ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4238/2021

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.
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O cen€ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky &. 1034/9 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnicka,
obec Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo
2546 na katastralnim izemi Michle.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova

Dacicks 180
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Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 2 784 000 K&
Potet stran: 16 a 4 stran ptiloh Po&et vyhotoveni: 2 Vyhotoveni €islo:

Podle stavu ke dni: 25.9.2021 Vyhotoveno: V Praze 29.9.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena bytové jednotky &. 1034/9 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnick4, obec Praha, véetns
spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo 2546 na
katastralnim izemi Michle.

1.2. Ugel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou aukci.

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

Zadavatel nesdé€lil znalci Zadnou skutednost, kterd miize mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zdvéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.9.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfii vybéru zdroju dat

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

2.2. Vyiet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV ¢&. 9765 ze dne 24.9.2021
skute¢nosti a vyméry zjist&€né na mistd

informace a idaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budové

databéze Katastralntho Gfadu, VALUO, OctopusPro a realitni portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovéni posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Vvmezeni pojmu obvvkld cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zm&né& n&kterych zdkonil (zdkon o ocetiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby oceiiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

Majetek a sluZba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zptisob ocetiovani.
Obvyklou cenou se pro Ggely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo p¥ poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeri prodévajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimo#adnymi okolnostmi trhu se
rozumg&ji napfiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlatni oblibou se rozumi zvlastni hodnota p¥ikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.“

Ocenéni podle cenového piedpisu
Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF & 488/2020 Sb. v

aktualnim znéni, kterou se provad&ji n&kterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani
majetku.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vynosova



Tato metoda je zaloZena na koncepci "Sasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno p¥ stanovené trokové sazbd
uloZit, aby firoky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena 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 pfti sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocetiovani majetku ve znéni pozdg&jsich predpist.

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskerd zjiSténi z podkladii, dat z mistniho 3etfeni, na zaklad& kterych znalec dospél k
vysledklim. 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
zjidtény , vybrany, analyzovény 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.t.
Michle
Adresa nemovité véci: Brtnickd 1034/8, 100 00 Praha 10

Vlastnické a eviden¢ni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mari4nské namésti 2/2,110 00 Praha 1, podil 1/1
Cast Praha 10 Mé&stskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/ 1

Na LV ¢&. 9765 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské namésti 2/2, Praha 1
Svétena sprava

Mestsk4 €ast Praha 10, VrSovickd 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zji§ténych na mist& a zam&fenych pii prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci
Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 28.50 m?> dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patti sklep k uZivéani o velikosti

35 m®> aneni zapoditin do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy dim je fadovym
rohovym domem situovanym pfi ulici Brtnickd v blizkosti velmi frekventované kiiZovatky
Zabehlicka a Bohdaleckd. Budova je umisténa v okrajové &sti zastavby bytovymi domy. Ob&anska
vybavenost - drobné prodejny v ulici Zab&hlickd a Plynarensks, nejbliZ¥ ndkupni centru
Kaufland v dochizkové vzdalenosti (kfiZovatka Chodovskd s Plyndrenskou) a Bauhaus.
Dopravni dostupnost - autobusovd zastdvka v ulici Bohdalecké a tramvaj v ulici Plynarenska.
Dopravni spojeni k metru Pankrac. Parkovan{ v pfilehlych ulicich $patné a zvlastd ve vedernich
hodinéch, ulice Brtnické pro parkovani uzk4. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.
Objekt je zdéné konstrukce podsklepeny s tfemi nadzemnimi podlaZimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou s ta¥kovou krytinou a klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu (po vyméng).
V budove je dvandct bytovych jednotek a tfi nebytové prostory. Okna ptivodni dfevéna Spaletova a
plastova, vstupni dvefe plastové s prosvétlenim okénkem, s podlahou teracovou, schody teracové,
stény pfi schodisti natfeny latexem. Na mezipodestich prosvétleni plastovymi okny. Osazeny
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jsou hasici piistroje a hydrant. Faséda pivodni v dobrém stavu. Stavebné technicky stav objektu
b&Zn& udrzovany. Objekt byl postaven v Sedesatych letech.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Bytova jednotka &. 1034/9
1.1. Ocetlovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 2546

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 1034/9
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1034/9



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi 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 zji$téna cena nebude
uréovana, v daném pfipade z dlouhodobé zkusenosti pfi uréovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznaéné, Ze zjisténa cena neodpovid4 trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pFedpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢.1034/9
Adresa pfedmétu ocenéni: Brtnicka 1034/8

100 00 Praha 10
LV: 9765
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastraln{ izemi: Michle
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocetiovéni majetku ve zndni zakond &
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 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 ndktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 1034/9

L.1. byt

Oceflovand bytova jednotka se nachdzi ve druhém nadzemnim podlaZi podsklepeného objektu s
tiemi nadzemnimi podlaZimi bez vytahu. Bytova jednotka sestavéa z pokoje, predsing, koupelny s
WC a spiZe dle vymezeni jednotek. Okno dfevéné $paletové , okno spiZe, koupelny s WC a
piedsin® dfevéné jednoduché do svétliku. Dvefe do koupelny s WC a spize hladké do dfevéné
zérubn® a do pokoje dfevéné plvodni &Astetnd prosklené do devéné zdrubng. Vstupni dvefe
hladké  do dfevéné zarubn& pivodni. Podlaha v predsini koberec, ve spiZi lino, v koupelng s WC
linoav pokoji koberec na sédrokartonovou podlahu. Koupelna vybavena vanou, umyvadlem a
WC misou kombi a pod stropni konstrukei nad vanou je el. boiler, provedeny jsou bilé obklady
stén. Kuchyfi chybi. V rohové &ésti pokoje plisefi. Vytapdni - akumuladni el. , ohfev vody
boilerem.  Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZaduje drobné stavebni Gpravy a
modernizaci.

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Praha — oblast 4

Stafi stavby: 61 let
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): 68 095,- K&/m?
. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
predsiii: 3,70* 1,00= 3,70 m?
pokoj: 20,40* 1,00= 20,40 m?
spiz: 0,40* 1,00= 0,40 m?
koupelna + WC: 40* 1,00= 4,00 m?
Zapogitana podlahové plocha bytu: 28,50 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku [ Vi
1. Typ stavby: Budova - zd&na nebo monolitick4 konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zdéna
2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01
3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v dom&: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 2NP bez II 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - Caste¢ny vyhled - jih
6. Zékladni pfislusenstvi bytu: Pisludenstvi tiplné - standardni III 0,00
provedeni - WC misa, umyvadlo a sprcha
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklep k uZivani
8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - AKU II -0,02
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrZbou — HI 0,85
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stafi 61 let:
s=1-0,005* 61 = 0,695
9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3, Vi) * Vio * 0,695 = 0,626
i=1
Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku ¢. Pj
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vy&inez  III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soulasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zme&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dal%ich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poStem obyvatelnad 5 III 1,00

tisic a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni Uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocen&ni 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. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, [ 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, §kolské zatfizeni, posta, bankovni
(pené€Zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + >, Pi)=1,060

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a G¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &4sti obce I -0,05

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupnd obdanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo pifjezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku - 3patné parkovaci
moznosti, pifjezdova komunikace uzka

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — III 0,00
dobré dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost 1II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi - bez dalsich vlivia II 0,00

11

Index polohy Ip=P1 * (1 +3 P;)=0,990
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 68 095,- K&/m? * 0,626 = 42 627,47 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 28,50 m” * 42 627,47 K&/m? * 1,060 * 0,990= 1 274 898,11 K&
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Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1274 898,11 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.&. 2546

Ocetiovany pozemek se nachazi na katastrdlnim uzemi Michle a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2021 mapovy list &. 74.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢slo [m?] [K&/m?] [K¢]

zastavéna plocha a nadvofi 2546 395 5000,00 1 975 000,-
Cenova mapa - celkem 395 1 975 000,-
Pozemek parc.&. 2546 - zjiSténa cena celkem = 1975 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2, Pozemek parc.§. 2546 = 1 975 000,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1 975 000,- K¢
Bytovi jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1274 898,11 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislu$enstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 975 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 285 / 4 501

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1975 000,- K& *285/4 501 =125055,54 K&

Spoluvlastnicky podil na p¥isluenstvi a pozemku + 125 055,54 K¢&

Bytova jednotka ¢. 1034/9 - zjiSténa cena = 1 399 953,65 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 1034/9

Pfi oceflovéni vynosovou metodou je pfedpoklddéno, Ze nemovitost pfinddi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto ucely byly vybrény podobné nemovitosti nabizené k pronagjmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a pfepolteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledn& musely byt zohledn&ny ro&ni néklady (na
spravu, pojiSténi, daft z nemovitosti a pfipadnd ndklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha - Gcel podlazi podlah.  ndjem nijem nijem mira
plocha kapit.
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[m?]  [K&m?rok] [K&/mésic] [K&rok] [%]

1.Obytné prostory  2.NP 1+0 29 3789 9000 108 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 108 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahové plocha PP m? 29
Reprodukéni cena RC Ké 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roéni nijemné za m? Nj K&/(m?*ro 3789
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢é&/rok 108 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 102 600
Naklady (za rok)
Dail z nemovitosti Ké&/rok 300
Pojisténi Ké&/rok 1 000
Opravy a udrZzba Ké&/rok 1500
Sprava nemovitosti Ké/rok 3000
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Néklady celkem v K¢&/rok 5800
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&rok 96 800
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé€na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez ode¢teni nakladi na uvedeni Ké 2 151111
do pron. stavu)
Naéklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 80 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2071111

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1034/9

Ocenovand nemovitd véc
Uzitna plocha: 28,50 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnaini:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty oceflovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v mist& a &ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity Gdaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primé&mé ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2. Takto zjidténé ceny byly upraveny
nésledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocetiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocefiované véci
odpovidd koeficient < 1. V pfipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor§i neZ
ocetiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskand data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypocet viz vyse.
PouzZité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databdze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K9.
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K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebng technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uZitné plochy ( dan4 rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledtiuje prodej elektronickou auket.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Hrusicka 2517/22, Spofilov, Zibéhlice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
14100, Ceska republika
Lokalita: Hrusickd 2517/22, Spofilov, Zabghlice, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha, 14100,
Ceska republika
Popis: Svétly zrekonstruovany byt o dispozici 1+kk, 26 m2.Byt se nachazi v 1. NP udrzovného
cihlového domu v Zab&hlicich, v klidné ulici Hrusicka. Kompletn& vybaven4 garsoniéra, v
soucasné dobe je v byt€ najemnice.Dispozice bytu: pfedsiii s vestavénou skiini, koupelna se
sprchovym koutem a WC, obyvaci pokoj s vybavenym kuchytiskym koutem. K bytu naleZi
také sklepni kéje.PENB "D". Parkovani je mozné pfed domem. V okoli veskera ob&ansk4|
vybavenost. Obchodni dim "Centrum" cca 300m. Pi¥imo u obchodniho domu se nachézil
také autobusova zastdvka "Hlavni" linky §.135,118 na metru C Roztyly jste za 4min., Metro
C Budg&jovicka do cca 10min.
Uzitn4 plocha: 26,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - horsi 1,03
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lep3i 0,90
K4 Vytah - vytah 0,99
K5 Velikost - srovnatelnd 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,95 Zdroj: Valuo.cz
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 23.7.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 100 000 26,00 119 231 0,85 101 346
Nizev: Budéjovick{t 557/66, Kré, Praha 4, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 14000,
Ceska republika
Lokalita: Budg&jovickd 557/66, Kr&, Praha 4, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha, 14000, Cesk4
republika
Popis: Byt 1+kk u stanice metra Budgjovickd o celkové vyméfe 29,35 m2 se nachazi v 2.
nadzemnim podlaZi bytového domu, orientace je na severo-vychod. V byté je pokoj 20,35
m2 s kuchyiiskym koutem, pfedsifi, koupelna s WC. K bytu nélezi sklep, k dispozici je
balkon v mezipatfe a spoleénd zahrada za domem. Byt ma kvalitni plastovd okna se
Zaluziemi.Bytovy dim je fakticky po rekonstrukci. M4 novou stfechu, kvalitni okna,
revitalizované balkony, nové méfide, bude mit novou fasddu a zatepleni, (prace prav¥
probihaji). PENB po kolaudaci fasidy bude o dva stupnd lep¥i. Déle je ptipravenal
revitalizace spole¢ného dvora a zahrady za domem. Na domé je vidét, Ze SVJ dobfe pracuje
a hospodafi, a to kazdy majitel i nijemnik rdd vidi. Ddm ma strategickou polohu u stanice
metra a autobusii. Ve mate par metril blizko. Za humny je poliklinika, (itad méstské &asti,
pfes silnici je nakupni centrum DBK a Bud&jovické namé&sti s kompletni nabidkou vieho, v|
okoli jsou 3koly a 3kolky, banky, kancelafe. Nechybi mnoho a bude to rij na
Zemi.Podivejte se na 3D prohlidku, objednejte se na skutednou prohlidku a pfijd'te sef
podivat. Mozn4 pravé tento byt bude vase dobra investice. A v prodeji je i sousedni, velmi

-12-



podobny byt.S optimalnim financovanim Vam rad s mym tymem pomohu.
Uzitn4 plocha: 29,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,95 .. &
K2 Typ stavby - kombinovany 1,02 :
K3 Stavebng technicky stav - lepsi 0,90 e N
K4 Vyt:ah - v¥tah . 0,99 Zdroj: Valuo.cz
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - proddno 1,00
K9 prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena
k 7.8.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
3475 000 29,00 119 828 0,80 95 862
Nazev: lértnickzi 1086/4, Michle, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika .
Lokalita: Brtnicka 1086/4, Michle, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika
Popis: Prodej podkrovniho bytu v klidné ulici na Bohdalci o celkové plose 29 m2. Nové

kuchyiisk4 linka se sklokeramickou deskou, mikrovlnou troubou a lednici. Diky tspornému
kondenzadnimu kotli a plastovym okniim nizké mé&si¥ni poplatky za energie. Bezplatnd
parkovani pfimo pifed domem. Tramvajové stanice a nikupni stfedisko Kaufland 2 minutyf
od bytu. K bytu naleZi vlastni kilna cca 1,5 m2. Mo¥nost posezeni na dvorku ve
vnitrobloku. Prilkaz PENB neni k dispozici, proto je uvedena tfida G. Cena v&etnd provize
a kompletniho pravniho servisu.

Uzitn4 plocha: 29,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebn¢ technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vytah - neni 1,00
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 -
K6 Vybaveni - lepsi 0,93 Zdroj: Valuo.cz
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 prodej el. aukci 0,98
Cena [K<] Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.6.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
3 400 000 29,00 117 241 0,82 96 138
Nazev: Nuselska 731/90, Praha 4 Michle
Lokalita: Bytova jednotka 1+kk
Popis: Bytova jednotka charakteru 1+kk umisténa ve druhém nadzemnim podlai zd&néhol

Sestipodlazniho bytového domu. Bytova jednotka vyZaduje rekonstrukei.
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Uzitn4 plocha: 24,40 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,98
K2 Typ stavby - zdény 1,00
K3 Stavebné technicky stav - horii 1,03
K4 Vytah - neni 1,00 Zdroj: Katastralni u¥ad
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - V28535/2021-101 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Utzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena

k 19.4.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 400 000 24,40 98 361 0,99 97 377
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 95 862 K&/m?
Primérna jednotkova porovnédvaci cena 97 681 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 101 346 K&/m?
Vypocet porovnivaci hodnoty na ziklad& uzitné plochy
Prim&m4 jednotkové cena 97 681 K¢&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 28,50 m?
Vyslednd porovnivaci hodnota 2 783 909 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 1034/9 1399 954,- K¢
1.1. Ocefiovany byt - 1274 898,11 K¢
1.2. Pozemek parc.¢. 2546 125 055,54 K&

=1399 954,- K¢

Vysledna cena - celkem: 1399 954,.- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 399 950.- K¢

slovy: Jedenmiliontfistadevadesatdevéttisicdevétsetpadesat K&

Cena zjiSté€na dle cenového predpisu
1399 950 K¢

slovy: Jedenmiliontfistadevadesatdevéttisicdevétsetpadesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
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1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 1034/9 2071 111,-Kg
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1034/9 2 783 909,- K&
Porovnavaci hodnota 2783 909 K¢&
Vynosova hodnota 2071111 K&
Obvykla cena
2784 000 K¢
slovy: Dvamilionysedmsetosmdesatétytitisic K&

Komentar ke stanoveni vysiedné ceny

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle platného cenového predpisu - podptlirné
cenou zjiSt€nou, vynosovou a porovnévaci metodou, kdy jako vzorky byly pouzity jiz prodané
nemovitosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Byla provedena srovnévaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transak&ni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentli
tthu  je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi v&cmi je obchodovéano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertnf databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrény obdobné nemovité v&ci, které se v
nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozp&ti
Jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivi
pisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla sou¢asna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutenosti, které by mohli sniZovat ptesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky
Obvykla cena bytové jednotky &. 1034/9 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnické, obec Praha, véetnd

spoluvlastnického podilu na spolednych &istech domu a pozemku parcelni &islo 2546 na
katastralnim izemi Michle.

=15 -



6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 2 784 000 K&

slovy: Dvamilionysedmsetosmdesatétyftitisic K&

Obvykla cena bytové jednotky & 1034/9 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnicka, obec Praha, vietnd
spoluvlastnického podilu na spolednych &istech domu a pozemku parcelni &islo 2546 na
katastralnim izemi Michle

6.3. Podminky spravnosti zdvéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skuteénosti snizujicich pfesnost.

Odména nebo nadhrada nakladii

Znaletné a nahradu nakladi G&tuji dokladem ¢&. 4238/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4238/2021 evidence posudkd.

o V7

/

/

V Praze 29.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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24.09.21 13:58 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

C;I;m 1034/9

Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byt

Zplsob vyuZiti: byt

| Budova: <.p. 1034

' Katastraini Gizemi: Michle [727750]

! Cislo LV: 9765 |
:sglltleg:ych castech: 285/4501

Vlastnici, jini opravnéni

-\;astnic_ké pravo - Padil

HLAVNI MESTO PRAHA, Mari4nské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

‘wéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

| Méstska ¢ast Praha 10, Vr$ovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zpasob ochrany nemovitosti

Nazev

| pamatkové chranéné izemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy Udaj
)

ivemovitost je v lizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonavé Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracoviité Praha™@

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

© 2004 - 2021 Cesky ufad zemémeficky a katastralnict Verze 6.1.2 b0 [WWW6]
https://nahlizenidokn.cuzk.czIZobrazObjekt.aspx?encrypted=0waeDmsipeZQquKBIsmD9VLbnr280kmp2thY8hk4iNOx _yzBEIGOKZfhINbVWT..,  1/1



£24.09.21 13:58 Informace o stavba | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o stavbé

e — = e _| e "“—" ' ————
Stavba: . p. 1034 I:l 23962
' Obec: Praha [554782]0 ‘ | [ [ —
M [
Cast obce: Michle [490130] & | s
' . 25481
Katastralni Gzemi: Michle [727750] 2563 585 Zﬂ.l
Cislo Lv: 9764 =
I _'_"‘—"——-—-____________—__h—
Stavba stoji na pozemku: p. & 2546 = A £
25482
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym 2445 ]

Zptisob vyusiti: bytovy diim I_B S 10 gif 20 2

Vymezené jednotky

1034/1, 1034/2, 1034/3, 1034/4, 1034/5, 1034/6, 1034/7, 1034/8, 1034/9, 1034710, 1034/11, 1034/12, 1034/13, 1034/14, |
1034/15 [

‘ ! - - —_

" Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo . _ - ) _ :dll_
Bares Jifi Ing., Brtnicka 1034/8, Michle, 10100 Praha 10 79/643 ‘
Filipi Radek, ¢. p. 44, 27327 Otvovice 292/4501 !
Grycova Marta Ing., Brtnické 1034/8, Michle, 10100 Praha 10 36/643 i
| SIM Hiavin Jif a Hiavinova Zdefka 246/4501 |
Hlavin Jifi, Bulharskd 719/31, Vrsovice, 10100 Praha 10 |
i Hlavinova Zderika, Obloukovd 1331/17, 25219 Rudnd
: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 112574501
| ohn Radek Mgr., Kroupova 2757/18, Smichov, 15000 Praha 5 236/4501
Krejci Andrea, Brtnicka 1034/8, Michle, 10100 Praha 10 290/4501
Patta Emil, Brtnicka 1034/8, Michle, 10100 Praha 10 235/4501
Sergejev Pavel, Sokolovska 972/195, Libery, 19000 Praha 9 499/4501 '
Substra Real s.r.0,, Hadovita 962/10, Michle, 14100 Praha 4 293/4501 i
!l Velenska Zuzana, Jestfabi 638, Osnice, 25242 Jesenice 235/4501
| Zahakové Hana, & p. 44, 27327 Otvovice 35/643
1 Svétend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil
Méstska Cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10 1125/4501

Zplisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Typ
https:(/nahIizenidokn.cuzk.cleobrazObjekt.aspx?encrypted=hSAmVOEYI7yaJNw3V80EPgSAm F8-0e_2_tdumUa_OP53chAifX_2GIbvGxUKEoco... 1/2



24.09.21 13:58 Informace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Ty |

| Upozornéni: Omezeni a jiné zéapisy vztahujici se ke spoluvlastnikam se zobrazuji u pfislusnych jednotek |

Jiné zapisy

‘ Typ

Upozornéni: Omezeni a jiné zéapisy vztahujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u pfislunych jednotek

‘ Vlastnictvi jednotek

Vznik spolecenstvi viastnikl prokazan

«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy adaj

«” Seznam jednotek, ke kterym byl zapsan cenovy Gdaj

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

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

)

© 2004 - 2021 Cesky uFad zemeéméficky a katastralnic?

Verze 6.1.2 b0 [WWW8)

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=hSAmV0EYI7yaJNw3V80EPgSAmFB-Oe_Z_tdumUa_OP53r;hAifX_2GlvaxU KEoo... 2/2



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk( pro rok 2021

306117
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e
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- |l

33409 ﬁ! W.J)I"U PR

L #2425122'

Katastralni tzemi
Nazev: Michle

Parcela
Cislo parcely: 2546

Cena 2021
Mapovy list: 74
Cena: 5000 Ké&/m?
Skupina: 5307

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zji§tovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Udinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich predpisi:

2.1.2021- Vytisténo dne: 24.09.2021



