ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 48585/2025

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena nemovitosti bytové jednotky & 981/16 v objektu &p. 981/3, ulice
Nad VrSovskou horou, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parcelni ¢islo 3022 na katastralnim uzemi Michle.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Cislo posudku v evidenci znalce: 4695/202

Zadavatel: Méstska &ast Praha 10, IC: 00063941
Vinohradska 3218/169
100 00 Praha 10

OBVYKLA CENA 9 710 500 K¢

Pocet stran: 19 a 7 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni €islo:

Podle stavu ke dni: 7.6.2025 Vyhotoveno: V Praze 12.6.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky €. 981/16 v objektu &p. 981/3, ulice Nad VrSovskou horou,
obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢&islo
3022 na katastralnim Gizemi Michle.

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

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

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

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 7.6.2025.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 370/2024 Sb., kterou se méni
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich predpisi.
Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urCeni obvyklé ceny nemovitych véci"
. Pro ur&eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, kterd budou analyzovéna
a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebréana a
tvofena budou data z vefejnych zdrojl, z dostupnych informaénich databézi, z listin, z podkladii a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim $etfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni 3etfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifikadni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véel.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho Gfadu LV &. 9723 a 9722  ze dne 5.6.2025

skute¢nosti zjisténé na misté

informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2025

katastralni mapa

prohlaseni vlastnika budovy + schema

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regionélni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-trady - statni organizace a Ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zéakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

- Vyhlaska &. 370/2024 , k provedeni zdkona o ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),

- Zakon ¢&. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska &. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- OctopusPro - ptistup pro registrované uZivatele.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zékont (zdkon o ocefiovani
majetku 237/2020 Sb.)

§1c, 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 piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a ivérniho druzstva.
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CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. (1) :Pokud tento zakon
nestanovi jiny zpiisob ocetiovéni, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zékona 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 viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlstni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Ocenéni podle cenového piedpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢&. 370/2024 Sb. , kterou
se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zmeéné nékterych
zakonil (zdkon o ocefiovani majetku), ve znéni zakona &. 303/2013 Sb. a zakona ¢&. 237/2020 Sb.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gi€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécné hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpottu
opotiebeni.

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedéavné 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
| Zadénim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urleni obvyklé ceny nemovitych véei".
Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych v&ci budou sebrana a tvofena data, kterd budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrdna a
tvofena budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a
" informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim 3etfeni. Bude zjist€na poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci,budou
zjistény identifikacni Gdaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrény vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhmn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat z mistniho 3etfeni, na zéklad¢ kterych znalec dospél k

. vysledkiim. Zji§téna a zpracovéna budou data z evidence Katastru nemovitosti prostfednictvim
placené databaze Valuo a OctopusPro, realitniho portalu, zpracovana data z mistniho etfeni, bude
provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjiStény , vybrany, analyzovany a pouzity
vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.

Michle
Adresa nemovité véci: Nad Vrsovickou horou 981/3, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje
MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9723, podil 1 /1

Svéfen4 sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 9723, podil 1/1
&ast Praha 10 Mé&stska, Vinohradska 3218/169, 100 00 Praha 10, LV: 9723, podil 1/ 1

‘ Katastralni udaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, obec Praha, k.0.
Michle
Adresa nemovité véci: Nad VrSovskou horou 981/3, 100 00 Praha 10

| Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjiténych na misté pfi prohlidce nemovitosti, prohlaSeni vlastnika
budovy + schema, cenova mapa CMP 2025, katastralni mapa, list vlastnictvi 9723 a 9722.

Mistopis

Mithe je m&stska &tvrt’ a katastralni izemi v Praze, jihovychodné od centra, s jadrem v udoli
Boti¢e a zahrnujici i Kagerovsky vrch s okolim. PrevaZujici &ast patii do méstské Eésti Praha 4,
| pouze vychodni &4st vrchu Bohdalce a michelska ¢4st Slatin patii do méstské ¢asti Praha 10.

I Vymezeni Michle jako katastralniho izemi se nepatrné li§i od vymezeni Michle jako &asti obce.
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Celkovy popis nemovité véci

Jedné se 0 samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 120,40 m?  dle vymezeni
jednotek v budové. Bytovy diim je rohovym domem situovanym pfi ulici Nad VrSovskou horou a
Elektrarenskou, pres ulici sousedici s komereni zéstavbou. Budova je umisténa v Casti zastavby
bytovymi domy s okolni komeréni zastavbou (depo, administrativni budova, sklady, prodejny).
Obganské vybavenost - v ulici Zabéhlicka drobné prodejny a v ulici U Plynarny nakupni centru
Kaufland (kfizovatka Chodovskd s Plyndrenskou) a Bauhaus, v ulici U Slavie OC Eden.
Dopravni dostupnost - autobusova zastavka v ulici Bohdalecké (540 m) a tramvaj v ulici U
Plynarny (955 m). Dopravni spojeni k metru Pankréac. Parkovéni v pfilehlych ulicich - modré zony
a placené parkovaci stani. .
Objekt je zdéné konstrukce s dodatecné provedenym zateplenim, podsklepeny se Ctyimi
nadzemnimi podlazimi, kde &tvrté podlaZi tvofi podkrovi, bez vytahu. ZastfeSeni sedlovou stfechou
s arkyfi se stfeSni krytinou z Sablon a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu . Okna
plastova, okna vikyfu dfevénd zasklend izoladnim sklem a stfe$ni okna dfevénd. Vstupni dvefe
hlinikové z jedné tietiny prosklené s nadsvétlikem, zadvefi a chodby s podlahou z dlazby, schody
kamenné. Chodby prosvétlené plastovymi okny. Osazeny jsou hasici pfistroje.  Stavebné
technicky stav objektu udrZovany po vyméné oken a provedené zatepleni. Objekt byl postaven ve
tricatych letech.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢&. 981/16
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 3022

Obsah ocenéni na trZnich principech
1. Porovnivaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢&. 981/16

2. Vynosova hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 981/16



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky <.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky &. 370/2024 Sb.§la -  §lc zjisténa cena
nemusi, ale je urovana podpirné.

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 pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druZstva. Pi aplikaci porovnavaci metody
byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci , umisténé v daném misté a okoli.
Data budou zpracovéana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny vedkera zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zaklad® kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjiténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti prostfednictvim
placené databaze Valuo a OctopusPro, realitni portal, konzultace s realitnimi makléfi a zpracovana
data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjidtény ,
vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢.981/16
Adresa pfedmétu ocenéni: Nad Vr3ovickou horou 981/3

100 00 Praha 10
LV: 9723
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Michle
Pocet obyvatel: 1384 732

Ocenovaci predpis

_ Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
" predpisi a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 370/2024 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢&. 981/16

L.1. byt

Ocefiovana bytova jednotka se nachdzi ve &tvrtém nadzemnim podlazi (podkrovi) podsklepeného
domu se &yfmi nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Bytova jednotka (podkrovni) sestava dle
vymezeni jednotek ze tH pokoji, predsing, kuchyn&, koupelny, WC, komory a spiZe. Okna
arkyii dfevéna systém Euro zasklena izola¢nim sklem, stfe3ni okna dfevéna s Zaluziemi (vyZadujici
oSetfen{) a okno spize plastové (do svétliku). Dvefe do kuchyng, spize, WC, komory a koupelny
hladké piné do ocelovych zérubni, dvefe do jednoho z pokoji dvoukfidlé dyhované, a do dvou
pokojii jednokiidlé dyhované do ocelovych zérubni. Vstupni dvefe hladké plné do ocelové zérubné.
POd!a.ha v predsini PVC imitace dlazby, v kuchyni, spiZi, komofte a pokoji PVC. Ve dvou pokojich
laminatov4 plovouci podlaha, v koupeln& a WC dla¥ba. Koupelna vybavena vanou, bidetem, WC
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misou kombi, a dvéma umyvadly. WC samostatné s misou kombi a malym umyvadlem. Provedeny
jsou keramické obklady stén. Kuchyfi vybavena zbyvajicimi &astmi linky s nerez dfezem a
digestof. Provedeny jsou keramické obklady k lince. Vytdpéni ustfedni s TUV s plynovym
zavésnym kotlem umisténym v predsini. Radidtory Radik a v koupelné Zebiik. V pfedsini b&€Zné
vestavéné skiiné. V pokojich ptiznané konstrukéni prvky krovu (sloupky a pasky). Stavebné
technicky stav bytove jednotky vyZaduje mensi drobné stavebni Gpravy a opravy.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha — oblast 4

Stafi stavby: 95 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2000

7akladni cena ZC (pfiloha &. 27): 115 325,- K&/m?

1

Podlahové plochy bytu l;,o:;-]:l}::: éd::;g:;

piedsii: 18,90* 1,00= 18,90 m?
L koupelna: 5.80* 1,00= 5,80 m?
)y we 120* 1,00= 1,20 m?

pokoj: 32,40* 1,00= 32,40 m’?

pokoj: 12,60 * 1,00= 12,60 m?

pokoj: 32,20* 1,00= 32,20 m?

spiz: 090* 1,00= 0,90 m?

kuchyi: 10,50 * 1,00= 10,50 m?

komora: 590* 1,00= 5,90 m?

Zapotitand podlahova plocha bytu: 120,40 m?

Vypodet indexu cenového porovnéani

Index vybaveni

Nazev znaku [ Vi

1. Typ stavby: Budova - zd&né nebo monolitické konstrukce vyzdivana v 0,10
- zdéna + zatepleni

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

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

4. Umisténi bytu v dom&: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 4NP bez I 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni sv&tové 111 0,03
strany - s vyhledem - jih, vychod a zapad

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Ptislugenstvi uplné - nadstandardni IV 0,05

provedeni nebo standardniho provedeni s dal$im WC nebo
sprchovym koutem - WC  samostatné s umyvadlem, koupelna
s WC, bidetem, anou a dvéma umyvadly

T 7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
komora
8. Vytdpéni bytu: Délkové, ustfedni, etaZové - tstfedni s plynovym II1 0,00
kotlem a TUV
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00
.
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10. Stavebng - technicky stav: Byt se zanedbanou idrZbou — II
piedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav
Koeficient pro stavby 25 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005 * (25 + 15)= 0,800
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi)* Vi * 0,800 = 0,789

=]

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku 8

0,85

Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niZsi nez I
nabidka

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

3, Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II
Gzem

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I1

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad5 III
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeiiskych 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 |
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(pen&Zni) 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 + ) Pi)=0,980
i=1

Index polohy pozemku
Nidzev znaku ¢

-0,02

0,00

0,00
0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

Pi

1. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I
celku

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni \Y
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce [T

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I
Pozemek Ize napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obtanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je 1
dostupna ob&anské vybavenost obce

-G

1,00
-0,10

-0,05
0,00

0,00




6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastévka od 201 do 1000, MHD — II -0,01
$patné dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez mozZnosti II 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalgich vliva II 0,00

Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=0,840
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 115 325,- K&/m” * 0,789 = 90 991,43 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 120,40 m? * 90 991,43 K&m?* 0,980 * 0,840=9 018 459,08 K¢

Cena stanovend porovndvacim zpusobem = 9 018 459,08 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 3022

Ocefiovany pozemek se nachazi na katastrdlnim uzemi Michle a je ocenén dle platné cenoveé mapy
Prahy CMP 2025, mapovy list ¢. 74.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Ny Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

zastavénd plocha a nadvofi 3022 375 10080,00 3 780 000,-
Cenova mapa - celkem 375 3 780 000,-
Pozemek parc.& 3022 - cena zjiSténa celkem = 3780 000,- K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 3022 = 3 780 000,- K&
Celkov4 cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3 780 000,- K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 9 018 459,08 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 3 780 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 1204 /9 611

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3780 000,- K& * 1204/9611 =473 532,41 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 473 532,41 K&

Bytova jednotka & 981/16 - cena zjiSténa = 9 491 991,49 K¢
- 10+




Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢ 981/16

‘aceﬁovami nemovita vée
| Uzitna plocha: 120,40 m®

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficientti pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejt nemovitosti v misté a case obvyklém. Jako podklady byly pouzity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny srealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem Vv
daném hledisku. V piipadg, Ye je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant Vv daném hledisku hori neZ
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoltena na ceny které byly
pouZity pro vypotet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly

ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze Katastralntho tfadu a

databaze VALUO a po t¢ upraveny koeficienty K1 - K8.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebne technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m*
uZitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon nebo lodZie, terasa, K8 redukce pramene
ceny (v nabidce, realizované prodeje na z4klad® kupnich smluv) a K9 prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:
Typ stavby:

Nuselska 1498/72, Pankréc, Nusle, Praha 4, Praha, Hlavni mésto Praha, Pral;]
14000, Cesk4 republika
Bytova jednotka
Nabizime Vam na prodej mezonetovy byt 3+kk o velikosti 110 m2 s terasou 21,8 m2 4
balkénem 1,8 m2 v 6. patfe cihlového domu s vytahem. Byt méa dvé loZnice, jedna je
umisténa dole a druhd na patre, kde je také koupelna a vstup na terasu (ta je rozdélena na 2
¢asti). Je zde prostorna obyvaci mistnost se vstupem na balkén a vstupem do patra.
Kuchytiska linka s lednici, mraznickou, sklokeramickou deskou, el troubou, my&kou. Vi
byt& jsou dve koupelny s vanou, sprchovym koutem a toaletami. Lokalni plynové vytapéni,
Na podlaze je dlazba (chodba, koupelny) a laminat. Parkovani na ulici - zony. Byt s¢
nachazi v blizkosti parku Jezerka, kde je i divadlo. V okoli jsou obchody, sluzby, kavarny,
restaurace, Skola a $kolky. Nedaleko OC Arkady Pankrac. Autobusova zastévka{
Klobouénicka pied domem, sastavka tramvaje nedaleko - vyborna dostupnost do centra.
Prikaz PENB uvadi tridu D. At kupujete tuto nemovitost jako investici K pronajmu Ci
nikoliv, radi Vam poskytneme nade nadstandartni sluzby v oblasti spravy bytovych
jednotek, spravy &inzovnich domi & hypote¢niho poradenstvi.
7.NP

34Kk, terasa 21.80 m2, balkon 1,8 m2

zd&ny s vytahem

Utzitna plocha: 110,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,97
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 Vytah - vytah 0,99
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Balkon, lodZie - terasa a balkon 0,95
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K9 Prodej el. aukei 0,95
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
k 9.6.2025 [m?] K&/m? Kc [Ké&/m?]
12 850 000 110,00 116 818 0,70 81773
Nazev: Bulharska 990/16, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

10100, Ceska republika

Lokalita: Bytova jednotka ¢.990/21

Popis: K prodeji nabizime krasny zrekonstruovany mezonetovy byt o velikosti 95 m2 a dispozici
2+1 s moznosti zmény na 3+kk . Byt se nachazi ve 6. nadzemnim podlazi bytového domu,|
Obyvaci pokoj nabizi terasu, ze které je krisny vyhled na Jih - na Pankrdc. V
rekonstruované koupelné& je sprchovy kout, teplo a tepla voda je zabezpe&ena lokalnim|
plynovym kotlem. Samostatna kuchyi je ping& vybavena vestavénymi spotiebi¢i. Horni
patro bytu je vybaveno klimatizadni jednotkou. K bytu nalezi i sklep. Dim prosell
kompletni rekonstrukci fasad, véetné balkoni a parapet.Bulharska ulice, kde se byt nachazi,
je na pomezi VrSovic a Vinohrad. Jde o klidnou lokalitu s veskerou ob&anskou vybavenostil
v dochézkové vzdalenosti. Park Heroldovy Sady je vzdélen jen par minut chiize a nabizi
mnoZstvi zelené, klid a détsky koutek s oblerstvenim. Zastavka MHD je cca 200 m a
autobusem ¢.135 se dostanete b&éhem par minut na stanici metra Namésti Miru.Byt je
skvélou volbou pro ty, ktefi hledaji klidnou lokalitu s dobrou dostupnosti veskerych sluzeb
( obchody, restaurace, nakupni centrum, park, détska histé, Skoly, skolky, atd.)V pripadd
zajmu me nevahejte kontaktovat, réd vés pfivitdm na osobni prohlidce.

Podlazi: 6.NP

Dispozice:  3+kk, terasa 6m2 , sklep

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 95,40 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepi 0,99

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vytah - vytah 0,99

K5 Velikost - mensi 0,98

K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 Balkon, lodZie - terasa 0,95

K8 Redukce pramene ceny - V-24161/2025-101 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.4.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?)
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| 11500000 95,40 120 545 0,70 84 382
Nazev: Krokova 778/9, Nusle, 12800 Praha 2
Lokalita: Bytova jednotka &. 778/237
Popis: Krasny mezonetovy byt 3+kk s vyhledem na Vy3ehrad a Prazsky hrad, nachazejici
se ve dvou nejvysich podlazich historické cihlové budovy s vytahem v rezidencni
lokalité Prahy 2 — Nusle, ulici Krokova, jen n&kolik krokd od VyS$ehradu, se
sklepem a moznosti parkovaciho stani ve vnitrobloku domu. Byt s podlahovou|
plochou 95,4 m2 + sklep 2,5 m2 je diky skvélému umisteni idealni pro bydleni, ale]
také jako investi¢ni byt k pronajmu. Pfizem{ 2+kk zahrnuje obyvaci pokoj s kuchyni
(44 m2) a samostatny pokoj (nyni détsky — 10 m2), horni patro se zkosenym
stropem zahrnuje samostatnou men3i loZnici, galerii s prichozi 3atnou a pracovnu.
&nbsp;Kuchyii vyrobend na miru nabizi nadstandardni vybaveni — stylovd
kuchyfiské linka z masivu s vestavénymi spotfebi¢i znacky Siemens a stfe$ni okna
VELUX (aste¢né 3-skla) umoziiuji krasny pohled na okoli. Détsky pokoj maé
rovnéZ na miru vyrobenou palandu, GloZné prostory a 3atni skfing, které v byt
zistavaji. Dale je zde koupelna s rohovou vanou a sprchovou zést€nou a prostore
pro pratku (4,5 m2), samostatnd toaleta (2 m2) a predsiit (9 m2), po dfevéné
schodigti z masivniho buku potom vystoupéte z obyvaciho pokoje do horniho patra.
Dievéné podlahy i masivni traimy dotvafi tulny interiér. &nbsp;Vstupni dvefe jsoul
bezpednostni. Byt prosel v minulosti ¢aste¢nou rekonstrukei (nové rozvody, stieSni
okna, kuchyi, loZnice i stropy) a je pfipraveny k okamZitému uzivani nebo
prondjmu bez nutnosti dalSich investic. Ma vlastni plynovy kotel, mistnosti jsoul
osazeny radiatory. M&si¢ni poplatky do SVJ v¢. fondu oprav jsou 4.800 K¢ +
elektfina a plyn. K uloZeni véci je mozné vyuzit sklep o velikosti 2,5 m2 a k bytu je
moznost pronajmuti parkovaciho sténi ve vnitrobloku. Diim je dobfe udrZovany, s|
ptevaZujicim poétem stalych obyvatel a fungujicim SVIJ. &nbsp;Umisténi bytu je
kombinaci perfektni dopravni dostupnosti, kterou nabizi centrum mésta, S
absolutnim klidem okoli, jedn4 se o velmi klidnou a tichou lokalitu.
Podlazi: 6.NP
Dispozice:  3+kk, sklep 3m2
Typ stavby: zd&ny s vytahem
Uzitn4 plocha: 98,30 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lep3i 0,98
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 5 e W8
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95 i ] ¥
K4 Vtah - vytah 0,99 T—
K5 Velikost - meni 0,98 Zdroj: Katastrélni ufad
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Balkon, lodZie - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-72725/2024-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.12.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?)
10 194 175 98,30 103 705 0,77 79 853
| Nazev: Bozetéchova 57/8, Nusle, 14000 Praha 4 |
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Lokalita: Bytova jednotka ¢&. 57/2

Popis: Mezonetovy byt 4+kk o velikosti 121 m2. K bytu naleZi pradelna, ktera mé 15 m2.
Byt se nachazi v bytovém domé o tfech bytovych jednotkach a jednom nebytovém
prostoru. Ke kaZdé jednotce nalezi podil 1/4 zahrady. Dim je v krasném
udrzovaném stavu v lukrativni lokalit® Prahy Nuslich. Dim proSel pfed nékolika
lety rozsdhlou rekonstrukci, kdy se délala nova sttecha, zatepleni, fasada a
instaloval se novy kondenza¢ni kotel.

Dispozice:  4+kk, pradelna, spoluvl. podil zahrada

Typ stavby: zd&ny bez vytahu (tfipodlazni podsklepeny bytovy dim)

Uzitna plocha: 121,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lep3i 0,98
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vytah - neni 1,00
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni ifad
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Balkon, lodzie - podil na zahradé 0,95
K8 Redukce pramene ceny - V-9734/2025-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.2.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
13 500 000 121,00 111 570 0,72 80 330
Nazev: Zitomirg.ké 599/38, Vr¥ovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika
Lokalita: Podkrovni bytova jednotka
Popis: Kréasny mezonetovy podkrovni byt v atraktivni lokalit¢ na rozhrani Vinohrad a VrSovic v

centru mésta. Byt je vybaven moderni kuchyiiskou linkou s vestavénymi spotiebiti vietné&
myéky nadobi. V prvnim patie bytu se nachazi velky obyvaci prostor s oddélenou kuchyni
a skladovou mistnosti na potraviny. Déle je v piizemi chodba a samostatna toaleta. Do}
druhého patra se dostanete po dubovych schodech. Ve druhém patfe jsou 3 samostatné
lo¥nice a prostorna koupelna. V obyvacim prostoru je mozné roz&itit okno a vytvorit tak]
otevieny prostor nahrazujici terasu. Byt je vhodny i jako investice na prondjem

Podlazi: 5.NP a 6.NP

Dispozice:  4+kk, terasa

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitn4 plocha: 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,97

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95

K4 Vytah - vytah 0,99 Zdroj: Valuo
K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - lepsi 0,95

K7 Balkon, lodzZie - terasa 0,97

K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
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K9 Prodej el. aukei 0,95

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 15.11.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 490 000 100,00 104 900 0,76 79 724
Nézev: Prodej bytu 3+kk v osobnim vlastnictvi 114 m2, Praha 4 - Nusle
Lokalita: Stylovy mezonet 3+kk (114 m2) v srdci Prahy 4 - Nusle
Popis: Hledate origindlni prostor, ktery neni jen , dalsi byt“? Tenhle moderni mezonetovy

byt s dispozici 3+kk s velikosti 114 m2 mé viechno, co potfebujete — a jesté néco
navic. Nachazi se v oblibené &tvrti Praha 4 — Nusle, jen par krokii od tramvaje a
doslova par minut od centra mésta. Idealni mi sto, pokud chcete mit vie na dosah.
Nabizime ke koupi stylovy mezonetovy byt, ktery se nachézi v 5. nadzemnim
podlazi udrzovaného cihlového domu bez vytahu v ulici Kfesomyslova.
Byt je rozdélen do dvou podlaZi. Ve spodni &sti se nachazi prostorny obyvaci
pokoj s odhalenym tramovim a kuchyiiskym koutem, 2. pokoj, koupelna s vanou,
samostatna toaleta, mensi chodba a komora.
Horni patro nabizi otevfeny obytny prostor (3. pokoj - moZno vyuZit jako loZnice)
nebo pracovna) s vyhledem do obyvaciho pokoje a praktickou Satnu. Obé patra)
propojuje elegantni togité schodiste.
Interiér je vybaven plovoucimi podlahami, v koupelné a na toaleté je modernil
keramickd dlazba. Vytapéni a ohfev vody zajistuje vlastni plynovy kotel. Souééstfj
bytu je velky zdény sklep (10 m2).
Byt se nachédzi v atraktivni ¢4sti mésta s vedkerou infrastrukturou v dochizkové
vzdalenosti — namésti Bratfi Synk, obchody, restaurace, kavarny, Skoly i
sportovisté.

Podlazi: 5.NP

Dispozice:  3+kk, sklep 10m2

Typ stavby: zdény bez vytahu

UZitn4 plocha: 114,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,97

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vytah - neni 1,00

K35 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: REMAX

K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 Balkon, lodZie - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95

K9 Prodej el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9.6.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

12 500 000 114,00 109 649 0,71 77 851
Minimélni jednotkové porovnavaci cena 77 851 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 80 652 K¢&/m?
Maximélni jednotkové porovnavaci cena 84 382 K¢&/m?
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Vypo&et porovnavaci hodnoty na ziklad€ uZitné plochy

Priméma jednotkova cena 80 652 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 120,40 m?
Vysledn4 porovnidvaci hodnota 9 710 501 K¢

2. Vynosova hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢&. 981/16

PH ocetiovani vynosovou metodou je piedpokladano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto udely byly vybrény podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a pfepotteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledn& musely byt zohlednény ro¢ni ndklady (na
spravu, pojisténi, dafi z nemovitosti a pfipadné naklady potiebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

& plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m?rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory ~ 4.NP - 3+1 120 2791 28 000 336 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 336 000
Vypoéet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m? 120
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m* Nj K¢&/(m?'ro 2791
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢&/rok 336 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 319 200
Niklady (za rok)
Dail z nemovitosti K¢&/rok 2 000
Pojisténi K¢/rok 2 000
Opravy a Gdrzba Ké/rok 3 000
Sprava nemovitosti K¢&/rok 3 000
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 10 000
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  Ké/rok 309 200
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez ode&teni nakladi na uvedeni K¢ 6871 111
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimateln¢ho stavu K¢ 150 000
Vynosovéa hodnota Cv K¢ 6721111
-16 -




4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 981/16 9 491 991,- K&
1.1. Ocetiovany byt 9018 459,08 K&
1.2. Pozemek parc.¢. 3022 473 532,41 K¢&
=9491 991.- K¢
Cena zjisténa - celkem: 9 491 991,- K¢&
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 9 491 990,- K&

slovy: Devét milionfi &tyfi sta devadesat jedna tisic devét set devadesat K&

Cena zji$téna dle cenového predpisu 9 491 990 K¢&

slovy: Devét miliond &tyfi sta devadesat jedna tisic devét set devadesat K&

Rekapitulace ocenéni na trinich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 981/16 9710 501,- K¢
2. Vynosova hodnota
2.1. Bytové jednotka &. 981/16 6721 111,-K¢
Porovnavaci hodnota 9710 501 K¢
Vynosova hodnota 6721111 K&
Obvykla cena 9 710 500 K¢
slovy: Devét milionti sedm set deset tisic pét set K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivi. Mezi nejdilezit&jsi patti vlivy fyzikalni ,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dal3ich faktort. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a pfipadna dojezdnost, Zivotni {iroven, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji dafovou politiku, izemni planovani
& 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 predpisu platného ke dni ocenéni -
zjiténou cenou, vynosovou metodou a porovnavaci metodou. Porovndvaci metodou - vzorky pro
srovnani byly pfevzaty z databaze jiZz prodanych nemovitosti katastralniho ufadu prostfednictvim
databaze VALUO, OctopusPro a realitniho portélu. Cena zjisténa byla pouZita pouze jako diléi
ukazatel. Provedenim analyzy dil&ich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivli pasobicich

na cenu obvyklou a po zvaZeni vSech okolnosti byla soucasnd cena obvykla urena na Grovni
hodnoty porovnavaci.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Byla provedena srovnévaci analyza, urfeny zakladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vy8i ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakef a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, podkladt z Katastrélniho tfadu - prostfednictvim placené
databize VALUO a OctopusPro a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze historie
realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen.
Pouzity tfi vzorky realizované a tfi ze vzorkl z nabidkovych cen realitniho portalu, ktery byl
prepoéitan koeficientem redukce pramene ceny. Provedenim analyzy dil&ich indicif a analyzy trhu,
po zohlednéni vSech vlivil piisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soudasna
cena obvykld urtena na trovni hodnoty porovndvaci.

5.2. Kontrola postupu

Vybrani reprezentanti byli shledani 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 pfesnost zavéru nebyly zjistény. Vybér
zdroju dat, které v posudku vyuzil- kontrola jejich diivéryhodnosti a vhodnosti. Sbér dat &i jejich
vlastni tvorba -kontrola jejich diivéryhodnosti, vhodnosti, ov&feni tiplnosti a vzjemné konzistence.
Zpracovani dat — kontrola zplsobu zpracovani dat ve vztahu k jejich daldimu vyuziti v rdmei
posudku. Provedeni analyzy dat a jejich vysledki - kontrola postupu Znalce pti zpracovani analyz
dat ve vztahu k zadané odborné otézce.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

Obvykla cena bytové jednotky ¢ 981/16 v objektu &p. 981/3, ulice Nad Vriovskou horou, obec
Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spolednych &éstech domu a pozemku parcelni &islo 3022
na katastrdlnim tzemi Michle. Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v tomto pipad& nejvetsi
vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnévaci vzorky jsou vybirané ze stejné lokality a
okoli, jedna se o jiZ realizované prodeje (tfi vzorky realizované a tii vzorky nabidkové ceny).
Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. Vechny odlidnosti jsou v porovnavaci hodnoté
zohlednény. Zohlednén byl stavebné technicky stav a technologie provedeni, vybaveni, standard,
pisluSenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost. Ocefiovany majetek
patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu obchodovany v mensi mife. Porovnavaci metoda
odrazi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a poptdvku po tomto druhu nemovitosti. Z
téchto divodu je indikace obvyklé ceny porovnévaci metodou rozhodujici.

Obvykla cena je stanovena na zékladé provedené analyzy s pouzitim vyse uvedenych metod,
realitniho portdlu, cenovych map, vlastni databaze a konzultace s realitnimi makIéfi.

Obvykla cena 9 710 500 K¢

slovy: Devét milionti sedm set deset tisic p&t set K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Znalci byl umoznén volny piistup do bytové jednotky, proto vychazi ze skute¢nosti zjisténych pfi
mistnim 3etfeni, skute¢nosti a podkladéi poskytnutych zadavatelem ocenéni, dale z vn&jSiho
ohledéni a z informaci z vefejnych zdroji. Znalec dale vychazi z toho, Ze informace ziskané pfi
mistnim Setfeni a z predloZenych podkladd pro zpracovéni ocenéni jsou vérohodné a spravné.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za
piipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym by doslo po pfedéani ocenéni. Zpracované ocenéni
bylo provedeno za tcelem zjisténi obvyklé ceny nemovité véci, bez podminek, bez skute€nosti
snizujicich ptesnost. Na presnost zavéri znaleckého posudku mayji vliv povaha posuzovaného
predmétu a zvolend metoda ocenéni. KaZdé ocefiované aktivum vykazuje individualni vlastnosti,
kterym miiZe byt pFisuzovana riznymi subjekty odli$né hodnota. Z podstaty véci je kazdé ocenéni
hodnoty jakéhokoliv aktiva zatiZeno jistou mirou nepfesnosti. Variabilita pouzivanych metod
umoziiuje vysloveni pibliznych zavéri stran hodnoty aktiva, vylutuje se tak absolutng exaktni
stanoveni presnych zavérh.

Konzultant a diivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl pfizvan.

Odména, nahrada nakladi

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né Gctuji dokladem ¢&. 4695/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapséan v evidenci posudk pod pofadovym ¢&islem 48585/2025.

amosr Mg
V Praze 12.6.2025 QQQ\I gboru G&g}f




5.25 16:56

pformace o jednotce

Informace o jednotce | Nahlizenl do katastru nemovitostf

L —
¢islo jednotky 981/16

|rypjednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytl
7plisob VyuZit: byt

lgudova: ¢ p.981

(atastralni Uzemi: Michle [727750]

Cislo LV: 9723

:::Iltlsg:)?ch ¢astech: 1204/9611

Jlastnici, jini opravnéni

L

Vlastnické pravo

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

ivéfené sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Bstské ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10

Podil

Podil

liné zapisy

Iptisob ochrany nemovitosti

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

\ejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.

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

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni ufad pro hlavni mésto
ahu, Katastralni pracovisté Praha™

Iobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 05.06.2025 15:00.

| © 2004 - 2025 Cesky Ufad zemémeéricky a katastralni™!
Jhtt;:;s; Jinahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~0guQ7KZ_3fsoiD3mtTLgRwCdJY8bcu1wOwCfc_pp03gjNHnAIMoUcUr4...

Verze 6.7.2 b0 (wwwe] EJ RSS
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’_06.25 16:56 Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

informace o pozemku

L
| parcelni Cislo; 30229
Obec: Praha [554782]™F
Katastralni Gzemi: Michle [727750]
Cislo LV: 9722
vyméra [m?]: 375
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
| Mapovy list: DKM
Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK i M s
l|I3ruh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
 Stavba na pozemku: ¢ p. 981
Vlastnici, jini opravnéni
#Iastnické pravo Podil
.A‘ CERNY FAMILY s.r.0., ¢ p. 30, 28144 Skvriiov 390/9611 |
SJ Budélovsky Roman a Budélovska Jaroslava 585/9611
Budélovsky Roman, Nad Vrsovskou Horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10
Budeélovska Jaroslava, Nad Vrsovskou horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10
Cepkova Dana, Jilmova 2685/10, Zizkov, 13000 Praha 3 418/9611
| Codl Pavel, Nad Vréovskou horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10 527/9611
Dédicova Michaela Bc., Nad VrSovskou horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10 71/1373
| Dolejsi Miroslava, Nad Vrsovskou horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10 439/9611
 Ebenstreit Robert, Kremlickova 987/4, Kr¢, 14000 Praha 4 423/9611
| | HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 3112/9611
#(rdliékové Helena, Nad Vrsovskou horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10 422/9611
. S) Karpi$ek Jan Ing. a Karpiskova Lucie, Sezeminska 2030/5, Stodllky, 15500 Praha 5 55/1373
Samcova Hana, Nad Vrsovskou horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10 578/9611 |
Steinbachova Karolina, Nad Vr$ovskou horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10 443/9611
SJ Suda Roman Mgr. a Suda Parmova Tereza, Na vinobrani 1974/24, Zabéhlice, 10600 Praha 10 552/9611
Stecherova Jifina, Nad Vr3ovskou horou 981/3, Michle, 10100 Praha 10 394/9611
SJ Svéb Jan Ing. a Svabova Pavla Ing., K Budakovu 466, 25209 Hradistko 446/9611
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Padil
&ské ¢ast Praha 10, Vinohradska 3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10 3112{961
Zplisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 24dné zpisoby ochrany.
mwﬂahI':zenidokn.cuzk.gov.cz:‘ZobrazObjekt.aspx'?encrypled=NAHL—AEIWKBnQHV31NOREhd_TYRsuszUPZbdMRPQanwEBkahedfo.,‘ 1/2



'06.25 16:56 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

seznam BPEJ

parcela nema evidované BPEJ.

pmezeni vlastnického prava

Typ

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

liné zapisy

Typ

Upozornéni: 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)

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

Iobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 05.06.2025 15:00.

Q?.Oﬁd - 2025 Cesky Ufad zeméméficky a katastralnicf Verze 6.7.2 b0 [Www6] BY.RSS

hupS;Hnah“zenidokn.cuzk.gov-cﬂzmo"“‘f_- FencOpIed=NAHL-AEIWKBAQHV31VOR2hd_TYRsuzDjUP2bdMRPQbHNWEBQkwhedxfA... 212




16. Bytova jednotka 981/16, byt, o velikosti 3+1, umisténa v 4.NP, ktera se sklada z
téchto mistnosti o nasledujici plose:

Pokoj 32,4 m?
Pokoj 12,6 m?
Pokoj 322m?
Kuchyri 10,5 m?
Koupelna 5,8 m?
WC 1,2 m?
Piedsin 18,9 m?
Spiz 0,9 m?
Komora 5,9 m?

Celkova plocha jednotky s pfisluenstvim je 120,4 m?

Vybaveni nalezejici k jednotce:
al Listovni schranka 1ks

K vlastnictvi jednotky dale patfi:

a) nenosné vodorovné konstrukce (podlaha v&etn& podlahové krytiny)

b) nenosné svislé konstrukce (pficky v jednotce)

c) vstupni dvefe, vnitini dvefe a okna piislusejici k jednotce

d) veskeré vnitini potrubni instalace za odbo&nymi ventily stoupacich vedeni, odpady
od zausténi do stoupaciho vedeni

e) vnitini el. rozvody véetné zakon&eni (osv. télesa, zasuvky, vypinace, rozvodnice
pro jednotku) od hlavniho el. jistie pro jednotku, ktery je umistén pred elektromérem

K vlastnictvi jednotky &. 981/16 dale patfi spoluvlastnicky podil o velikosti 1204/9611
na spole&nych &astech budovy, které jsou popsany v &l. 3 tohoto prohlaseni.

S vlastnictvim jednotky jsou spojena prava k pozemku, ktera jsou popsana v ¢l. 4
tohoto prohlaseni.
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2025

‘ -".'

Vrsovice

. Michle’

’7 Katastrélni dzemi
Nazev: Michle

Parcela
Cislo parcely: 3022

Cena 2025
Mapovy list: 74
Cena: 10080 K&/m?
Skupina: 5315

Zobrazené tidaje maji informativni charakter a pfi zjistovéani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat
dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. U&innost vyhlasky ¢&. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové map#é stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich predpis:

1.1.2025 Vyti&téno dne: 05.06.2025
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