ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4239/2021

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

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &.1281/2 v objektu &p. 1281/3, Litevska, obec
Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni &islo
1538/3 na katastralnim tizemi VrSovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanov4
Dagicka 180
109 00 Praha 10

telefon: 603211818 —
e-mail: Dmarv@volny.cz LN
Zadavatel:  Mgstska &ast Praha 10 CHE
o, Cony @ X
Vrsovicka 1429/68 2 ocenovat s’
10138 Praha 10 ‘
OBVYKLA CENA 4 538 000 K¢
Pocet stran: 16 a 4 stran ptiloh Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo:

Podle stavu ke dni: 2.10.2021 Vyhotoveno: V Praze 5.10.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena bytové jednotky &. 1281/2 v objektu ¢p. 1281/3, ulice Litevskd, obec Praha, vietng
spoluvlastnického podilu na spoleénych &istech domu na pozemku parcelni &islo 1538/3 na
katastralnim uzemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti pro tiel prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skuteénost, kterd mize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 2.10.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

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

2.2, Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

vypis z KN katastrélniho Gifadu LV &. 13136 ze dne 24.9.2021
skutetnosti a vyméry zjidt&né na misté

informace a idaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

databaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. Vymezeni pojmu obvvkld cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a 0 zmén& n&kterych zakoni (zékon o ocefiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpisoby ocetiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocetiovani.
Obvyklou cenou se pro udely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejn¢ho, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné slutby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumdji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu v&ci a urdi se
porovnanim.“

Stanoveni trzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkéch v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finandni politiky a soukromého podnikini. PouZiti metod a zplisob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i uelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.
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Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (8asové cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfim&fené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimé&fend intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpodtu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Easové hodnoty pen&z a relativniho rizika investice",
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazbd
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci,

Metoda porovndvaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvykl€ ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocetiovani majetku ve zn&ni pozdgjsich pfedpist.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskerd zjist¢ni z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zékladé kterych znalec dospé&l k
vysledkiim. Zji$t&na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjisteny , vybrany, analyzovéany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, obec Praha, k.u.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Litevska 1281/3, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni Gdaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mariénské ndmést{ 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 13 136, podil 1/1
Cast Praha 10 Mé&stskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 13136, podil1/1

Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamé¥enych p#i prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 44.70 m? dle vymezeni
jednotek v budové. Objekt je situovany v ulici Litevska ohrani¢ujici svym prielim Kubanském
namgsti. Jednd se o zéstavbu bytovych domid v blizkosti aredlu Slavie. V blizkém okoli se
nachdzi nédkupni stfedisko Eden a sportovni stfedisko s kulturnim Eden (Slavie). Obganska
vybavenost vyborna - nakupni centrum a malé obchody a sluzby v ulici Litevsk4, Vrdovicka a
Kubéanském ndmésti. Dopravni dostupnost dobra - stanice tramvaje Kubanské namésti. Nejblizsi
metro  StarostraSnickd (t¥i stanice). Parkovaci moznosti v pfilehlych ulicich obzvla$té ve
veCernich hodinach $patné.

Bytovy diim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi s
vytahem. Objekt je zdéné konstrukce zatepleny, zastie$eny rovnou st¥echou a klempifskymi prvky z
pozinkovaného plechu. Vstupni dvefe plastové prosklené. Podlahy teracové. Schody teracové.
Okna na chodbach plastovd. Osazeny jsou hydranty a hasici p¥istroje. Objekt je udrZovany po
revitalizaci, postaveny v Sedesatych letech. V dom& &p. 1281 a 1282 je 24 bytovych jednotek a 3
nebytové prostory.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
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1. Bytové jednotka &. 1281/2
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parc. .8.1538/3

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka &. 1281/2
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytové jednotka & 1281/2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlagky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky &. 488/2020 Sb. §1c zjistén4 cena nebude
urCovana, v daném piipad$ z dlouhodobé zkusenosti p¥i uréovani zji3téné ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznaing, Ze zjisténa cena neodpovidé trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provéadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka &.1281/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Litevskd 1281/3

100 00 Praha 10
LV: 13136
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Vrovice
Pocet obyvatel: 1324277
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond ¢&.
121/2000 8b., €. 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 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
provadéji néktera ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 1281/2

1.1. byt

Ocefiovana bytovd jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi podsklepeného
SestipodlaZntho zdéného zatepleného objektu s vytahem. Bytovd jednotka sestdvad z pokoje,
kuchyn€, WC, ptedsin, koupelny a spize dle prohl4Seni vlastnika. Okna plastovd. V pokoji
francouzské okno zajisténé z vn&j3i strany zabradlim. Dvefe do pokoje ramové prosklené do
ocelové zdrubng, dvefe do kuchyn& pouze ocelova zirubent, dvefe do koupelny, spize a WC
dfevéné ramové do ocelové zarubng. Vstupni dvefe hladké do ocelové zarubng, Podlahy - v
pokoji, kuchyni, ptedsini,spiZi plovouci laminatové lokalng naruSené, v koupelné a WC dlaZba.
Koupelna vybavena vanou a umyvadlem ve skfifice a provedeny jsou keramické obklady st&n (1800
mm) , WC samostatné s misou kombi s niZ$im obkladem stén. Kuchyii vybavena sektorovou
linkou s plynovym spordkem s digesto, s nerez dfezem a provedeny jsou obklady k lince. V
pfedsini dyhované vestavéné sk¥ing. Vytapéni Gstfedni. Stavebnd technicky stav bytové jednotky
vyZaduje stavebni Gpravy s modernizaci, kroms koupelny a WC (stavebni Gpravy cca. pted
patnacti lety), plovouci podlahy v pfevazné &asti vyzZaduji vyménu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni



Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stafi stavby: 61 let

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

Podlahové plochy bytu l;(:)edf::r:‘féd:l&otzﬁ);

kuchyri: 11,20*% 1,00= 11,20 m?
pokoj: 19,00 * 1,00 = 19,00 m?
predsiii: 9,50* 1,00= 9,50 m®
koupelna: 2,60* 1,00= 2,60 m?
WC: 1,00* 1,00 = 1,00 m?
spiz: 1,40* 1,00= 1,40 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 44,70 m?

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monolitick4 konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zd&na

2. Spoletné ¢asti domu: Kolarna, kodérkarna, dilna, pradelna, su$arna, II 0,00
sklad - su$arna, ko&arkarna, pradelna, CO kryt

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

4. Umisténi bytu v domeg: 2. - 4. NP s vytahem - 3.NP s vytahem i 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam; Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢asteény vyhled - vychod

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Pisluenstvi tipné - standardni I 0,00
provedeni - vana a umyvadlo, WC samostatné

7. Dals{ vybaveni bytu a prostory uivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dal3ich prostor

8. Vytapéni bytu: Délkové, tstfedni, etaZové - tstiedn] I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mengich stavebnich tiprav)

Koeficient stafi upraven o + 0,03 pro stavby s nastavbou, piistavbou &i rozséhlej$imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stafi 61 let:

s=1-0,005* 61=10,695

9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3} Vi) * Vi * 0,725 = 0,690
i=1

Nemovita véc je soutasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&emi: Poptavka je vySsi nez 111 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ \Y% 0,00
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soucasti 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 stabilizovand II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravn{ vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastrélni Gzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocengni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastrélni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zatizeni, 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 + > P;)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢ P;
1. Druh a tcel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které m4 obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na v8echny sit& v obei nebo obec bez siti
5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob¢ansk4 vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
$patné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primé&rna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi - bez dalgich vlivii II 0,00

1
Index polohy Ip=P *(1+3 P;)=1,060
i=2



Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&/m? * 0,690 = 49 589,61 K&/m>
CBp =PP * ZCU * It * Ip = 44,70 m® * 49 589,61 K&/m?* 1,060 * 1,060= 2 490 634,20 K&

Cena stanoveni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parec. .¢.1538/3

2 490 634,20 K¢

Ocetiovany pozemek se nachdzi na katastralnim tizemi Vrovice a je ocenén dle platné cenové

mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle §2

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

zastavénd plocha a nadvoii 1538/3 707 6 820,00 4 821 740,-

Cenova mapa - celkem 707 4 821 740,-

Pozemek parc. .£.1538/3 - zjiSténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek parc. .&.1538/3

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

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku
Zjisténé cena pozemku: 4 821 740,- K&

Spoluvlastnicky podil: 447 / 22 429

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4 821 740,- K& * 447 /22 429 =96 095,13 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka &. 1281/2 - zjiSténa cena

TrZni ocenéni majetku

4 821 740,- K¢&

4 821 740,- K&

4 821 740,- K¢
2 490 634,20 K¢

96 095,13 K¢

2 586 729,33 K¢

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 1281/2

Pii oceflovani vynosovou metodou je predpokladano, Ze nemovitost pfina8i trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto i¢ely byly vybrény podobné nemovitosti nabizené k prondgjmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a p¥epodteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebn technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledng musely byt zohlednény ro&ni ndklady (na
spravu, pojiSténi, dafl z nemovitosti a p¥ipadné naklady potfebné

pronajimatelného stavu.

Pfehled pronajimanych ploch a jejich vynost
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¢. plocha - uéel podlazi podlah.
plocha

nijem

[m?]  [K&m?/rok] [K&mssic]

niajem

nijem mira

Kapit.

[K&rok]  [%]

1.Obytné prostory  3.NP 1+1 45 2550 9500 114 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 114 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahov4 plocha PP m? 45
Reprodukéni cena RC Ké 0
Vynosy (za rok)
DosazZitelné roéni ndjemné za m? Nj K&/(m?'ro 2550
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 114 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 108 300
Néklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké/rok 450
Pojisténi Ké/rok 1200
Opravy a idrzba Ké&/rok 2000
Sprava nemovitosti Ké/rok 3 000
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Néklady celkem \% Ké/rok 6 650
Cisté roéni najemné N=Nh-V  K&rok 101 650
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&n4 renta Cv=N'/i
Vynosové hodnota (bez odeéteni nakladd na uvedeni K¢& 2258 889
do pron. stavu)
Niklady na uvedeni do pronajimatelného stavu Ké 30000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 228 889

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1281/2

Ocenovana nemovita véc

UZitn4 plocha: 44,70 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Analyza vzorki a jejich vzdjemné porovnani

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitost v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni prim&mé ceny. Jako porovndvaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjiSténé ceny byly upraveny
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nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V p¥ipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfpadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
ocefiované nemovitosti, odpovid4 koeficient >ziskans data pak byla pfepoctena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekcee.

PouZity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databize Katastralniho ufadu,
VALUO apo té upraveny koeficienty K1 - K9.

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Tolstého 726/15, Vriovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Cesk4
republika

Lokalita: Tolstého 726/15, VrSovice, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha, 10100, Cesk4
republika

Popis: Exkluzivng vam k prodeji nabizime krasny zrekonstruovany byt velikosti 1+1 s vlastnim

balkonem a sklepem, ktery se nachazi v Praze- VrSovicich v ulici Tolstého. Byt s rozlohou
56 m2, disponuje vstupni halou, dvéma pokoji, komorou, koupelnou, samostatnou toaletou|
a balkénem.Byt m4 vlastni elektricky bojler s regulaci tepla a teplé vody. Tato lokalita
nabizi vedkerou obdanskou vybavenost ( ¥kola, Skolka, obchody, restaurace, lékati,
bankomaty, kavéarny, poliklinika, lékarna, sportovists) Nedaleko se nachézi park Grébovkal

s vlastni vinici. Vyborna dopravni dostupnost- autobusové zastavka Slovinska cca minutu
chiize od domu.

Uzitna plocha: 52,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - zdény 1,00

K3 Stavebn& technicky stav - lepsi 0,85

K4 Vytah - bez vytahu 1,01

K5 Velikost - vétsi 1,01

K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 Balkon, lodZie - balkon 0,99

K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00

K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K{] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena
k 19.7.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 990 000 52,00 134 423 0,76 102 161

Nazev: Slovinska 995/18, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

10100, Ceska republika

Lokalita: Slovinska 995/18, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10100,
Cesk4 republika

Popis: Céstedns zrekonstruovany byt v zidané Vrlovické lokalité. Jde o 1+1, 47m2 ve 2. patte,)
Slovinska ulice. Byt se sklada z pfedsing s vestavénymi skiinémi, komory, koupelny s
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samostatnou toaletou, kuchyng a obyvaciho pokoje s patrem na spani. K bytu patfi sklep a1
lze vyuZivat spoletnou lodzii sméfujici do vnitrobloku. Vytapéni WAW a ohfev vody)
bojlerem. Veskerd oblanska vybavenost je samozfejmosti. Mé&siéni néklady se pohybuji
kolem 2200 K¢&/mésic. Jakékoliv dalsi dotazy radi zodpovime.

Uzitn4 plocha: 47,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - zdény 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepi 0,93
K4 Vytah - bez vytahu 1,01
K35 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,94 Zdroj: Valuo.cz
K7 Balkon, lodZie - pouze spol. lodZie 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5 840 000 47,00 124 255 0,87 108 102
Niazev: Jakutska 853/10, Vriovice
Lokalita: Bytova jednotka 1+1
Popis: Popis:

Prodam hezky, teply, slunny byt, ktery se nachazi ve 3. NP cihlového domu. Byt jei
vybaven kuchyiiskou linkou a je po rekonstrukei. K bytu néleZi sklep. Orientace,
jiZni strana. V domé je novy vytah, topeni vstiedni. V okoli je veSkerd obganska
vybavenost (Skolky, Skoly, obchody, 1ékati atd.), vyborna dopravni dostupnost.

777792470
Uzitn4 plocha: 38,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 Vytah - vytah 1,00 :
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni \itad
K6 Vybaveni - lepsi 0,97
K7 Balkon, lodZie - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V - 57058/2021 - 101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.7.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 850 000 38,00 101 316 0,90 91 184
Nazev: Vriovicka 800/47, Vriovice
Lokalita: Bytova jednotka 1+1 &. 4
Popis: Popis:

Nabizime na prodej byt 1+1, 39 m2, Praha 10-Vr3ovice, ulice Vr¥ovicka. Byt s¢]
-13-



nachézi v 1. patfe pétipatrového cihlového domu, ktery je po rekonstrukei. V byts v/
souCasné dobé probihd kompletni rekonstrukce — nova okna, na podlahéch nové
plovouci podlahy a dlaZby, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a otopnym
Zebfikem, samostatné WC. Vytdpéni je feSeno plynovym kotlem a deskovymi
radidtory, nové rozvody elektiiny a plynu, nova kuchytiska linka. Byt je orientovany
do upraveného vnitrobloku, dispozi¢né je feSen obyvacim pokojem s kuchyiiskym
koutem a loZnici, oba pokoje maji samostatny vstup z pfedsing. Nizké poplatky|
2623 + energie. V okoli je k dispozici veskerd obanska vybavenost i dostateki

zelend — park na nam Svatopluka Cecha, Grébovka.

UZitna plocha: 39,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - zd&ny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vytah - bez vytahu 1,01 : -

K5 Velikost - srovnatelny 1,00 Zdroj: Katastralni u¥ad

K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 Balkon, lodZie - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - V-49796/2021-101 1,00

K9 Prode;j el. aukci 0,98
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5100 000 39,00 130 769 0,80 104 615

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 91 184 K&¢/m?

Primérn4 jednotkova porovndvaci cena 101 516 K&/m?

Maximdlni jednotkova porovnavaci cena 108 102 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladg uZitné plochy

Primérm4 jednotkova cena 101 516 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 44,70 m?
Vysledni porovnavaci hodnota 4 537 765 K¢é

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢&. 1281/2 2 586 729,- K¢&
1.1. Ocefiovany byt 2490 634,20 K&
1.2. Pozemek parc. .£.1538/3 96 095,13 K¢&

=2 586 729,- K¢&

Vysledna cena - celkem: 2 586 729,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 586 730,- K¢
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slovy: Dvamilionypé&tsetosmdesatiesttisicsedmsettiicet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 586 730 K¢

slovy: Dvamilionypé&tsetosmdesatiesttisicsedmsetticet K&

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 1281/2 2 228 889,- K¢
2. Porovnivaci hodnota
2.1. Bytovd jednotka &. 1281/2 4 537 765,- K¢
Porovnévaci hodnota 4 537765 K¢
Vynosova hodnota 2228 889 K¢
Obvykla cena
4 538 000 K¢
slovy: étyﬁmilionypétsettficetosmtisic Ké

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
podptirné zji$ténou cenou, vynosovou metodou a porovnavaci metodou.
Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentii
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi v&cmi je obchodovéno. Pro urden{ obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trthu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitn{ inzerce a katastru nemovitosti, databaze VALUO, OctopusPro byly vybrany
obdobné nemovité v&ci, které se v n&kterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni viech vlivi pisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla sougasna
cena obvykla ur€ena na trovni hodnoty porovnévaci.

5.2. Kontrola postupu

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

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 4 538 000 K&

slovy: étyfimilionypétsettﬁcetosmtisic K¢&

Obvykla cena bytové jednotky &. 1281/2 v objektu &p. 1281/3, ulice Litevsk4, obec Praha, v¢etné
spoluvlastnického podilu na spolegnych &astech domu a pozemku parcelni ¢&islo 1538/3 na
katastralnim uzemi Vr3ovice.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snifujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti sniZujicich p¥esnost.

Odména nebo ndhrada nakiadd

Znale¢né a ndhradu ndkladd u&tuji dokladem &. 4239/2021.

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, odv&tvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4239/2021 evidence posudkd.

V Praze 5.10.2021 ————
/NS \

YA \

/, . ub .."/

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.9,
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24.09.21 13:51

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1281_/_2

Typ jednotky: jednotka vymezena podle obéanského zakoniku

ZpUsob vyuZiti: byt

Vymezena v: budové ¢. p. 1281, 1282, ktera je soucasti pozemku p. &. 1538/3
| Katastralni Gzemi: VrSovice [732257]
‘ Cislo LV: 13136
| Podil na 447/22429

spoleénych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

| Viastnické prévo

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

svElend sprava nemovitosti ve viastnictvi obee
lﬂ

éstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10

Podil

Podil

Zpusob ochrany nemovitosti

| Nazev

| paméatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

# Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Uizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni Gfad pro hlavni mésto

Prahu, Katastralni pracovisté Praha @

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 24.09.2021 13:00.

© 2004 - 2021 Lesky Ufad zemémafick] a katastralni o

Verze 6.1.2 b0 [WWW6]
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24.09.21 13:53 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

.Parcelni dislo: 1538/3F - ]
Obec: Praha [554782]™

Katastralni Uzemi: Vrdovice [732257]

i Cislo LV: 13135 ;
Vyméra [m2]: 707

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list:

| Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

LDruh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

- —

udova s Cislem popisnym: Vrdovice [490237]4; & p. 1281, 1282; bytovy ddm

Stavba stoji na pozemku: p. €. 1538/3

Stavebni objekt: €. p.1281,¢.p. 12823

Ulice: Bajkalska @, Litevskd &

Adresni mista: Bajkalské 1281/360, Litevska 1281/3d, Litevska 1282/13
Vymezené jednotky

1281/1, 1281/2, 1281/3, 1281/4, 1281/5, 1281/6, 1281/7, 1281/8, 1281/9, 1281/10, 1281)‘! 1_,_1281/12, 1281/13, 1282/_1,_ _-i
1282/2, 1282/3, 1282/4, 1282/5, 1282/6, 1282/7, 1282/8, 1282/9, 1282/10, 1282/11, 1282/12, 1282/13, 1282/14 !

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo “ Podil
ankovsky Ivo, Litevska 1282/1, Vréovice, 10000 Praha 10 55/2039
| Berka Tomas, Litevska 1282/1, Vr3ovice, 10000 Praha 10 434/22429
SIM Dias Miroslav a Diasova Alena, Litevska 1281/3, VirSovice, 10000 Praha 10 801722429
| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 8073/22429
' Hrabankova Hana, Litevska 1281/3, Vriovice, 10000 Praha 10 610/22429
SJM Jurecek Vladimir Ing. a Jure¢kova Libusa Ing. CSc., Z&humeni 180, 74764 Horni Lhota 796/22429 |
| Kouba Petr, Litevska 1282/1, VrSovice, 10000 Praha 10 434/22429
Kozderka Stanislav, Na Farkané Ill 281/1, Radlice, 15000 Praha 5 434722429 |
‘ Kruisova Dana, Litevska 1282/1, Vrdovice, 10000 Praha 10 55/2039 |
| Kubi§ Frantigek Ing.. Slune¢ni 2415, 75661 Roznov pod Radho3tém 603/22429 |
i Legemzova Petra, Litevska 1282/1, Vréovice, 10000 Praha 10 434722429
S)M Léffelmann Rudolf a Léffelmannova Irena Mgr., Litevska 1281/3, Vréovice, 10000 Praha 10 801/22429
| SIM Lubbad Eyad MUDr. a Lubbadova Katefina MUDr.,, Litevska 1281/3, Vriovice, 10000 Praha 10 801/22429 |
Lukasova Milena MUDr.,, Hillova 322/22, Katefinky, 74705 Opava 447722429

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=yEww-TqIPDLSiXdkhAU1VsRyiO4a_8wyGFzE-OquDOIUnthjG_SK3fDOq5ano .o 12



24.09.21 13:53 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Pesirova Eva Bc., Litevska 1282/1, Vrsovice, 10000 Praha 10
Pflegerova Gabriela Mgr., Litevska 1282/1, Vriovice, 10000 Praha 10
Pospisil Ale$ PhDr. Ph.D., Rozkoéska 650, Seberov, 14900 Praha 4
| Pospisil Robert, Litevska 1281/3, Vrsovice, 10000 Praha 10
| Sekyrova Jana, Litevska 1282/1, VrSovice, 10000 Praha 10
SIM Smejkal Stanislav a Smejkalova Zderika Bc., Kratka 1790/27, Straénice, 10000 Praha 10
ét’astny Filip, Litevska 1281/3, Vriovice, 10000 Praha 10
§t‘astny Petr, Litevska 1281/3, VrSovice, 10000 Praha 10
Vavrova Jarmila, Litevska 1281/3, VrSovice, 10000 Praha 10
i Vole$ova Sarka Ing. Ph.D,, V jehli¢iné 730722, Klanovice, 19014 Praha 9
| SwvéFend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska ¢ast Praha 10, VrSovickd 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

807/22429
807/22429
447722429
801/22429
55/2039
447722429
610/22429
610/22429
610/22429
807/22429
Podil
8073/22429

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkoveé chranéné Uzemi
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

i Typ

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

Jiné zapisy

\_Typ

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

Vlastnictvi jednotek

| Vznik spolecenstvi vlastnikd prokazan

¢ Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

<" Seznam jednotek, ke kterym byl zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro hlavni mésto

Prahu, Katastralni pracovité Praha ™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 24.09.2021 13:00.

© 2004 - 2021 Cesky diad zeméméficky a katastralnie?

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=yEww-TqIPDLSiXdkhAU1VsRyiO4a_8wyGFzE-OZxuDO0IUnhnQjG_SK3fDOq5qDno...
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@ Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2021
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Zobrazené udaje maji i

Katastraini Gzemi
Nazev: Vrsovice

Parcela
Cislo parcely:  1538/3

Cena 2021
Mapovy list: 61
Cena: 6820 Ké&/m?
Skupina: 4269

nformativni charakter a pfi zji$tovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat

dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

zjist'uje. Uginnost vyhl

2.1.2021-

asky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjSich predpist:

VytiSténo dne: 24.09,2021



