakteru 1+1 o velikosti 54.70 m? dle vymezeni jednotek v
budove, k vlastnictvi bytové jednotky patii spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu a
pozemku o velikosti 547/9481. Bytovy dum je situovany v fadové zastavbé v ulici Slovinska.
Jedna se o zéstavbu bytovych doml v pomérné klidné lokalit¢ v blizkosti Heroldovych sadt a
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Cechova namésti. Ob¢anskd vybavenost dobra v dochézkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice
Moskevska, Kodatiskd. T stanice tramvaji k obchodnimu centru Eden, dopravni dostupnost dobra
- autobusova zastavka v ulici Kodariska, tramvaj Moskevskad, nejblizsi metro stanice Namésti Miru.
V blizkosti Heroldovy sady, tenisové kurty, v dobrém dosahu aredl Vinohradské fakultni
nemocnice. Parkovani v piilehlych ulicich omezené a zvlasté ve veCernich hodinach
malokapacitni, modré zény a placené parkovani. Jednd se o lokalitu navazujici na centrum obce.
Objekt je zd&né konstrukce podsklepeny se sedmi nadzemnimi podlazimi s vytahem. ZastteSeni
sedlovou stiechou se stiedni krytinou taskovou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu.
Okna dfevéna ¥paletova renovovana s izolaénim sklem (vnitini kfidla), na chodbach Castecné
prosklené dfevéné dvoukiidlé dvefe s nadsvétlikem a plné v prosklené sténé z luxver zajidt'ujici
vstup na spoleéné balkony, vstupni dvefe dfevéné dvoukfidlé ze dvou tfetin prosklené, portal
nebytové jednotky dievény plivodni a vrata do nebytové jednotky gardZe roleta o3etfena natérem.
Vstupni &ast uzaviena prosklenymi dfevénymi tzv. litacimi dvefmi. Schody kamenné a podlahy
chodeb a mezipodest teracové. Hydranty a hasici piistroje osazeny. Fasdda od trovné prvniho
podlazi nové provedend. Stavebné technicky stav objektu udrZovany. Objekt byl postaven v
padesatych letech. V budové je 20 bytovych jednotek a 4 nebytové jednotky.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 994/2
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 682

Obsah ocenéni na trinich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 994/2




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.§la - §lc zjiSténa cena
nemusi, ale je uréovana podpurné.

1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérmniho druzstva. Pi aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybrény srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném mist¢ a okoli.
Data budou zpracovéna zptisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovéan a vytvoren souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zji§t&na a zpracovéna budou data z evidence Katastru nemovitosti prostfednictvim
placené databaze Valuo a OctopusPro, realitni portal, konzultace s realitnimi makléfi a zpracovana
data z mistnfho $etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjiStény ,
vybrény, analyzovéany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 994/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Slovinska 994/25

100 00 Praha 10
LV: 11906
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1384 732

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd&jsich

piedpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢&. 994/2

1.1. byt

Ocefiovana bytova jednotka se nachédzi ve druhém nadzemnim podlazi bytového domu se sedmi
nadzemnimi podlazimi s vytahem. Bytova jednotka obsahuje pokoj, kuchyn, predsiii, spiz
koupelnu a WC - dle prohlaseni vlastnika budovy. Okna v pokoji a kuchyni dfevénd Spaletova nova
zasklena izoladnim sklem (vnitini k¥idla) . Okno z koupelny, piedsing, WC a spize do svétliku
drevéné jednoduché pavodni. Dvefe do koupelny a WC hladké do dievénych zarubni, dvefe do
pokoje dievéné prosklené do dfevéné zarubng. Dvefe do kuchyné a spize chybi - pouze dievéna
zarubei bez dvetniho kiidla. Dvefe vstupni hladké do dfevéné zarubng. Podlaha v pokoji, kuchyni,
pfedsini  poskozené lino na piivodni parkety, ve spiZi teracovd podlaha. V koupelné a wC
dlazba (15 let). Koupelna vybavena vanou a umyvadlem a nad vanou je zavéSeny boiler. WwC
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vybaveno misou kombi. Provedeny jsou keramické obklady stén. V pokoji chybi kuchyiiska linka
a je zde volné stojici  plynovy sporak. Diez chybi. Vytdpéni pokoje kamny na tuhd paliva ve
zbyvajici &asti bytové jednotky chybi, ohfev vody boilerem. Bytova jednotka vyZaduje totalni
rekonstrukei, kromé koupelny a WC, které byly pred patnécti lety rekonstruovany, ale vyZaduji
modernizaci (zafizovaci predméty, dlazba a obklady). V pokoji v rohové &ésti na stropni
konstrukei stopy po zatékéni, v koupelng plisefi na sténédch a lokédlné prochézi pliseni obklady.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stari stavby: 73 let

Zékladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 125 151,- K¢/m?

Podlahové plochy bytu l‘;,ooe.ﬂ:l]f;l:éd:ﬁotzll:;

kuchyii: 24,30*% 1,00= 24,30 m?

pokoj: 17,40*% 1,00= 17,40 m?

predsin: 8,10* 1,00= 8,10 m?

koupelna: 3,40*% 1,00= 3,40 m?

WC: 0,90* 1,00= 0,90 m?

spiz: 0,60* 1,00= 0,60 m?

Zapotitand podlahova plocha bytu: 54,70 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku & \%

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

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

3. PiisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00

4. Umisténi bytu v domg: 2. - 4 NP s vytahem - 2.NP s vytahem II1 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - vychod do ulice Slovinska

6. Zakladni prislusenstvi bytu: PfisluSenstv{ Gplné - standardni I11 0,00
provedeni - koupelna, WC

7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na tuha paliva - kamna na pevna paliva v I -0,10
pokoji

9. Kritérium jinde neuvedené: Mirné sniZujici cenu - modernizace hyg. Il -0,05
zédzemi, chybi kuchyniska linka

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve $patném stavu — pfedpoklad 1\Y 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav
Koeficient staff upraven o + 0,01 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejsimi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stafi 73 let:
=1-0,005 * 73 = 0,635
9

Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi) * Vio * 0,645 = 0,402
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i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soutésti 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 11 0,00
Gzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivt 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu IV 1.00
zéaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad 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 [ 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Ob&anské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, l 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(pené&zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg* Py * (1 + ), Pi)=1,000
i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku (A Pi

1. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim [ 1,00
celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: [ 0,00
Pozemek lze napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupné ob¢anské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pifjezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti 11 0,00

komer&niho vyuziti

==
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9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I1
10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost II
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - bez dalsich vlivl II

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

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 125 151,- K&/m? * 0,402 = 50 310,70 K&/m?
CBp=PP* ZCU * It * Ip= 54,70 m? * 50 310,70 K&/m?* 1,000 * 1,070=2 944 634,96 K&

Cena stanovena porovndvacim zpusobem =

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemecich

1.2. Pozemek parc.¢. 682

Ocetlovany pozemek se nachazi na katastralnim tizemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové

mapy Prahy CMP 2025 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemka dle § 2

0,00
0,00
0,00

2 944 634,96 K¢

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 682 309 21 730,00 6714 570,- :
Cenovéa mapa - celkem 309 6 714 570,- '

Pozemek parc.¢. 682 - cena zjiSténa celkem =

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek parc.¢. 682 7

6 714 570,- K¢

6 714 570,- K&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 6 714 570,- K&

Spoluvlastnicky podil: 547 /9 481

Hodnota spoluvlastnického podilu:

6714 570,- K& * 547 /9 481 =387 392,66 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisludenstvi a pozemku +

6 714 570,- K¢

2944 634,96 K¢

387 392,66 K&

Bytova jednotka ¢. 994/2 - cena zjiSténa =

Trzni ocenéni majetku

3 332 027,62 K¢

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka & 994/2

=10 =




[Ocel'iovami nemovita véc
Uzitnd plocha: 54,70 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnavaci parametry byly

zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti oceflované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoétena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

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

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
elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: P¥ipoto¢ni 960/17, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika

Lokalita: Bytova jednotka

Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout prostorny byt 2+kk o velikosti 54,5 m2, nachazejici se ve
stdle oblibengjsi lokalité¢ prazskych VrSovic. Bytova jednotka je soucasti péti podlazniho
bytového domu na rohu ulic Pripoto¢ni a Na Louzi. Nabizi vyhled od zelené, ktera je
soucasti nové zrekonstruovaného a oploceného détského hfisté. Okna bytu sméiuji nal
jih.Byt disponuje prostornou vstupni halou s dostatkem mista na GloZzné prostory a malou
kuchyii, obyvacim pokojem, ve kterém ma své misto i maly jidelni stil. Z nadstandardng
veliké loZnice se pak vstupuje pfimo do koupelny. Toaleta je umisténa samostatné.Byt je
nabizen v dobrém stavu, ale budouci majitelé si ho mohu pfizpisobit svému vkusu af
piedstavam. Ostatné velikost loZnice si o to pfimo fika.K bytové jednotce je k dispozici
sklepni kdje do vyluéného uzivani s dal$im uloZznym prostorem. Byt disponuje prostornot
vstupni halou s mistem na tlozné prostory a malou kuchyn. Toaleta je umisténa samostatng|
a pfistupnd je pravé ze vstupni haly. Do obyvaciho pokoje se kromé pohovky a televize)
pohodIné vejde také jidelni stil. .K bytové jednotce je k dispozici sklepni kdje do|
vyluéného uzivani s dal$im loZznym prostorem.

Podlazi: 4 NP

Dispozice:  2+kk, sklep

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitn4 plocha: 54,50 m?

1=




Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.85
K4 vytah - nenf 1,01 ;
K5 velikost - srovnatelna 1,00 EaBL ol
K6 vybaveni - lepsi 0,95
K7 balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K9 Prodej elektronickou aukei 0.98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3.2.2025 [m?) K¢&/m? Kc [Ké&/m?]
6 390 000 54,50 117 248 0,76 89 108
Nazev: V OlSinach 1032/64 StrasSnice
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 1032/9
Popis: Byt 1+1, uZitna plocha bytu 46 m2, v osobnim vlastnictvi . Nachazi se v 2. podlazi

ze 4. Byt je po CasteCné rekonstrukei. Nova kuchyniska linka, vyzdéna koupelna a
WC. Na podlaze je dlazba a parkety. K bytu naleZi sklep. K dispozici uzavienyj
vnitroblok s parkovou tipravou o vyméfe cca 5 tisic m2. Cihlovy diim je po ¢aste¢né
rekonstrukci (rekonstruovana stfecha, nové vchody, plastova okna, vyménéné
stoupacky).

Podlazi: 2.NP

Dispozice:  1+1, sklep

Typ stavby: zdény bez vytahu

UZitna plocha: 46,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - horsi 1,01

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80

K4 vytah - neni 1,01 Zdroj: Katastralni afad

K35 velikost - srovnatelna 1,00

K6 vybaveni - lepsi 0,93

K7 balkon - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - V- 70055/2024-101 1,00

K9 Prodej elektronickou aukci 0,98
Cena |K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.11.2024 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?)
5650 000 46,00 122 826 0,74 90 891

Nazev: Na louzi 960/15, VrSovice, 10100 Praha 10

Lokalita: Bytova jednotka ¢. 960/17

Popis: prostorny byt 2+kk o velikosti 53,3 m2 nachazejici se ve stile obliben&jsi lokalite

prazskych Vrovic. Bytova jednotka je souéasti péti podlazniho bytového domu naj
rohu ulic Pfipoto¢ni a Na Louzi. Nabiz{ vyhled od zeleng, ktera je soucdsti nove
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zrekonstruovaného a oploceného détského hiisté. Byt disponuje vstupni halou s
dostatkem mista na loZné prostory, obyvacim pokojem s kuchyiiskym koutem. Bytj
je nabizen v dobrém stavu, ale budouci majitelé si ho mohu pfizplsobit svémui
vkusu a predstavam. Okna bytu smeéfuji na jih. K bytové jednotce je k dispozici
sklepni kdje do vyluéného uzivani s dalsim uloznym prostorem.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  2+kk, sklep

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 53,30 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1.00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1.00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80 o M) - RS
K4 vytah - neni 1,01 Zdroj: Katastralni ufad
K5 velikost - srovnatelna 1,00
K6 vybaveni - lepsi 0.95
K7 balkon - neni 1.00
K8 Redukce pramene ceny - V-58328/2024-101 1,00
K9 Prodej elektronickou aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 7.10.2024 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
6 290 000 53,30 118 011 0,75 88 508
Nazev: Slovinska 765/15, Vriovice
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 765/3
Popis: Byt 2+kk, 51 m2 v centru VrSovic, ul. Slovinska. Byt je situovén ve zvySeném

pfizemi cihlového domu po rekonstrukci. Ma dva samostatné nepruichozi pokoje,
koupelnu s vanou a karmou na ohfev teplé vody, samostatnou toaletu a komoru.
Vpravo hned za vstupnimi dvefmi je komora, vedle ni toaleta. Vlevo je vstup do|
loZnice. Kuchyniska linka je oddé€lena od piedsiné cihlovou ustupujici pfickou. Za
linkou je vpravo prostorny obyvaci pokoj, vlevo vstup do koupelny. V byté jsoul
nové dfevéna $paletova okna, bezpetnostni dvefe. V loznici je plovouci podlaha, Vi
obyvacim pokoji jsou plvodni parkety, v ostatnich prostorach je keramicka dlazba.
Byt je vytapén plynovymi vafkami. K bytu je k uzivani sklepni kéje 5 m2 v
suterénu domu. Dum z roku 1933 je po rekonstrukei fasady, stfechy, stoupacek,
vchodovych dvefi a schranek. Vstup do domu je na €ip. Je situovan v levé horni
Sasti Cechova namésti, v centru Vr3ovic, s neopakovatelnou atmosférou, tplnou
obc¢anskou vybavenosti.

Podlazi: zvySené 1.NP

Dispozice:  2+kk, sklep

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 50,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80

K4 vytah - neni 1,01 Zdroj: Katastralni ufad
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Primeérnd jednotkova porovnavaci cena

Maximalni jednotkové porovnavaci cena

K5 velikost - srovnatelna 1,00
K6 vybaveni - leps$i 0,87
K7 balkon - nen{ 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 67427/2024-101 1,00
K9 Prode;j elektronickou aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.11.2024 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
6 700 000 50,60 132 411 0,69 91 364
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 88 508 K¢&/m?

89 968 K¢&/m?
91 364 K&/m?

Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocdet porovnavaci hodnoty na zdkladé uzitné plochy

89 968 K¢&/m?
54,70 m?

4 921 250 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 994/2
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.C. 682

3332028,-K¢&

2944 634,96 K¢
387 392,66 K&

=3 332 028,- K&
Zjisténa cena - celkem: 3 332 028,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 332 030,- K¢
slovy: Tti miliony tfi sta tficet dva tisic tficet K&
Cena zjisténa dle cenového predpisu 3 332 030 K¢

slovy: Tii miliony tii sta tficet dva tisic t¥icet K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 994/2 4 921 250,- K¢
I Porovnavaci hodnota 4 921 250 K¢
| Obvykli cena 4921 250 K&
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slovy: Ctyfi miliony devét set dvacet jedna tisic dvé st& padesat K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdulezit&jsi patii vlivy fyzikalni ,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu daldich faktort. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalit¢ a piipadna dojezdnost, Zivotni Groven, hospodéisky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji datiovou politiku, uzemni planovani
¢i vefejné zajmy, 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 ptedpisu platného ke dni ocenéni -
zjiSténou cenou a porovnavaci. Vynosova metoda vzhledem k vysokym nédkladim k uvedeni bytu
do pronajmutelného stavu neni pouzita. Porovnavaci metodou - vzorky pro srovnani byly prevzaty z
databdze jiz prodanych nemovitosti VALUO, databaze katastralniho ufadu a realitniho portalu.
Jako hlavni ukazatel pro ndvrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek  porovnavaci
metodou,

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmenttl
trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, podkladt z Katastralniho ufadu - prostfednictvim placené
databaze VALUO a OctopusPro a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databdze historie
realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charakteristikaich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen.
Pouzity tii vzorky realizované a jeden ze vzorku z nabidkovych cen realitniho portalu, ktery byl
piepoditan koeficientem redukce pramene ceny. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu,
po zohlednéni vSech vlivi pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla sou¢asna
cena obvykla ur¢ena na trovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Vybrani reprezentanti byli shledani srovnatelnymi ve svych etalonech s oceriovanymi nemovitymi
véemi se zohlednénim uapravy cen zejména korekei z realitni inzerce. Kontrolou byla ovéfena
spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru nebyly zjistény. Vybér
zdrojti dat, které v posudku vyuzil- kontrola jejich diivéryhodnosti a vhodnosti. Sbér dat ¢i jejich
vlastni tvorba -kontrola jejich duvéryhodnosti, vhodnosti, ovéfeni Uplnosti a vzajemné konzistence.
Zpracovani dat — kontrola zpusobu zpracovani dat ve vztahu k jejich dal§imu vyuziti v ramci
posudku. Provedeni analyzy dat a jejich vysledki - kontrola postupu Znalce pfi zpracovani analyz
dat ve vztahu k zadané odborné otazce.

o




Y

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti bytové jednotky &. 994/2 v objektu ¢p. 994/25, ulice Slovinska,
obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo
682 na katastrdlnim uzemi VrSovice. Porovndvaci hodnota nemovitosti ma v tomto pfipadé
nejvétsi vypovidaci hodnotu. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. VSechny odliSnosti
jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény. Zohlednén byl stavebné technicky stav a technologie
provedeni, vybaveni, vyuZiti, charakter, standard, pfisluSenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a
celkovy pohled na nemovitost. Lze tedy pfedpokladat, Ze porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav
ekonomiky i konkrétni nabidku a poptavku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto divodi je
indikace obvyklé ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

Obvykla cena 4921 250 K¢

slovy: Cty#i miliony devét set dvacet jedna tisic dvé sté padesat K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Znalci byl umoZnén volny piistup do bytové jednotky, proto vychézi ze skute¢nosti zjiSténych pii
mistnim Setfeni, skutenosti a podkladi poskytnutych zadavatelem ocenéni, dale z vngjsiho
ohledani a z informaci z vefejnych zdroji. Znalec dale vychazi z toho, Ze informace ziskané pfi
mistnim Setfeni a z predloZzenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou v€rohodné a spravné.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po ptedéni ocenéni. Zpracované ocenéni
bylo provedeno za tUfelem zjisténi obvyklé ceny nemovité véci, bez podminek, bez skuteCnosti
snizujicich presnost.

Konzultant a dlivod jeho pFibrani
Z4&dny z konzultant@ nebyl piizvan.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né G¢tuji dokladem &. 4627/2025.
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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 je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym ¢&islem 10132/2025.

V Praze 2.2.2025 N T——— o MAD

€. OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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!21 01.258:19 Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Ei;lo jednotky 994/2 i
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytu

ZpUsob vyuZiti: byt

Budova: ¢.p.9%

Katastralni Gzemi: Vrsovice [732257]

Cislo LV: 11906

:;gilig:)?ch Castech: o434

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo

Podil
HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
| Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil
estska cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, StraSnice, 10000 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

o

Nazev

pamatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
liné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
x Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj (celkem 0)

“mowtost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro hlavni mésto
‘rahu, Katastralni pracovisté Praha™@

lobrazené daje maji informativni charakter, Platnost dat k 21.01.2025 08:00.

2004 - 2025 Cesky (fad zemémeficky a katastralni ™ Verze 6.7.1 b0 (WwWwé6] BIRSS .
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01.25 8:20 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

jnformace o pozemku

-

parcelni cislo: 6820

Obec: Praha [554782]™

Katastralni Gzemi: Vrsovice [732257]

Cislo LV: 11905

Vyméra [mzl: 309

:Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
|Mapo\r)? list: DKM

Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavena plocha a nadvori
Stavba na pozemku: €. p.9%4

Vlastnici, jini opravnéni

Glastnické pravo Podil |
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#1.01.25 8:20 Informace o pozemku | NahliZen( do katastru nemovitosti
Sverena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil
Méstska Cast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10 1567/9481

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev ‘
pam. zéna - budova, pozemek v pamatkové zone

pamatkoveé chranéné Gzemi ‘

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Typ

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

Jiné zapisy

‘Typ
U

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

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 0)

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

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 21.01.2025 08:00.
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2025

Katastralni Gzemi
Nazev: Vr$ovice

Parcela
Cislo parcely: 682

Cena 2025
Mapovy list: 60
Cena: 21730 K&/m?
Skupina: 4131

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjistovani cen stavebnich pozemku 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
Zistuje. Uginnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjsich predpisi:

' 1.1.2025 Vytisténo dne: 21.01.2025
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