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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odbornd otazka zadavatele

O cen¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky & 444/5 v objektu &p. 444/11, ulice
Kodariska, obec Praha, v&etnd spoluvlastnického podilu na spolegnych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 394 na katastralnim tizemi Vr3ovice. )

1.2. Uéel znaleckého posudku

ZjiSténi obvyklé ceny nemovitosti pro tdely drazby elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute&nost, ktera miiZe mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost zav&ru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 15.8.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pro stanoveni obvykI¢ ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocerlovani majetku ve znéni pozdé&jsich predpisd.

2.2. Vly&et vybranych zdrojti data jejich popis

- vypis zKN katastralniho dfadu LV &. 11844 ze dne 13.8.2021

skuteCnosti a vyméry zji¥téné na mists
informace a udaje sd&lené vlastnikem nemovitosti
cenovd mapa Prahy CMP 2021

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovén pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou tplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového pFedpisu

Cena zji§téna (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF &. 488/2020 Sb. v
aktudlnim zn&ni, kterou se provade€ji nékterd ustanoveni zakona & 151/1997 Sb., 0 ocefovéni
majetku.

Obvyklé cena (trZni hodnota, obecns cena)

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro Gdely tohoto zékona rozum{ cena, kterd
by byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo p#i poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji
vechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimof4dnych
okolnosti trhu,. osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisng& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozumd&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota p¥ikladand majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena
vyjadiuje hodnotu v&ci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocetiovacich standardg IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m&l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovoln& kupujicim a dobrovolng prodévajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz wdastnici
Jednaji informovang, rozvazng a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn& pouZitelné v sou€asnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v &ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finané&ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpusob
stanoventi trZni hodnoty je také ovlivnén i tigelem, pro ktery se trZni hodnota majetku zZjistuje.
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Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotfebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stéfi a ptiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou

by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpodtu
opotieben.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Sasové hodnoty pen&z a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si 1ze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pifi stanovené tirokové sazhg
uloZit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnivaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru & tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce €. 488/2020 Sb., kterou se ménj
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn

dat a uvedeny vesker4 zjistén{ z podkladd, dat z mistniho Setfent, na zakladg kterych znalec dospél k
vysledkm. Zjist&na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
OctopusPro a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi

a budou zjitény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tidaje : kraj Hlavnf m&sto Praha, okres Hlavni meésto Praha, obec Praha, k.1i.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Kodatisks 444/ 11, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mari4nské namést 2/2,110 00 Praha 1, podil 1/ 1
C¢ast Praha 10 Mé&stska, Vr$ovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/ 1

Na LV ¢&. 11844 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Mari4nské namésti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava

Mestskd &4st Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zam@fenych pii prohlidce nemovitosti,

Celkovy popis nemovité vaci

Jedné se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 84.70 m? dle vymezeni
jednotek v budovs. Objekt je situovany v ulici Kodariska, ktera je kolmé na ulici Moskevska a
soub&Zna s ulici Ruskou. Jedn4 se fadovy bytovy dim v blizkosti Heroldovych sadt. Lokalita m4
dobrou dostupnost prosttedky MHD - tramvaj - v ulici Moskevska, nebo vzdalen&jsi autobusova
linka v Kodatiské. NebliZ$ metro t#i stanice na Namésti Miru. Ob&ansk4 vybavenost dobrs -
ulice Moskevsk4 a od stfedn{ &4sti Kodatiské drobné obchody a sluZby, restaurace. Jedn4 se o
klidnou jednosmémou &ist ulice s parkovanim v pfilehlych ulicich, které je ve ve&ernich
hodinéch ¥patné (malokapacitni)

Bytovy dim je podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi , zdéné konstrukce bez vytahu,
zastfeSeny sedlovou stfechou krytou tagkovou krytinou. Klempitské prvky z pozinkovaného plechu.
Fasada objektu vyZaduje lokalni Opravy a opravy natéru (opryskand) a opravu fimsy u balkont.
Vstupni dvefe dvoukiidlé pavodni dfevené Castené prosklend, dvete uzavirajici schodidtovy
prostor dfevéné piivodni prosklené a dvete do dvora plastové. Stropni konstrukce prichodu klenby
(ktizové), podlaha z piivodni drobné dlazby. Schody kamenné podesty teracové v prvnim podlazi
pivodni dlazba. Okna na chodb& jednoduchd, z mezipodest vstup na balkon pivodnimi ze dvou
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tfetin prosklenymi dvefmi. Stavebng technicky stav objektu odpovidd provadéné zékladni udr¥bs,
Bytovy diim byl postaven ve dvacétych letech a obsahuje 12 bytovych jednotek a 4 nebytové
jednotky.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni providéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka &, 444/5
1.1. Ocettovany byt
1.2. Pozemek parc.&. 394

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka &. 444/5
2. Porovnavaci hodnota
? 2.1. Bytova jednotka &. 444/5




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle z4kona &, 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Die vyhlasky & 488/2020 Sb. §1c zji$t€na cena bude
uréovana podpiirng, v daném ptipad€ z dlouhodobé zkugenosti pfi urovéni zjisténé ceny
podobnych nemovitych vici je jednoznatné, ¥e zji3téna cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pfedpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka &.444/5
Adresa pfedmétu ocendni: Kodariska 444/11

100 00 Praha 10
LV: 11844
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Vriovice
Podet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/ 1997 8b., o ocefiovani majetku ve znéni zakony &.
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 S -» €. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhladky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., ¢ 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadeji n&€ktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka &, 444/5

1.1. byt

Ocefiovand bytova jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podla?{ podsklepeného zdéného
objektu s péti nadzemnimi podla¥imi bez vytahu. Bytov4 jednotka je charakterizovana jako2+1a
sestava ze dvou pokojd, koupelny, WC, pfedsing, kuchynég, spize, komory. Skutedny stav -
predsifi, WC, komora, spiZ, koupelna, dva pokoje a kuchyti, kde linka s kamny na tuh4 paliva je
oddélena dfev&nou pitkou. Okna dfevéna Spaletova v koupelng a WC dievéné jednoduché. Dvefe
do koupelny, WC a spiZe dfevéné ramové do dfevénych zarubni otevirava kli¢em, dvefe do spiZe,
mezi pokoji dfevéné ramové do dfev&nych zarubni, dvefe do pokoje a kuchyné& ramové ze dvou
tfetin prosklené do dfev&né zérubng, dvefe do dieviné pricky hladké. Vstupni dvefe dvouk¥dié
dfevéné ramové do dfevéné zarubn. Podlahy v pokojich parkety a PVC, v ptedsini pivodni
dlaZba + lino, v kuchyni, koupelng a WC lino, v komofe a spiZi pGvodni dlazba. Kuchy# vybavena
sektorovou linkou s plastovym dfezem a plynovym spordkem (2009), obklad k lince umakart.
Koupelna vybavena vanou bez obezdéni a umyvadlem (cca. sedmdesats 1éta), nizké obklady. WC
samostatné s nadrzkou bez obkladd stén pouze tapeta . Vytapéni topidly WAW (2009), v
kuchyiice kamna na pevna paliva a ohfev vody karmou umistdnou v koupeln&. V predsini a
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komofte stropni konstrukce klenby wvalené a nad dve¥mi vstupnimi a do pokoje ulozny prostor
pod stropni konstrukci. Stavebna technicky stav bytové jednotky vyZaduje provedeni rozsahlejsich

stavebnich Gprav a oprav. V pfedsini  stopy po zatedeni. Vedeni plynu po povrchu stén pii
podlaze.

Zat¥idéni pro pot¥eby ocenéni

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

Stafi stavby: 101 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1975

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): 71 869,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l:)?)‘zli};r::éd;io?ﬁ;

Pokoj: 22,60* 1,00= 22,60 m?
Pokoj: 24,70 * 1,00 = 24,70 m?
Koupelna; 3,00*% 1,00= 3,00 m?
WC: 2,00* 1,00= 2,00 m?
Predsiii: 10,00 * 1,00 = 10,00 m?
kuchyii: 16,00* 1,00= 16,00 m2
SpiZ: 1,00* 1,00= 1,00 m?
komora; 540*% 1,00= 5,40 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 84,70 m?

Vypodet indexu cenového porovnini

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monoliticks konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zdéna

2. Spoleéné &asti domu: Bez vyjmenovanych spole&nych prostor I -0,01

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

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 3.NP bez I 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - dva pokoje sever a kuchyii jih do ulice

6. Zakladni p¥islusenstvi bytu: P¥islugenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni - vana, umyvadlo, WC samostatné

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

8. Vytépéni bytu: Lokaln{ na elekt¥inu nebo plyn - WAW akamnana 1II -0,02
pevné paliva

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

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (predpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich Uprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,01 pro stavby s nastavbou, p¥{stavbou &i rozsahlej$imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stavby 46 let po celkoveé rekonstrukci:
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s=1-0,005 * (46 + 15)= 0,695
9
Index vybaveni  Iv=(1+ 2 Vi) * V1o * 0,705 = 0,486
i=1

Nemovitd véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku

¢. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi v&emi: Poptévka je vyS$i nez 111 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A" 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovang I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich viiva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastrélni Gzemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocengni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Ob&ansk4 vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluZby, zdravotnick4 zatizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni za¥{zeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=P¢* P7*Pg* Py * (1 + > P)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nézev znaku ¢ Pi
1. Druh a ti¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které m4 obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obdanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevn&né komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
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7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — III 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérm4 nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - bez dalgich viiva II 0,00

1
Index polohy Ip=P: *(1+) P)=1,080
i=2
Ocenéni
Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iv = 71 869,- K&/m? * 0,486 = 34 928,33 K&/m>
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 84,70 m? * 34 928,33 K&/m?* 1,060 * 1,080=3 386 810,15 K¢

Cena stanovena porovnivacim zpiisobem = 3 386 810,15 K&

Ocenéni pro stanoveni podilu iednotky na pozemecich
1.2. Pozemek parc.¢. 394

Ocetiovany pozemek se nachézi na katastralnim tizemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkd dle §2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K&]

zastaveéna plocha a nadvofi 394 549 10 000,00 5490 000,-
Cenova mapa - celkem 549 S 490 000,-
Pozemek parc.¢. 394 - zjiStén4 cena celkem = 5 490 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 394 = 5490 000,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5 490 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 3 386 810,15 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zji5t¥n4 cena pozemku: 5 490 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 847 / 10 272

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5490 000,- K¢ * 847 /10272 =452 689,84 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluenstvi a pozemku + 452 689,84 K&

Bytova jednotka ¢&. 444/5 - zjiSt&n4 cena = 3 839 499,99 K¢
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TrZni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 444/5

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha - tiel podlazi podlah.  nijem ndjem ndjem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?rok] [Ké/mé&sic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory 2+1 3.NP 85 2479 17 500 210 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 210 000
Vypodet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 85
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roéni najemné za m?2 Nj K&/(m*'ro 2479
k)

Dosazitelné hrubé rodni najemné Nj * PP Ké&/rok 210 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 199 500
Niklady (za rok)
Dati z nemovitosti K¢é&/rok 800
Pojisténi K¢&/rok 1 800
Opravy a udrzba K¢&/rok 3000
Spréva nemovitosti K¢é/rok 1500
Ostatni néklady Ké/rok 0
Naéklady celkem \% Ké&/rok 7 100
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  Ké&frok 192 400
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou doby - veé€na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odedteni nakladi na uvedeni K¢ 4 275556
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 300 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 3 975 556

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 444/5

Ocellovand nemovits véc
Uzitn4 plocha: 84,70 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocetiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejli nemovitosti v mist& a &ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity udaje dostupné z katastru
nemovitost{ a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Tyto ceny viak nereflektuji objem
t8Zby, ¢i druhovou skladbu atd. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny zrealizované prodejni

ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zji3tené ceny byly upraveny koeficienty
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Hodnota koeficientu = 1 odpovid4 shodnosti oceftované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocefiované véci
odpovidd koeficient < 1. V ptipads, e je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i ne
oceriované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepo&tena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

PouZity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitostf z databdze VALUO , Katastralniho
ufadu a po t€ upraveny koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebng technicky stav, K4 vybaveni, K5 vytah, K6

velikost - m? uZitné plochy ( dand rozmezim) , K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledfiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: K Louzi 1258/12, Vrovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Cesks republika

Lokalita: K LouZi 1258/12, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika

Popis: Vitejte u prodeje velice prostorného bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi v prazskych|

Vrlovicich. V byt& jsou vysoké stropy a p#i vstupu do bytu vés pfivita prostorn4 hala nal
kterou navazuji dva pokoje. Kuchyn& je po rekonstrukci, je zde novéa kuchyiisk4 linka s
piipravenym prostorem pro my&ku. Koupelna s vanou, umyvadlem a piipojkou na pra&ku je
oddé€lena od WC. V byt8 se také nachazi dvé malé komory, vhodné pro uskladn&ni
potravin, &i uklidovych potieb. K bytu také patfi sklep, mozZné je i vyuzit kodarkarnu v
domé. V blizkosti bytu je k dispozici vetkera obdanska vybavenost a vyborna dopravni
obsluha do centra Prahy (MHD) nebo do okoli mésta (vlak). Bytova jednotka se nachézi ve|
3.patfe cihlového domu s vytahem a bezbariérovym pfistupem. MoZné financovat
hypoté&nim uvérem. Pokud Vias 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 lepsi 0,90
K4 Vybaveni - lepsi 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K5 Vytah - vytah 0,99
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena

k 4.7.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

7 490 000 84,00 89 167 0,83 74 009
Nazev: Vriovickd 671/77
Lokalita: Bytova jednotka ¢&. 671/192+1/L
Popis: 2+1+ dv& lodZie, celkem 82,2 m2, ulice VrSovickd 671/77, Praha 10 - VrSovice. K

bytu néleZi velkd sklepni koje 4,8 m2. Okna bytu i lodZie jsou do boéni klidné ulice]

a do zahrady (vychod, zépad). Jedn4 se o byt v osobnim vlastnictvi, ktery se
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nachazi v druhém patte (3 NP) cihlového domu. Dam proSel rozsahlou
rekonstrukci: nova stfecha, fasida v&. zatepleni, sklepy, elektfina a plyn ve
spole€nych prostorech atd. V dom¢ je k dispozici su§arna a vytah, Velikost bytu je
78,9 m2 + dv& lodZie 1,4 a 1,9 m2 + velk4 sklepni koje 4,8 m2. Dispozice bytu tvoiil
obyvaci pokoj s jidelnou 34,9 m2 a s vystupy na lod%ie, kuchys 10,2 m2 (plyn.
sporak), loZnice 15,7 m2, prostorna chodba 10,6 m2, koupelna s vanou a samostatné
WC. V byt jsou novd Eurookna, balkonové dvefe (Vekra), bezpenostni dvete
(Next), nové rozvody vody, plynu, nové odpady a také velké tlozné prostory -
vestavéne skiin€. Teplo v byt& zajidtuje zdravé a uspomé stropni topeni. V bytg
jsou v pokojich a velké chodb& parkety, dale v byts dlazby (mald chodba, WC,
koupelna) a PVC (kuchyii). V byt je domovni telefon (vratny). V domé je UPC 4

02 Telefonica.
Pozemek: 510,00 m?
U%itn4 plocha: 79,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebng technicky stav - lep$i 0,95
K4 Vybaveni - lepsi 0,95 i e
K5 Vytah - vytah 0,99 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 balkon, lodZie - lodZie 0,99
K8 Redukce pramene ceny - prodano V - 23617/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.3.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 750 000 79,00 85 443 0,87 74 335
Nazev: Na Kralovce &p. 437/7
Lokalita: Bytova jednotka &. 437/6 _
Popis: Byt 2+1 nachézejici se ihned u Havlitkovych sadi, 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 Krélovce. Samotny byt je po
kompletni a néroéné rekonstrukci. V byté je v&t$f a prosvétleny obyvaci pokoj,
orientovany na jihovychodni stranu. Soudasny majitel propojil dva pokoje do
jednoho a diky tomu tu vznikl tento nddherny a luxusni prostor. Je tu rozd&leni na
obytnou, jidelni a pracovni zény. DilleZité ¥ct Ze z oken se otevira malebny vyhled
do perspektivy kopcovité &asti Vriovic smérem k Heroldovym sadim, a to diky
tomu Ze naproti nestoji Zddny diim, a vystavba, ktera by omezila vyhled neni do
budoucna mozn4. Kuchyii z ve¥kerymi spotiebiéi v elegantni $edé barvé. LoZnice z
manZelskou posteli, vlastni komorou a vestavénou sk¥ini. Neviedni koupelna s
vifivkou pro dva lidé, sprchovym koutem, umyvadlem a we. Loznice a koupelna
jsou orientované na severozdpadni stranu. Prostornd chodba s posezenim a
vestavénou skiini. Technickd mistnost s mistem pro pragku, susiku a zachodem pro
hosty. Je zde moZnost vyuZiti spoleéného balkénu s vyhledem do ttulného a
zeleného vnitrobloku, kam se dostanete skrz krasné zrestaurované dvefe ze strany
schodist€. Byt mé potencidl do nendroéni promény, diky které ziskd
plnohodnotnou loZnici navic. Souasné koupelna ma plochu 13,5 m2, a miiZe se s
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toho udglat druh4 loZnice, kterou dv i byla. Proto koupelna by se méla posunout na
misto oddélené kuchyné, kuchyh se stane soudésti obyvaciho pokoje, a tak se
dispozice bytu se proméni do 3+kk, samoziejmé se zachovanim otevfeného prostory]

obyvaciho pokoje.
Pozemek: 219,00 m?
Uzitna plocha: 83,40 m?
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00 f
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 {5
K3 Stavebné technicky stav - vyrazng lepsi 0,80 la‘\-:ﬂ
K4 Vybaveni - vyrazng lepsi 0,90 : ot oy
K5 V9tah - bez vytahu 1,00 Zdroj: Katastralni Gtad
K6 Velikost - srovnatelng 1,00
K7 balkon, lodZie - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - prodéno V-42975/2021-101 1,00

K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
k 3.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K¢/m?]
9 985 000 83,40 119 724 0,71 85 004
Nazev: Finsk4 600/2
Lokalita: Bytovd jednotka 3-+kk

Popis: byt 3KK + komora v byt&, o vyméfe 80 m2, v osobnim vlastnictvi, Praha 10 —
VrSovice, na rozhrani Vrlovic a Vinohrad. Dém stoji na rohu ulic Finsk4 a
Bulharskd. Vstup do domu je z ulice Bulharské. Byt je ve 2. patfe Spatrového
secesniho prvorepublikového domu s vytahem. Byt mé vysoké stropy (cca 3 m) a jel
velice vzdusny a svétly. V byt& jsou na podlaze ve viech pokojich dfevéné dubové

parkety,

na chodbg, na WC, v koupeln& a v komote

je dlaZba. V koupelng a na WC

je provedena rekonstrukce — nové obklady,
Ustfednim topenim napojenym na vlastni novy
umistény na WC (nad dvefmi). Ohfev vody je fe

dlazba, sanita. Byt je vytapény
elektro kotel Porotherm, ktery je
Seny novym elektrickym bojlerem.

V byt€ jsou rozvody elektfiny v m&di, véetnd novych jisti¢t

odpadu v plastu, repasované viechna okna a dvefe. Rozméry pokojii: obyvaci pokoj
cca 25 m2, kuchyiisky kout cca 7 m2 (1,9 x 3,6), pokoj 1 cca 17 m2 (3,2 x 5,5),
pokoj 2 cca 12 m2 (3,5 x 3,5), komora cca 4 m2 (1,3 x 3,6), WC cca 1 m2, koupelnd
cca 2,5 m2 (1,9 x 1,3), chodba cca 10 m2. Maly pokoj je orientovany do
jednosmé&rné klidné ulice Bulharska na severnf stranu. Obyvaci pokoj je orientovany
do klidné jednosmémé ulice Bulharskd a Finska severozdpadnim smérem. Druhy

pokoj je orientovany do klidné jednosmémé ulice Finsks
(viz pfiloZeny planek). Byt je volny ihned k nast&hovéni.V

severozapadnim smérem
byté neni zavedeny plyn,

ale je mozné do bytu opét plyn pfivést (pfipojka na spolegné chodbg).
Uzitna plocha: 80,00 m?
Pouzité koeficienty: -

K1 Lokalita - srovnatelng 1,00
K2 Typ stavby - mirné lepsi 0,98
K3 Stavebng technicky stav - vyrazng lepsi 0,85
K4 Vybaveni - vyrazné lepsi 0,90
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K5 Vytah - vytah 0,99 Zdroj: Valuo
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 14.3.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9340 000 80,00 116 750 0,73 85 228
Miniméln{ jednotkova porovnavaci cena 74 009 K¢&/m?
Priimérna jednotkov4 porovnévaci cena 79 644 K&/m?
Maximélni jednotkovd porovnavaci cena 85 228 K&/m?
Vypoéet porovnavaci hodnoty na zdklad& uZitné plochy
Primérna jednotkova cena 79 644 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 84,70 m?
Vyslednd porovnavaci hodnota 6 745 847 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 444/5 3 839 500,- K&
1.1. Oceitovany byt 3386 810,15 K¢
1.2. Pozemek parc.¢. 394 452 689,84 K&

=3 839 500,- K&

Vysledna cena - celkem: 3 839 500.- K¢

slovy: Tfimilionyosmsettficetdevéttisicpétset K&

Cena zjisténa dle cenového piedpisu
3 839 500 K¢

slovy: T¥imilionyosmsettficetdevéttisicpétset K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku

1. Vynosovi hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 444/5 3 975 556,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytové jednotka &. 444/5 6 745 847,- K&
Porovnavaci hodnota 6 745 847 K&
Vynosova hodnota 3975556 K&
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Obvykla cena
6 746 000 K¢

slovy: gestmilionﬁsedmsetétyﬁcetéesttisic K&
Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zji8t€ni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno podpirné cenou zjisténou dle cenového predpisu
platného ke dni ocenéni, porovnavaci metodou a vynosovou metodou. Porovnévaci metoda byla
pouZita pro stanoveni obvyklé ceny, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané bytové jednotky .

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Pfi stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno pfihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocefiovacich metod, ale zarovefi ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztaZenym k ocefiovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
Zadné relevantni faktory, jako napk. lokalita, pozice majetku v z6ng, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzélnost pou¥iti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.
Byla provedena srovnévaci analyza, ureny zakladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
tthu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychézeno z vlastni a inzertni databize, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce, databdze VALUO a databize OctopusPro a katastru nemovitost{ byly
vybrany obdobné nemovité véci, které se v n&kterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozp&ti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a
analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivii ptisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti
byla sou¢asnd cena obvykl4 uréena na trovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu -

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute&nosti, které by mohli sniZovat piesnost zaviru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cen€ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky €. 444/5 v objektu &p. 444/11, ulice
Kodatisk4, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 394 na katastrilnim tizemi VrSovice.
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6.2. OdeVéd'

OBVYKLA CENA 6 746 000 K&

slovy: §estmilionﬁsedmsetétyficet§esttisic K¢&

Obvykld cena bytové jednotky & 444/5 v objektu &p. 444/11, ulice Kodaiisk4, obec Praha, véetng
spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo 394 na katastralnim
uzemi Vriovice. :

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutenosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost.

Odmeéna nebo ndhrada nakladii

Znale¢né a nahradu nékladd Gétuji dokladem &, 4228/2021.

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 zapsan pod &islem 4228/2021 evidence posudk.

V Praze 18.8.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanovéa
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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g.2021 Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

formace o jednotce

¢islo jednotky 444/5

Typ jednotky: Jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byt(
7Zplisob vyuziti: byt
Budova: & p.444

]
Katastralni Gzemi: Vréovice [732257]
Cislo LV: 11844
Podilna 847/10272
|‘spolecnych castech: |
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Padil '

tHLAVNi MESTO PRAHA, Mariénské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
véiené sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Padil

Meéstska cast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

/plsob ochrany nemovitosti

Nazev
pamatkové chranéné Gzemi

nemovita kulturni pamaétka

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

iné zapisy
\ejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

{lemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
‘rahuy, Katastralni pracovisté Praha &

Iobra-zenfe_L'Jdaje' méji informativni charakter, Platnost dat k 13.08.2021 09:00.

$2004 - 2021 sk Gad zemematicky a katastralnict Verze 6.1.0 b11 [WWWE]
- hﬁpS:” nf:!hlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=6fcsSB-sIrYK5C2IXqZDb9pV3-iqTN4y2TthFGStanOOMk4toF UFD-23xhL9neguCsH... /1



2021 Informace o pozemku | Nahlizen! do katastru nemovitosti

formace o pozemku

parcelni Cislo 3949 I .
Praha [554782]1¢% i
Katastralni Gzemi: Vriovice [732257] -
Cislo LV: 11843 -
yméra [m?; 549 R Wl
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti \.__ = -
| Mapovy list: Ty | & | & &
| , I , . Nos Yo 20 - r
i Uréeni vyméry; Graficky nebo v digitalizované mapé LT o - = =]
/| Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
| Stavba na pozemku: ¢ p. 444
dlastnici, jini opravnéni
Fi Vlastnické pravo - o Pod;i
SJM Bilek Zdenék a Bilkova BoZena, Kodariska 444/11, Vriovice, 10100 Praha 10 607/10272
HLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 427/1712
Husslikova Gabriela, Parkova 1625, 58301 Chotébof 14/321
Klenorova Pavla, Kodariska 444/11, VrSovice, 10100 Praha 10 763/20544
| Konopiska lva MUDr., Kodafiska 444/11, VrSovice, 10100 Praha 10 15/856
| Konopisky Adam, Kodariska 444/11, ViSovice, 10100 Praha 10 455/10272
| SJM Konopisky Petr Ing. a Konopiska lva MUDr., Kodariské 444/11, Vréovice, 10100 Praha 10 401/5136
' Krixova Daniela, Kodariska 444/11, Vriovice, 10100 Praha 10 601/10272
| SIM Lukin Dmitrij a Nédoluzko Anna 353/3424
‘ Lukin Dmitrij, Kodariskd 44411, Vrsovice, 10100 Praha 10
Nédoluzko Anna, Sekaninova 447/14, Nusle, 12800 Praha 2
:| Provaznikova Alena, Kodafiska 444/11, VrSovice, 10100 Praha 10 353/3424
| Reimer Marek Ing., Kodariska 444/11, Vrsovice, 10100 Praha 10 763/20544
Titérova Drahomira, Kodanska 444/11, Vréovice, 10100 Praha 10 269/3424
Vejlupek Milan, Kodariska 444/11, Vr¥ovice, 10100 Praha 10 451/10272
|Zaicové Yvona Mgr., Kodariska 444/11, VrSovice, 10100 Praha 10 239/5136
SvéFena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Podil
IiMéstské ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vr$ovice, 10100 Praha 10 427/17‘£

—

plsob ochrany nemovitosti

-

Nazev |
pam, zéna - budova, pozemek v paméatkové zoné i

Pamatkové chranéné Gzemi [

J hkpsil’nGhlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=t__Y|eqsOs_xpENUE-fw-v4o1BSkKLTPbdKBCSEu-KSbTvoLqVHSbMpNU5f74aDzIT2... 12




Hlavni mésto Praha ,
Cenova mapa stavebnich pozemka pro rok 2021

TR T ey

Katastralni Gzemi

Nézev: Vrsovice

Parcela
Cislo parcely: 394

Cena 2021
Mapovy list: 60
Cena: 10000 K&/m?
Skupina: 4131

brazené udaje maiji informativni charakter a pfi zjistovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat
® vyhlagky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
tuje. Uginnost vyhléSky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkil, ve znéni pozdéjSich predpisii:

1,
2021- Vytisténo dne: 13.08.2021









