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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 61/1 v objektu &p. 61/43, ulice Kodarisk4,
obec Praha, v€etn€ spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo
512 na katastralnim tizemi VrSovice.

1.2. Ucel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro G&ely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skuteénost, ktera mize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost zdvéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 10.8.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pFi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhléSce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaka &. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani majetku ve zn&ni pozdé&jsich predpisi.

2.2. VycCet vybranych zdrojii dat a jejich popis
vypis z KN katastralnfho tifadu L'V €. 11858 ze dne 13.8.2021
skute¢nosti a vymé&ry zji$t€éné na miste

informace a tidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piedpisu

Cena zji$ténad (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provad&ji n€ktera ustanoveni zadkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku v aktudlnim zné&ni.

Obvykli cena (trZni hodnota, obecna cena)

Dle zédkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipad® 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, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodadvajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé&ji napfiklad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvlasini
hodnota ptikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinirodnich ocefiovacich standardd IVSC je definovéna trini hodnota - "odhadovana
tastka, za kterou by mé&l byt majetek k datu ocenéni sm&nén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovolng prodavajicim po patfiéném priizkumu trhu, na ndmZ G¢astnici
jednaji informovang, rozvaZné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlnd pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v &ase a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpusob
stanoveni trni hodnoty je také ovlivnén i ielem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.
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Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vynosova

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

Vynosovd metoda vzhledem ke stavebné technickému stavu neni provedena - bytovd jednotka je v
nepronajmutelném stavu a ndklady na wuvedeni do pronajimatelného stavu cenu neobjektivné
oviiviyje.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhléagka €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocetiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zplisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny ve¥kera zjist&ni z podkladi, dat z mistniho 3etfeni, na zdkladg kterych znalec dosp&l k
vysledkiim. Zjist€na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
databaze OctopusPro a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zji$tény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych
nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvoirenych dat

Katastralni tdaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Kodaiiskd 61/43, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

Mévstské &ast Praha 10, Vrépvické 1429/68, 10138 Praha 10, podil 1/ 1
MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 11858, podil 1/ 1
¢ast Praha 10 Méstskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11858, podil 1 /1

Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjist€nych na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 78 m? + balkon

2 m? dle vymezeni jednotek v budové. Balkon k vyhradnimu uZivani ze spoleénych &4sti domu.
Bytovy dim je situovany v fadové zastavbé pfi ulici Kodatiskd v blizkosti Heroldovych sadd.
Jedna se o zastavbu bytovych domili. Obfanskd vybavenost dobrd v misté a v dochazkové
vzdélenosti drobné prodejny - ulice Kodatiska a Moskevskd, ndkupni centrum Eden tfi stanice
autobusem. Zastavka autobusu v ulici Rusk4 nebo Kodatiskd, dopravni dostupnost dobra - autobus k
metru , nejbliZ8§i metro stanice Namésti Miru nebo Jifiho z Podébrad. Parkovéni v pfilehlych ulicich
Spatné a zv1a$te€ ve vedernich hodinach. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
valbovou stiechou se stieSni krytinou taskovou s klempifskymi prvky nové 2z pozinkovaného
plechu. Vyuziti plidniho prostoru pro vestavbu nelze vzhledem k poZadavku vybudovani vytahu
realizovat. Okna pluvodni dfevénd $paletovd na chodbach dievénd jednoduchd, vstupni dvete
pivodni dievéné caste€né prosklené s nadsvétlikem, schody kamenné, podlahy teracové. Na
mezipodestdich umistény hasici pfistroje. Zadveli uzavieno litacimi ze dvou tfetin prosklenymi
dvefmi s nadsv&tlikem. Fasada v dobrém stavu, soklova &ast v hrubém provedeni, lokalng naruSena.
Stavebné technicky stav objektu se zakladni idrZzbou. Objekt byl postaven ve &tyficatych letech. V
budové je 21 bytovych jednotek a 3 nebytové prostory.
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu
1. Bytova jednotka &. 61/1

1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 512

Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka 61/1




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky &. 488/2020 Sb. §1c zjist€na cena bude
uréovana podptirn€, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti p¥i uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznaéné, Ze zjilt&na cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podie cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytovéa jednotka ¢.61/1
Adresa pfedmétu ocenéni: Kodaiiska 61/43

100 00 Praha 10
LV: 11858
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastraln{ Gizem: Vrdovice
Podet obyvatel; 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
&. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhladky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb. a & 488/2020 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 61/1

1.1. byt

Ocetiovand bytova jednotka se nachdzi ve druhém nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestdvd z pfedsing, dvou pokojl,
kuchyné, koupelny, WC, spize a komory, balkonu - dle prohlaSeni vlastnika. Skuteény stav -
predsiti, tfi pokoje, kuchyil v pfedsini, koupelna, WC, chodba, komora pfistupnd ptes koupelnu,
balkon. Okna dievéné $paletovd, dvetfe do pokoje s balkonem a do chodby dfevéné ramové z
poloviny prosklené do dievénych zérubni, dveie do spize, WC, koupelny a komory dievéné ramové
do dfevénych zarubni oteviravé na kli¢, dvefe do pokoje (kuchyii) a pokoje dfevéné ramové z
poloviny prosklené do dievéné zarubn€. Vstupni dveie dfevéné rdmové do dievéné zarubné.
Podlaha v pfedsini PVC, v pokoji (kuchyti) , koupelné PVC, v pokoji s balkonem PVC na
parkety a v pokoji parkety, v chodb& a komofe plvodni dlazba, na WC a ve spiZi betonova
mazanina. Koupelna vybavena vanou, kterd neni obezdéna, umyvadlo, stény opatfeny starym
latexovym nétérem. WC samostatné s WC misou kombi, bez obkladu stén, stény oSetfeny starym
natérem. V pfedsini plechovy samostatny dfez a pritokovy ohfivad vody (pfivod vody bez
kohoutku) a volné stojici plynovy spordk. V pokoji (kuchyri) po vyméné stoupacky obklad ze
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sadrokartonu neodetfeny, v rohové &asti naruSena podlaha a na stropni konstrukci stopy po
zatékani. V komofe na sténé plisefi a stopy po zateteni na stropni konstrukci. Vytapéni 2 ks WAW.
Bytova jednotka vyZaduje rekonstrukei.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

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

St4fi stavby: 84 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1971

74kladni cena ZC (pfiloha €. 27): 71 869,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘:f’(ﬁ:‘;:: éd :;JZ{:

kuchyii: 12,10* 1,00= 12,10 m?
predsiil: 1520* 1,00= 15,20 m?
koupelna: 430* 1,00= 4,30 m?
pokoj: 22,40* 1,00= 22,40 m?
pokoj: 16,80 * 1,00= 16,80 m?
wC: 1,20* 1,00= 1,20 m?
komora: 5,30* 1,00= 5,30 m?
spiz: 0,70* 1,00= 0,70 m?
Zapokitana podlahova plocha bytu: 78,00 m?

Vypotet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku <. Vi

1. Typ stavby: Budova - zd€na nebo monolitickd konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna

2. Spoletné &asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01

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

4, Umisténi bytu v doms: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 2NP bez  II 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 1 0,00

strany - &4stedny vyhled - dva pokoje jih do ulice Kodatiske a
kuchyi do dvorni Easti sever

6. Z4akladni p¥islusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni 111 0,00
provedeni - koupelna, WC
7. Dalgi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,01

vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
balkon 2m2 k vyhradnimu uivani ze spoletnych Easti domu

8. Vytapéni bytu: Lokélni na elektfinu niebo plyn - WAW I -0,02

9, Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (nutna v 0,40
rekonstrukce)

Koeficient pro stavby 50 let po celkove rekonstrukei:
s=1-0,005 * (50 + 15)= 0,675
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) * Vo * 0,675 = 0,286
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i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku &, P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vy$si neZ I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
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 I 0,00
uzemi

4. Vliv prévnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivi II 0,00

6. Povodfiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poStem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastraln{ iizemi lazefiskych 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
ocenénf je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obéanska 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 IT=Ps*P7 *Pg*Po* (1+ 3 Pi)=1,060
i=1

Index polohy pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a u&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 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 II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na v8echny sit& v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m v&etng, MHD — I 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00

komeréniho vyuZiti
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9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezamé&stnanost: Primérn4 nezameéstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivii - bez dalSich vlivl II 0,00

11

Index polohy Ip=P: *(1+) P)=1070
i=2

Ocenéni

7Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&m? * 0,286 = 20 554,53 K&/m’
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 78,00 m? * 20 554,53 K&m?* 1,060 * 1,070=1 818 409,94 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1 818 409,94 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

‘ 1.2. Pozemek parec.&. 512

Ocefiovany pozemek se nachdzi na katastralnim tizemi Vriovice a je ocenén dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Saze tislo [m?] [K&/m?] K]
zastavéna plocha a nadvoii 512 639 10 850,00 6 933 150,-
Cenova mapa - celkem 639 6 933 150,-
Pozemek parc.&. 512 - zji§tén4 cena celkem = 6 933 150,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek parc.€. 512 = 6 933 150,- K¢
‘ Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 6 933 150,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 818 409,94 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 6 933 150,- K&

Spoluvlastnicky podil: 780/ 18 974

Hodnota spoluvlastnického podilu:

6 933 150,- K& * 780/ 18 974 =285 014,07 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislufenstvi a pozemku + 285 014,07 K&
Bytova jednotka &, 61/1 - zjistén4 cena = 2103 424,0‘1 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka 61/1
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Ocenovand nemovita véc
UZitna plocha: 78,00 m?

Zdtivodnéni a popis pouZitych keeficientii pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejt nemovitosti v mist a ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity Gdaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni prim&mé ceny. Tyto ceny vSak nereflektuji objem
t&¥by, &i druhovou skladbu atd. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny zrealizované prodejni
ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zji¥t&né ceny byly upraveny nésledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepSi neZ ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V pkipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypocet.

Pouzité koeficienty a korekce.

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

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebn& technicky stav, K4 vybaveni, K5 vytah, K6
velikost - m? uZitné plochy ( dani rozmezim) K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledfiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: K Louiiv 1258/12, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika

Lokalita: K Louzi 1258/12, Vrovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Cesk4 republika

Popis: Vitejte u prodeje velice prostorného bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi v prazskych
Vrovicich. V byt& jsou vysoké stropy a pfi vstupu do bytu vas pfivita prostornd hala na
kterou navazuji dva pokoje. Kuchyn& je po rekonstrukei, je zde nova kuchyiiska linka s
pfipravenym prostorem pro my¢ku. Koupelna s vanou, umyvadlem a pfipojkou na pratku jei
oddélena od WC. V byt& se také nachazi dv& malé komory, vhodné pro uskladnéni
potravin, & Gklidovych potieb. K bytu také patii sklep, mozné je i vyuZit koCarkarmu v
doms&. V blizkosti bytu je k dispozici veskera obtanské vybavenost a vyborna dopravni
obsluha do centra Prahy (MHD) nebo do okoli mésta (vlak). Bytova jednotka se nachazi ve
3.patfe cihlového domu s vytahem a bezbariérovym pfistupem. Mozné financovat
hypoté¥nim Uv&rem. Pokud Vis byt zaujal, nevéhejte mne kontaktovat a domluvit si

prohlidku.
UZitna plocha: 84,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - vyrazné& lep$i 0,90
K4 Vybavent - leps 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K5 Vytah - vytah 0,99
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 balkon - neni 1,01
K8 redukce pramene ceny - prodano 1,00
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K9 Prodej el. aukei 0,98

Cena [K¢] UZitn4d plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenad j. cena
k 4.7.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
7 490 000 84,00 89 167 0,84 74 900

Nézev: Na Kralovce &p. 4377

Lokalita: Bytova jednotka €. 6

Popis: Byt 2+1 nachézejici se ihned u Havligkovych sadl, na pomezi dvou oblibenych|
PraZskych &tvrti — VrSovic a Vinohrad. CinZovni dém po rekonstrukei, ve kterém|
se byt nachézi je postaveny na kopci v ul. Na Kralovce. Samotny byt je po
kompletni a naroéné rekonstrukci. V bytd je vétsi a prosvétleny obyvaci pokoj,
orientovany na jihovychodni stranu. Sougasny majitel propojil dva pokoje do
jednoho a diky tomu tu vznik! tento niddherny a luxusni prostor. Je tu rozdéleni naj
obytnou, jidelni a pracovni zény. DileZité Fict Ze z oken se otevira malebny vyhled
do perspektivy kopcovité &asti VrSovic smérem k Heroldovym sadim, a to diky
tomu e naproti nestoji ¥4dny dim, a vystavba, kterd by omezila vyhled neni do
budoucna mozni. Kuchyi z velkerymi spotiebidi v elegantni $edé barv€. LoZnice 7
manzelskou posteli, vlastni komorou a vestavénou skiini. NevSedni koupelna g
vitivkou pro dva 1idé, sprchovym koutem, umyvadlem a wc. LoZnice a koupelna
jsou orientované na severozépadni stranu. Prostornd chodba s posezenim g
vestavénou sk¥ini. Technick4 mistnost s mistem pro pra¢ku, susitku a zdchodem pro
hosty. Je zde mo¥nost vyuZiti spole¢ného balkénu s vyhledem do Utulného 4
zeleného vnitrobloku, kam se dostanete skrz krasné zrestaurované dvefe ze strany)|
schodi¥t®. Byt mé& potencidl do nendrotni promény, diky které ziskd
plnohodnotnou loZnici navic. Soutasné koupelna ma plochu 13,5 m2, a miiZe se §
toho udélat druha loZnice, kterou diiv i byla. Proto koupelna by se méla posunout na
misto odd&lené kuchyng, kuchyi se stane soudasti obyvactho pokoje, a tak se
dispozice bytu se proméni do 3-+kk, samoziejmé se zachovanim otevieného prostory

obyvaciho pokoje.
Pozemek: 219,00 m?
Uzitn4 plocha: 83,40 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 ) -
K3 Stavebné& technicky stav - vyrazn€ lepsi 0,85 b
K4 V},'baveni - V}'l’razné lepsi 0,90 Zdroj: Katastralni tfad
K5 Vytah - bez vytahu 1,00
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 balkon - neni 0,99
K8 redukce pramene ceny - prodano V- 42975/2021-1011,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena
k 3.6.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
9 885 000 83,40 118 525 0,74 87 709
Nézev: Vrsovicka 671

Lokalita: Bytové jednotka ¢&. 19
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Popis:

Utitn4 plocha: 79,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - mirn€ lepsi 0,95
K4 Vybaveni - mirn€ lepsi 0,97
K5 Vytah - vytah 0,99
K6 Velikost - srovnatelnd 1,00
K7 balkon - lodZie 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodano V- 23617/2021-101 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢]
k 29.3.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 750 000

2+1+ dvé& lod¥ie, celkem 82,2 m2, ulice Vr¥ovicka 671/77, Praha 10 - Vriovice. K
bytu nale?i velka sklepni koje 4,8 m2. Okna bytu i lodZie jsou do bo&ni klidné ulice
a do zahrady (vychod, zépad). Jedna se o byt v osobnim vlastnictvi, ktery se
nachézi v druhém patte (3 NP) cihlového domu. Dim prosel rozséhlou
rekonstrukci: nova stfecha, fasada v&. zatepleni, sklepy, elektfina a plyn ve
spoleénych prostorech atd. V doms je k dispozici suSarna a vytah. Velikost bytu je
78,9 m2 + dv& lodie 1,4 a 1,9 m2 + velk4 sklepni koje 4,8 m2. Dispozice bytu tvofi
obyvaci pokoj s jidelnou 34,9 m2 a s vystupy na lodZie, kuchyi 10,2 m2 (plyn.
spordk), loZnice 15,7 m2, prostorna chodba 10,6 m2, koupelna s vanou a samostatné
WC. V byt& jsou nové Eurookna, balkonové dvefe (Vekra), bezpenostni dvefe
(Next), nové rozvody vody, plynu, nové odpady a také velké uloZné prostory -
vestavéné skiing. Teplo v byté zajistuje zdravé a usporné stropni topeni. V byt®
jsou v pokojich a velké chodbé parkety, dale v byté dlazby (mala chodba, WC,
koupelna) a PVC (kuchyi). V byt& je domovni telefon (vrétny). V domé je UPC a
02 Telefonica.

Zdroj: Katastralni ufad

Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena

79,00 85 443 0,89 76 044

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 74 900 K&/m?
Priim&rn4 jednotkova porovnavaci cena 79 551 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnéavaci cena 87 709 K&/m?

Vypotet porovndvaci hodnoty na ziklad€ uZitné plochy

Pram&ma4 jednotkova cena 79 551 K¢&/m?
Celkové uzitné plocha ocefiované nemovité véci 78,00 m?
Vyslednd porovndvaci hodnota 6204 978 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podie cenového pfedpisu:

1. Bytova jednotka ¢&. 61/1 2 103 424,- K&
1.1. Ocetiovany byt 1 818 409,94 K&
1.2. Pozemek parc.¢. 512 285 014,07 K&
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=2 103 424,- K&

Vysledna cena - celkem: 2103 424.- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § S0: 2 103 420.- K¢
slovy: DvamilionyjednostotfitisicStyfistadvacet K&

b4 r

Cena zjisténa dle cenového piedpisu
2 103 420 K¢

slovy: Dvamilionyjednostotfitisicétytistadvacet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka 61/1 6204 978,- K¢

| Porovnavaci hodnota 6 204 978 K¢ |

Obvykla cena
6 205 000 K¢

slovy: Sestmiliontidvéstépéttisic K&
Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi ceny nemovitosti je provedeno dle platného cenového piedpisu a porovnavaci metodou.
Vynosova metoda vzhledem ke stavebné technickému stavu nebyla pouZita, vzhledem k vy$8im
nakladim nutnym k uvedeni do stavu pronajmutelnosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Pfi stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno pfihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
oceflovacich metod, ale zaroveii ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zédpornym aspektim vztaZenym k ocefiovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
74dné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zéné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecné hospodéiska situace.
Byla provedena srovnavaci analyza, urleny zdkladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy8i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trthu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejt ‘databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
ndkterych  charakteristikdch mohou odliovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozp&ti
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jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivl
plisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti byla soudasna cena obvykla urlena na
urovni hodnoty porovnévaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutednosti, které by mohli sniZovat pfesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cend nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky & 61/1 v objektu &p. 61/43, ulice Kodatiska,
obec Praha, vdetn® spoluvlastnického podilu na spolednych astech domu a pozemku parcelni &islo
? 512 na katastralnim uzemi VrSovice.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 6 205 000 K¢

vvvvv

slovy: Sestmilionfidvéstépéttisic K&

Obvykla cena bytové jednotky & 61/1 v objektu &p. 61/43, ulice Kodaiisk4, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni ¢islo 512 na katastralnim
uzemi Vr3ovice.

(Y 4

6.3. Podminky spravnosti zivéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
? Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost.
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Odména nebo nahrada naklada

Znaletné a nahradu naklada Gétuji dokladem &. 4230/2021.

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 byl zapsén pod &islem 4230/2021 evidence posudkit.

@ VPraz 1682021

(4

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

ﬁislo jednotky 61/1
; Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byt
7piisob vyuitt byt

%Budova: & p.61

‘Katastralni Gzemi: Vriovice [732257]

Cislo LV: 11858

JPodina 780/18974
| spolecnych Castech:

Vlastnici, jini opravnéni

i AT ]
‘ Vlastnické prévo Podil

}HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

dTVéFené sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

| Méstska ¢ast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

i
Zplisob ochrany nemovitosti
i

!
I Nazev

| pamétkové chranéné Gzemi

{Omezeni vlastnického prava
|

INejsou evidovana Zadna omezeni.

liné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

) - Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

flemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni Gfad pro hlavni mésto
frahu, Katastralni pracovi$té Praha®

lobrazené (J‘(_:I_aj_e maji informativni charakter. Platnost dat k 13.08.2021 09:00. B

004 - 2021 Cesky urad zeméméficky a katastralnid Verze 6.1.0 b11 [WWWE6]

i//nahlizenidokn.cuzk.czIZobrazObjekt.aspx?encrypted=mIgd__aKHIquwJurLarSuI_kaquv HjauP7dkqg1YwPVjug3_X7¢-1-Mq7jV-Y6012m... 1/




. 8. 2021 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

N

— S e ¥
parcelni ¢islo: 5120 l_
Obec: Praha [554782]& .

Katastralni Gzemi; VrSovice [732257]

fCisIo LV: 11857
| Vymeéra [m2]; 639
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:
| Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
I Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
| Stavba na pozemku: ¢ p.61

(‘Iastnici, jini opravnéni
| r\/lastnické pravo
Augustin Adam, Vrchlabska 36/29, Kbely, 19700 Praha 9
'SJM Augustin Milan a Augustinova Alena, Vrchlabska 36/29, Kbely, 19700 Praha 9
Cizek Martin, U kombinatu 440/3, Strasnice, 10000 Praha 10
Fiserova Libude, Kodariska 61/45, VrSovice, 10100 Praha 10

Geodeticka kancelaf Nedoma & Reznik, s.r.o., plukovnika Mréze 1425/1, Hostivaf, 10200 Praha 10
Hlavata Zuzana, Kodanské 61/43, VrSovice, 10100 Praha 10

|
| ljasova Kamala, Kodariska 61/43, Vr$ovice, 10100 Praha 10

HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

:JunekJiFi Mgr., Piskovcova 738/7, Prosek, 19000 Praha 9

(érix Pavel, Kodariska 61/45, VrSovice, 10100 Praha 10

rGza Jan, Kodafska 61/43, Vriovice, 10100 Praha 10
Kuna Michael Mgr., Ho$talkova 1143/109, Bfevnov, 16900 Praha 6
Lukin Evgeni, Kodarska 1007/40, Vriovice, 10100 Praha 10
Machytka Ivan PaedDr., Kodariské 61/43, Vrovice, 10100 Praha 10
SIM Marsik Alet a Margikova Romana
| Marsik Ales, U prvni baterie 1701/59, Bfevnov, 16200 Praha 6
Marsikovd Romana, Kodariskd 61/45, Vrsovice, 10100 Praha 10

Praha 4

Peroutkova Barbora, Kodariska 61/45, Viréovice, 10100 Praha 10

PRODIMO REAL ESTATE s.r.0., Francouzska 284/94, Vréovice, 10100 Praha 10
15M Skrha Jiti Mgr. a Skrhova Milana, Kodariska 61/43, Vrsovice, 10100 Praha 10

Yrabcova Jarmila, Kodanska 61/45, Vréovice, 10100 Praha 10
lizov4 Magdalena PhDr., Kodariska 61/45, VrSovice, 10100 Praha 10

SJM Matej Miroslav Ing. Ph.D. a Matejova Martina JUDr.Mgr. Ph.D., Dolnocholupicka 247/4, Modfany, 14300

Podil
514/47435
771/47435

210/9487
487/18974
455/18974
805/18974 |
3198/9487
805/18974

413/9487

"243/9487

210/9487
197/18974

210/9487

413/9487 |
455/18974

817/18974

817/18974

41379487
805/18974
240/9487

1717/18974 |

Jinah lizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=uwki429Fs57Msq0FOIU 14JYOCmMs7fEsWnRIQRZQ3B7OMqaKzyA6n6krhH7DLU2Y...  1/2




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk0 pro rok 2021
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Katastralni Gzemf
Nézev: Vriovice

Parcela
Cislo parcely: 512

Cena 2021
Mapovy list: 60
Cena: 10850 Ké&/m?
Skupina: 4133

Zobrazené adaje 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
zjistuje. UCinnost vyhladky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve zné&ni pozdéjsich predpisti:

2.1.2021- Vyti$téno dne: 13.08.2021






