ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4240/2021

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani
nemovitosti.

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

O cen& nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky & 737/4 v objektu &p. 737/60, ulice
Francouzska, , obec Praha, vEetng spoluvlastnického podilu na spoleénych &stech domu a pozemku
parcelni &islo 1561 na katastrélnim uzemi Vinohrady.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena bytové jednotky & 737/4 v objektu &p. 737/60, ulice Francouzska, obec Praha,
veetn& spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni &slo 1561 na
katastralnim izemi Vinohrady.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjist€ni obvyklé ceny nemovitosti pro Gely prodeje elektronickou aukei.

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

Zadavatel nesdélil znalci Zddnou skutetnost, ktera miZe mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4.9.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i 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 zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpist.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 13270 ze dne 6.9.2021
skuteénosti a vyméry zji$téné na miste

informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budové

databéze katastralniho ufadu

databdze VALUO

databaze Octopus Pro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového pitedpisu
Cena zji§t¢n4 (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhlasky MF &. 488/2020 Sb. v

aktudlnim zné€ni, kterou se provadé&ji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovéani
majetku v aktudlnim znéni.

Obvykla cena (trZni hodnota, obecna cena)

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ti¢ely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé&ji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocetiovacich standardd IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mé&l byt majetek k datu ocenéni smé&nén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfi¢ném priizkumu trhu, na némz G&astnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn& pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovina mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
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hospodaéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u&elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjidtuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asové cena) je reprodukéni cena v&ci sniZend o piiméfené opotfebeni odpovidajici
opoticbené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocendni, bez odpoctu
opotfebeni.

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité v&ci s obdobnymi, jejich? ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovény, jsou znamsé a ze ziskané informace je mono vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

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

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovén a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjiSténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zakladg kterych znalec dospél k
vysledkim. Zji§téna a zpracovina budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v&cmi a budou
zjidt€ny , vybrany, analyzovéany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vyfet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tdaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni m&sto Praha, obec Praha, k.G
Vinohrady
Adresa nemovité véci: Francouzska 737/60, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni idaje

MESTO PRAHA HLA VNI, Marianské namé&sti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 10507, podil 1 /1
dast Praha 10 Mé&stskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 10507, podil 1 /1

Na LV &.13270 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské ndmé&sti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava

Mg&stské ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost

Ocenéni je provedeno dle dat zji§t€nych na mist& a zamé&¥enych pii prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 20.40 m? dle vymezeni
jednotek v budové. Bytovy diim je situovany v fadové zastavbé  pfi ulici Francouzska. Jedna se o
zastavbu bytovych domli s naproti sousedicim parkem. Ob&anskd vybavenost dobrd v misté
drobné prodejny - ulice Francouzskd a ndmé&sti Namésti Miru, nejbliZ$i nakupni centrum Flora.
Zastavka tramvaje cca 50 metrd v ulici Francouzskd, dopravni dostupnost vyborn4 - tramvaj k
metru Namésti Miru. Parkovani v pfilehlych ulicich $patné a zvlasté ve vedernich hodinch. Jedna
se o lokalitu pfimo navazujici na centrum.

Objekt je zdené konstrukce podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu (nové). Okna piivodni a nové
dfevénd Spaletovd na chodbach dfevénd zdvojena, vstupni dvefe dfevéné dvouk¥idlé s malym
nadsvétlikem. Schody v prvnim podlaZi teracové ostatni kamenné, podlahy na chodbéch i podestich
pivodni dlazba a v piizemi nové dlaZby. Osazeny jsou hasici ptistroje, hydrant a v 1.NP je
umistén kamerovy systém. Fasdda prigeli nov& provedend, dvorni &ist pivodni. Stavebng
technicky stav objektu udrZovany. Objekt byl postaven ve dvacéatych letech.

Objekt obsahuje devét bytovych jednotek a tii nebytové prostory.
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu
1. Bytova jednotka ¢&. 737/4
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemek parc.&. 1561

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 737/4
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢.737/4



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 vyhlagky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké innosti. Dle vyhladky &. 488/2020 Sb. §1c zji$tén4 cena bude
uréovana podpirng, v daném piipadé z dlouhodobé zkudenosti pfi uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznatné, e zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢&. 737/4

Adresa pfedmétu ocenéni: Francouzska 737/60
100 00 Praha 10

LV: 13270

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni tzemi: Vinohrady

Pocet obyvatel: 1324 277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont &.
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 n¢ktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 737/4

L.1. byt

Ocefiovana bytova jednotka se nachédzi ve tfetim nadzemnim podlaZi podsklepeného bytového
domu zdéné konstrukce s péti nadzemnimi podlaZzimi bez vytahu. Bytovéd jednotka sestavé z
pokoje, a WC dle prohlaSeni viastnika budovy. Skute¢ny stav - pfedsifi, koupelna s WC a komora.
Okna dievénd $paletova nov& provedend (izolaéni sklo v okennich kiidlech venkovnich) . Vstupni
dvefe hladké do ocelové zarubné, dvefe do pokoje hladké ze dvou tietin prosklené (tzv.
papundeklové) do ocelové zarubng. Dvefe do koupelny s WC a komory chybi (bez zarubni).
Koupelna s WC a komora s pfedsini vznikla oddélenim z pokoje s WC a provedeno mi
jednoduché zastropeni. Podlahy v pfedsini a komote lino, v koupeln& s WC dlazba a v pokoji lino
lokdln& vlnité. Koupelna vybavena WC misou kombi a malou vanou, umyvadlo chybi.
Provedeny jsou keramické obklady st®n, nad vanou je umistén boiler. Vytapéni WAW 1 ks v
pokoji. Proveden je novy rozvod plynu vedeny po sténdch v komofe a v pokoji pH podlaze.
Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZaduje rekonstrukei.

Zatiidéni pro potfeby ocenéni



Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha — oblast 2

Stari stavby: 96 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1980

Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 91 602,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l::::j}:f:‘téd;elotzll:;

pokoj: 19,40 % 1,00= 19,40 m?
WC: 1,0* 1,00= 1,00 m?
Zapog&itana podlahova plocha bytu: 20,40 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

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

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

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Okna jen na sever I -0,01
nebo bez vyhledu - pokoj sever

6. Zakladni prisluenstvi bytu: P¥isluSenstvi tiplné - standardni I 0,00
provedeni - koupelna s WC

7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dal§ich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW v pokoji II -0,02

9. Kritérium jinde neuvedend: Mirné sniZujici cenu - chybi kuchyii I -0,05

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

Koeficient pro stavby 41 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (41 + 15)=0,720
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) * Vi *0,720 = 0,282
i=1

Nemovita véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$§inex  III 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soulésti 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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
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5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 I 1,00

tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni Gzemi 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 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnick4 zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) 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+ Y P;)=1,060

i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku ¢, Pi

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

2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které m4 obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obéansk4 vybavenost obce

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

$patné parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovéni na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetn&, MHD — T 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zdjmov4 lokalita  III 0,05

11

Index polohy Ip =P * (1 + Pi)=1,130
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 91 602,- K&/m? * 0,282 = 25 831,76 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 20,40 m? * 25 831,76 K&/m? * 1,060 * 1,130= 631 202,16 K&

Cena stanovena porovndvacim zptisobem = 631 202,16 K¢



Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.&. 1561

Oceilovany pozemek se nachézi na katastralnim izemi Vinohrady a je ocensn dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 60.

Qcenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

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

zastavéna plocha a nadvofi 1561 247 10 000,00 2 470 000,-
Cenova mapa - celkem 247 2 470 000,-
Pozemek parec.¢. 1561 - zjiSténa cena celkem = 2 470 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 1561 = 2 470 000,- K&
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 470 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 631 202,16 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pf¥isluSenstvi a pozemku

Zjist€na cena pozemku: 2 470 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 204 / 5 648

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2470 000,- K& * 204 /5 648 =89 213,88 K&

Spoluvlastnicky podil na p¥islusenstvi a pozemku + 89 213,88 K&

Bytova jednotka ¢&. 737/4 - zjiSténa cena = 720 416,04 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 737/4 .

Pfi ocefiovani vynosovou metodou je pfedpokladéno, Ze nemovitost pfinadi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto Uely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k pronsjmu. Celkem byly
vybrany &tyfi vzorky a piepodteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebng technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledn& musely byt zohlednény ro&ni naklady (na
spravu, pojiSténi, dafi z nemovitosti a pfipadn® ndklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Analyza trzniho najemného

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - aédel podlaZzi podlah. nijem najem nijem mira
plocha kapit.
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[m?} [K&m?/rok] [K&/mésic]

[K¢&/rok] [9%]

1.0bytné prostory  3.NP 1+0 20 3824 6 500 78 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 78 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptsobem
Podlahov4 plocha PP m? 20
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m?'ro 3 824
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 78 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 74 100
Naklady (za rok)
Dari z nemovitosti Ké&/rok 250
Pojisténi Ké&/rok 1000
Opravy a udrzba Ké&/rok 3000
Sprava nemovitosti Ké/rok 3 000
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Néklady celkem A% Ké/rok 7250
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  K&/rok 66 850
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez ode¢teni ndkladd na uvedeni K¢ 1 485 556
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 1 335 556

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢.737/4

Ocenovand nemovita véc

UZitna plocha: 20,40 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientdi pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocetiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejli nemovitosti v mist¢ a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primé&rné ceny. Jako porovndvaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 plochy. Takto zji§téné ceny byly upraveny

nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep$i neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad€, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
ocetiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoétena na ceny , které byly

pouZity pro vypocet viz vySe.

Pouzité koeficienty a korekce.

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

K1 zohledtiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebn& technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?

uZitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 redukce pramene ceny a K8 koeficient, ktery
zohledtiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Zitomirsk4 743/24, Vriovice, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha, 10100, Cesk4
republika

Lokalita:  Zitomirska 743/24, VrSovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Ceské
republika

Popis: Bytova jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlaZi bytového domu s péti

nadzemnimi podlaZimi objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestiva z pokoje, piedsing,
koupelny s WC - dle vymezeni jednotek. Skutedny stav - predsiii, pokoj s rozvody ke kk,
koupelna s WC a mald spizka. Okno dfevéné Spaletové a ve spiZi dfevéné jednoduch,
dvefe dfevéné do dfevénych zarubni pivodni ze dvou tfetin prosklené, dvete do spiZd
dfevéné ramové otevirané kli¢em a dvefe do koupelny s WC zatahovaci polorozpadlé do
dfevénych zarubni. Vstupni dvefe piivodni do dfevéné zarubné dvouk¥idlé. Podlahy v
predsini a pokoji staré lino, ve spiZi betonova mazanina a v koupelng s WC piivodni dlazba.
V pokoji v rohové &asti ptivod rozvodii ke kk a zbytky obkladu k lince. Koupelna vybavena|
vanou a umyvadlem s obkladem stén a WC misou se zav&Senou nidrzkou. Vytapéni -
topidlo WAW (vedeni po povrchu stény), ohfev vody boilerem umisténym v
koupelné. Prohlidky24.5.2021 9:40 — 10:0031.5.2021 9:40 — 10:007.6.2021 9:40 — 10:00
Uzitn4 plocha: - 21,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - mfrn& hor3i 1,01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - mimmé horsi 1,02
K4 Vytah - bez vytahu 1,00 0
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - mirné lepsi 1,01
K7 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K8 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upravena4 j. cena
k 18.5.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 093 000 21,00 99 667 1,02 101 660
Nazev: Bytova jednotka 1+kk
Lokalita: Libicka 2404/10,Praha 3
Popis: Bytova jednotka charakteru 1+kk o velikosti 24.10 m? umist®nid ve zd&ném

objektu s vytahem. Dim z dvacétych let. Bytova jednotka po rekonstrukci
Uzitn4 plocha: 24,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebn¢ technicky stav - po rekonstrukei 0,80 > o _
K4 Vytah - ano 1,00 T

: Katastralni tfad
K5 Velikost - srovnatelnd 1,00 Zdroj: Katastrdlni ufa
K6 Vybaveni - vyrazné lepsi. 0,80
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K7 Redukce pramene ceny - V - 31202/2021-101 1,00

K8 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] UZitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k27.42021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3 900 000 24,10 161 826 0,63 101 950
Nazev: Bytova jednotka 1+kk
Lokalita: Bulharska 619/8, Praha 10, VrSovice
Uzitn4 plocha: 19,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - mirn& hor$i 1,01
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90 _
K4 Vytah - neni 1,00 A :
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni Gfad
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 Redukce pramene ceny - V- 25555/2021-101 1,00
K8 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.4.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

2 680 000 19,00 141 053 0,80 112 842
Minimélni jednotkové porovnavaci cena 101 660 K&/m?
Primé&rna jednotkova porovnéavaci cena 105 484 K¢/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 112 842 K&/m?
Vypodet porovnivaci hodnoty na zikladg uZitné plochy
Primérna jednotkova cena 105 484 K¢&/m?
Celkova uZitnd plocha ocefiované nemovité véci 20,40 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 151 874 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 737/4 720 416,- K&
1.1. Ocetiovany byt 631 202,16 K¢&
1.2. Pozemek parc.&. 1561 89 213,88 K&
=720 416,- K¢
Vysledna cena - celkem: 720 416.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 720 420,- K¢

slovy: Sedmsetdvacettisicétyfistadvacet K&
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Cena zjiSténa dle cenového predpisu
720 420 K¢

slovy: SedmsetdvacettisicétyFistadvacet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 737/4 1335 556,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &.737/4 2151 874,-K¢&
Porovnévaci hodnota 2151 874 K¢&
Vynosova hodnota 1335556 K&
Obvykla cena
2152 000 K¢
slovy: Dvamilionyjednostopadesatdvatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle platného cenového pfedpisu, vynosovou
metodou a porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouZity jiz prodané nemovitosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovnavac{ analyza, uréeny zékladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentii
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze

historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil&ich indicif a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivii
plisobicich na cenu obvyklou a po zvéZeni viech okolnosti byla souasna cena obvykla uréena na
trovni hodnoty porovnavaci. Obvykl4 cena nemovitosti je stanovena na zéklad provedené
analyzy s pouzitim vy3e uvedenych metod, realitniho portalu, vlastni databaze, databsze VALUO a
konzultace s realitnimi makléfi. Zohlednéna byla lokalita, , dopravni dostupnost, atraktivita,
stavebné technicky stav bytové jednotky a celého objektu, vybaveni, standard a, technologie
provedeni a celkovy pohled na nemovitost. Jako hlavni ukazatel pro névrh obvyklé ceny
nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.

Porovnavaci hodnota méd v tomto pfipad® nejvétsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze
porovnavané vzorky jsou vybirané ve stejné nebo obdobné lokalité, ale s rozdilnou atraktivitou a
po t€ jsou upraveny korek&nimi koeficienty.
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5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena sprévnost postupu, skutednosti, které by mohli sniZovat piesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykld cena bytové jednotky & 737/4 v objektu &p. 737/60, ulice Francouzsks, obec Praha,
veetn€ spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni ¢éislo 1561 na
katastralnim Gizemi Vinohrady.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 2 152 000 K&

slovy: Dvamilionyjednostopadesétdvatisic K&

Obvykla cena bytové jednotky &. 737/4 v objektu &p. 737/60, Francouzska ulice, obec Praha, v&etné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1561 na
katastralnim Gzemi Vinohrady.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost.

Odména nebo nahrada nikladd

Znale¢né a ndhradu nakladd Gétuji dokladem &. 4240/2021.
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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 4240/2021 evidence posudk.

V Praze 7.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacické 180
109 00 Praha 10

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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06.09.21 15:27 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitost

Informace o jednotce

Cislo jednotky 737/4
: Typ jednotky: Jjednotka vymezena podie zakona o viastnictvi byt
| Zplsob vyuZziti: byt
Budova: & p.737
Katastralni Gzemi: Vinohrady [727164]
Cislo LV: 13270
spsglltleg:)'/ch Castech: 204/5648
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické préw-)_ Podil

HLAVN{ MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 f

pverena sprava nemovitosti ve vlasthictvi obce Podil

l Méstska cast Praha 10, Vigovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

l Nazay
:
(

i paméatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
" Rizend, v rémci kterych byl k nemovitosti Zapsan cenovy Udaj

.«’emovitostje v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha @

Zobrazené Udaje maiji informativni charakter. Platnost dat k 06.09.2021 15:00.

© 2004 - 2021 Cesky (fad zemémétick! a katastralnic?

) Verze 6.1.2 b0 [WWW§]
https://nahlizenidokn.cuzk.cﬂZobrazObjekt.aspx?encrypted=H_5G6NnLoWJ6eyXSXinGSIquzH993u622-hWZxUJUK5WZDXSBRdeB73L5IGS... 11



FRA HA

$E  Hlavni mésto Praha
H#88  Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2021
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Katastratni Gzemi
Nazev: : Vinohrady
Parcela

Cislo parcely: 1561

Cena 2021
Mapovy list: 60
Cena: 10000 Ké&/m?
Skupina: 4120

Zobrazené tdaje maji informativni charakter a pfi zji§tovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Uéinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjSich pfedpisi:

2.1.2021- Vytisténo dne: 06.09.2021



