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1. ZADANJ

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cen® nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky &. 2450/1 v objektu &p. 2450/1, ulice
Mrstikova, obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spole&nych &astech domu a pozemku
parcelni ¢&islo 4068 na katastralnim izemi Vinohrady.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro tdely prodeje elektronickou aukci

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

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, kterd miiZe mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.8.2021.



2. VYCET PODKLADU

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

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho Gifadu LV &. 13081 ze dne 13.8.2021
skuteCnosti a vyméry zjisténé na mists

informace a udaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

databaze Katastralniho ufadu

databaze Octopus a VALUO

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zikladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku a o zmé&né nékterych zakont (zdkon o ocefiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

Majetek a sluZzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocetiovani.
Obvyklou cenou se pro Ugely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocengni. Pfitom se zvaZuji v8echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napfikiad stav tisn& proddvajictho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl43tni oblibou se rozumi zvladtni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.“

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF & 448/2020 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provadgji nektera ustanoveni zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Obvykl4 cena (trzni hodnota, obecna cena)
Dle zakona & 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku - se pro ugely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
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by byla dosaZena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jejf vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvl4$tni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozuméjf naptiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgéji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4stni
hodnota pfikladanad majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu v&ci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standard IVSC je definovéna trini hodnota - "odhadovani
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocendni sm&nén v transakei bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoln& prodévajicim po patfi¢ném pruzkumu trhu, na ném? uéastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i uSelem, pro ktery se tr#ni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfim&fené 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 "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené drokové sazbg
uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovndni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
ned4vné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru & tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlaSce &. 488/2020 Sb., kterou se m&ni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jich predpisii.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databize Valuo,
OctopusPro  a zpracovéna data z mistniho $etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi a budou zjiStény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastrélni udaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, obec Praha, k.u.
Vinohrady
Adresa nemovité véci:  Mrstikova 2450/1, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni Gidaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mariénské namésti 2/2, 110 00 Praha 1,LV: 13081, podil 1 /1
Cast Praha 10 M&stskd, Vrovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 13081, podil 1 / 1

Na LV &.13081 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

Me¢stska ¢4st Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na mist& a zamé&fenych p¥i prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 30,40 m? dle vymezeni
jednotek v budov€. Bytovy dim je situovany v bloku bytovych domt pfi ulici Mrstikova. Okoli
domu tvofi smiSend zéstavba, kterou tvoii bytové domy a rodinné domy. Ob&ansk4 vybavenost
dobrd v dochdzkové vzdalenosti drobné obchody, Billa - ulice V olfindch a vzdalené&jsi
Starostra$nickd, nejbliZ3i nakupni centrum Eden &tyfi stanice tramvaji z ulice V ol§indch. Zastavka
tramvaje cca 80 metri v ulici V olSinach, dopravni dostupnost dobréa - dochézkova vzdalenost k
metru StarostraSnickd nebo stanice tramvaji. V blizkém okoli je komplex arealu fakultni
nemocnice Vinohrady. Parkovani v pfilehlych ulicich §patné a zv1asts ve vedernich hodinach. Jedns
se o lokalitu okrajové &asti Vinohrad.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se étyFmi nadzemnimi podlaZimi, kde &tvrté podlazi je
ustupujici, bez vytahu, zastfeSeny rovnou stfechou s klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu.
Okna dfevénd Spaletovéd a pfevaZng plastovd. Vstupni dvefe plastové ze dvou tretin prosklené s
nadsvétlikem. Vstupni chodba uzaviena tzv. pévodnimi litacimi prosklenymi dvefmi. Schody
teracové, podlahy teracové. Fasadda prideli v dobrém stavu. Stavebns technicky stav objektu

udrZovany. Objekt byl postaven v padesatych letech. Bytovy diim obsahuje 17 bytovych jednotek
a dvé nebytové prostory.
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Bytova jednotka ¢&. 2450/1
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemky parc.&. 4068

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka &. 2450/1
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 2450/1



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona &. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky &. 488/2020 Sb. §1c zjit€na cena bude
uréovana podptirng, v daném ptipadé z dlouhodobé zkusenosti p¥i urdovani zjidt€né ceny
podobnych nemovitych véci je jednozna¢né, Ze zji$téna cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.2450/1
Adresa pfedmé&tu ocenéni: Mrstikova 2450/1

100 00 Praha 10
LV: 13081
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gizemi: Vinohrady
Pocet obyvatel: 1324 277

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonh &.
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
provad&ji nékterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 2450/1

1.1. byt

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzi v podzemnim podlaZi, podsklepeného &tyfpodlazniho
zdéncho objektu bez vytahu. Bytové jednotka sestava z pokoje, predsing, WC, koupelny a spize
dle prohléSeni vlastnika budovy. Skute&ny stav - pokoj, spiZ, kuchyika v pfedsini, WC a koupelna.
Okno dfevéné Spaletové s venkovni jednoduchou mi#, okno na WC a koupelny dfevéné
jednoduché do svétliku. Dvete do pokoje dfevné ramové z jedné tretiny prosklené do dievéné
zarubné, do spize a WC hladké do piivodni dfevéné zarubng, dvefe do koupelny ptvodni
dfevéné rdmové do dfev&né zarubng, dvefe vstupni hladké do ocelové zirubng. Podlaha v celé
jednotce z nové€ provedené dlazby. V predsini mal4 kuchyiisk4 linka s dvou dfezem nerez bez
digestofe a sporaku. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s nove€j¥imi obklady v oblasti
umyvadla a vany do vy3ky 1500 mm . WC samostatné misa se zavéSenou nadrzkou, bez obkladu
stén, pouze soklik. Vytdp&ni WAW (nové) a ohfev vody el. boilerem umisténym v koupelné.
Stavebn€ technicky stav bytové jednotky je po zékladnich standardnich stavebnich upravach a
vyZaduje drobné stavebni Gpravy. V pfedsini s kuchyiikou u jedné ze stén projevujici se vihkost
do vysky cca. 300mm.



ZatFidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 2

Staff stavby: 71 let

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

Podlahové plochy bytu lzooe(;-::ﬁ:‘fédlljotzg;

WC: 1,00* 1,00= 1,00 m?
pokoj: 14,30 * 1,00 = 14,30 m?
predsiit: 8,90* 1,00= 8,90 m?
koupelna: 510% 1,00= 5,10 m?
spiz: 1,10* 1,00= 1,10 m?
Zapotitan4 podlahové plocha bytu: 30,40 m?

Vypoclet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

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

2. Spole¢né €asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suarna, II 0,00
sklad

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

4. Umisténi bytu v domg&: 1. PP nebo 5. NP a vy$§i bez vytahu - 1.PP | -0,05
bez vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym strandm: Okna jen na sever | -0,01
nebo bez vyhledu - sever

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi Gpiné - standardni I 0,00
provedeni - vana a umyvadlo , WC samostatné

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW - 1ks II -0,02

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

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

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,08 pro stavby s ndstavbou, pfistavbou &i rozséhlej$imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stafi 71 let:
s=1-0,005*71=0,645
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,725=0,610
i=1
Nemovitd v&c je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku .
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vy33i nez III 0,06

Cx
o
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nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

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

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu | \Y 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad 5 III 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni uzemf lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen¢zni) sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Tndex trhu Ir=Ps*P;* Py *Py* (1+ 3 P)=1,060
i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku ¢. P;

1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&énim 1 1,00
celku

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

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

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci je I 0,00
dostupnd ob&anska vybavenost obce

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

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

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m v&etn&, MHD — I 0,02
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primé&m4 nezamé&stnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivii - bez dalsich vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ Pi)=1,080

-9.



Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 91 602,- K&/m? * 0,610 = 55 877,22 K&/m?
CBp =PP * ZCU * It * Ip = 30,40 m? * 55 877,22 K&/m? * 1,060 * 1,080= 1 944 634,54 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1 944 634,54 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky parec.¢. 4068

Ocetiovany pozemek se nach4zi na katastralnim izemi Vinohrady a je ocen&n dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

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

zastaveéna plocha a nadvoii 4068 437 6310,00 2757 470,-
Cenova mapa - celkem 437 2 757 470,-
PozemKky parc.¢. 4068 - zjisténa cena celkem = 2 757 470,- K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc.&. 4068 = 2 757 470,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 757 470,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 944 634,54 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 757 470,- K&

Spoluvlastnicky podil: 304 / 11 120

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2757470,- K¢ *304 /11120 =75384,07 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 75 384,07 K¢&

Bytovi jednotka & 2450/1 - zji¥tén4 cena = 2 020 018,61 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 2450/1

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - Gicel podlazi podlah.  ndjem nijem ndjem mira
plocha kapit.

[m?]  [K&/m?rok] [K&/mssic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory  1.PP - 1+kk 30 3158 8 000 96 000 4,50
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Celkovy vynos za rok: 96 000

Vypodet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahov4 plocha PP m? 30
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndjemné za m? Nj K&/(m*'ro 3158

k)

Dosazitelné hrubé roéni najemné Nj * PP Ké&/rok 96 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 91 200
Niklady (za rok)
Dati z nemovitosti K¢&/rok 300
Pojisténi Ké&/rok 1200
Opravy a Gdrzba Ké&/rok 3 000
Sprava nemovitosti K¢&/rok 1500
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \Y% K&/rok 6 000
Cisté roéni najemné N=Nh-V  K¥rok 85 200
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢n4 renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni ndkladd na uvedeni K¢ 1893333
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢& 30 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 1 863 333

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 2450/1

Ocenovana nemovita véc

Utitn4 plocha: 30,40 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficient pro porovnani:
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejit nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity Gidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primé&mé ceny. Tyto ceny vSak nereflektuji objem
téZby, ¢i druhovou skladbu atd. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny zrealizované prodejni
ceny vztazené na 1 m2 . Takto zji§t€né ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku leps$i neZ ocefiované véci
odpovidd koeficient < 1. V pfipad&, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i ne¥
oceflované nemovitosti, odpovid4 koeficient >ziskand data pak byla pfepottena na ceny , které byly

pouZity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

PouZity byly ceny srovnévanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny

koeficienty K1 - K10.

K1 zohledfiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vybaveni, K5 vytah, K6
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velikost - m? uZitné plochy ( dana rozmezim), K7 balkon, K8 podlazi, K9 redukce pramene ceny
aKI10 koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukeci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Luzicka 1593/22, Vinohrady, Praha 2, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
12000, Cesk4 republika

Lokalita: Luzicka 1593/22, Vinohrady, Praha 2, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 12000,
Ceska republika

Popis: Krilovské Vinohrady - 5 minut od metra. Suterenni bydieni s koulaudaci "byt"Okno 7

pokoje smér dvirOkno z kuchyné smér svétlikPokoj, kuchytisky kout, toaleta, koupelna.
Moznost vyuzivat spleény zatravnény dvir 285 m2

Utzitna plocha: 23,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,95
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebn¢ technicky stav - lepsi 0,95
K4 Vybaveni - mirné lepsi 0,99
K5 Vytah - bez vytahu 1,00 7 B!
K6 Velikost - mensi 0,99 Zdroj: Valuo.cz
K7 Balkon, lodZie - neni 1,00
K8 PodlaZi - srovnatelné 1,00
K9 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00
K10 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.8.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 400 000 23,00 104 348 0,87 90 783
Nazev: Bon"ivojgva 1507/91, Zizkov, Praha 3, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
13000, Ceska republika
Lokalita: Bofivojova 1507/91, Zizkov, Praha 3, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 13000,
Ceska republika
Popis: Nabizime vam ke koupi byt 1+kk o rozloze 34 m2 v osobnim vlastnictvi ve vyhledadvané

lokalitd Prahy 3 - Zizkova. Pivodni domovnicky byt se nachézi ve zvy$eném p¥izemi
cihlového domu. V domé& probéhla rekonstrukce v roce 2018. V okoli domu je veSkera
obdanska vybavenost. Vyborna dopravni obsluznost. 2 minuty chize od Riegrovych sadu,
Rajské zahrady, Z8, MS, 5 minut na zastdivku tramvaje, 10 minut na metro Jitiho 7

Podébrad. Energeticky priikaz nebyl zatim vystaven, z toho diivodu je nemovitost zafazenal
do tfidy energetické naro¢nosti G.

Uzitn4 plocha: 34,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,98

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,97 :

K4 Vybavent - lep§i 0,95 ' 03: Valuo.cz
K5 Vytah - vytah 0,99
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K6 Velikost - srovnatelna 1,00

vybaveni, provize a pravniho servisu.

K7 Balkon, lodZie - neni 1,00
K8 Podlazi - lepsi 0,90
K9 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00
K10 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 22.3.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 590 000 34,00 105 588 0,79 83 415
Nizev: Prodej bytu 1+kk 28 m2
Lokalita: VrSovice - Ruska
Popis: garsonka v pfizemi cihlového domu v Ruské ul, naproti obvodnimu soudu. Okna

jsou na jiZzni stranu, do vnitrobloku - zahrady. V byté je WC a koupelna zvlast,
stavebni upravou by bylo moZné mit kuchyiiskou linku v pfedsini. Okna jsou nov4,
dfevéna. byt ma vysoké stropy - je mozné zde mit vestavéné patro.V domé je vytah
a k bytu patfi sklep. JelikoZ neni zndma energetickd tfida PENB, v souladu s
novelou zakona 406/2000 uvadime nejhorsi energetickou t¥idu, tedy G. Cena v&etn€

Uzitna plocha: 28,00 m?

PouZzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00

K4 Vybaveni - lep§i 0,95

K5 Vytah - vytah 0,99 " SAE ) s

K6 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: VALUO

K7 Balkon, lodZie - neni 1,00

K8 Podlazi - lepsi 0,90

K9 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00

K10 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.2.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 850 000 28,00 101 786 0,83 84 482
Minimélni jednotkova porovndvaci cena 83 415 K&/m?
Prim&ma4 jednotkové porovnavaci cena 86 227 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 90 783 K&/m?
Vypodet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primeérn4 jednotkova cena 86 227 K&/m?
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 30,40 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 621 301 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat
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Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢&. 2450/1 2020 019,- K¢
1.1. Ocetlovany byt 1 944 634,54 K&
1.2. Pozemky parc.€. 4068 75 384,07 K&

=2020019,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2 020 019.- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 020 020.- K¢

slovy: Dvamilionydvacettisicdvacet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 020 020 K¢

slovy: Dvamilionydvacettisicdvacet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 2450/1 1 863 333,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢&. 2450/1 2 621 301,- K&
Porovnavaci hodnota 2621 301 K&
Vynosové hodnota 1 863 333 K&
Obvykla cena
2 621 000 K¢
slovy: Dvamiliony3$estsetdvacetjednatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno podpirné dle cenového piedpisu platného ke dni
ocenéni, vynosovou metodou, porovnavaci.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni,
vynosovou metodou, porovnavaci metodou. Porovnavaci metoda byla pouZita pro stanoveni
obvyklé ceny, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané bytové jednotky.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Pfi stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno pfihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocetiovacich metod, ale zéroveii ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztaZenym k ocefiovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
Zadné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zéng, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodafska situace.
Byla provedena srovndvaci analyza, urSeny zdkladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segment
tthu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi v&cmi je obchodovano. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastn{ a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databize
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti, databize VALUQ a databéze OctopusPro byly
vybrany obdobné nemovité v&ci, které se v nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dildich indicii a
analyzy trhu, po zohledné&ni viech vlivii pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni viech okolnosti
byla sou¢asn4 cena obvykld uréena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ové&fena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli sniZovat piesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otdzky

O cen€ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky & 2450/1 v objektu &p. 2450/1, ulice
Mrstikova, obec Praha, vEetn& spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku
parcelni &islo 4068 na katastralnim Gzemi Vinohrady.

6.2. Odpovéd'

OBVYKLA CENA 2 621 000 K&

slovy: Dvamiliony$estsetdvacetjednatisic K&

Obvykld cena bytové jednotky &. 2450/1 v objektu &p. 2450/1, ulice Mritikova, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spoletnych &astech domu a pozemku parcelni &islo 4068 na
katastralnim tzemi Vinohrady.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné& skuteénosti sniujici jeho
pfesnost

Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost.
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Odména nebo ndhrada nakladu

Znale&né a ndhradu nakladi Gétuji dokladem &. 4232/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsén pod ¢islem 4232/2021 evidence posudkd.

V Praze 19.8.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanovi
Dadicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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13. 8. 2021 Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

. C;isl_o jédnotky ” 2450/1
| Typ jednotky: jednotka vymezena podie zakona o vlastnictvi byt(
| Zplsob vyufzit: byt
Budova: & p. 2450
Katastralni Gzemf: Vinohrady_[727164]
Cislo LV: 13081 |
Podil na 304/11120 ‘

spolecnych ¢astech:

Vlastnici, jini opravnéni

i Vlastnické pravo Podil

HLAVNI MESTO PRAHA, Mariénské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 |
)
| Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

| Méstska cast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10
ZpUsob ochrany nemovitosti

[ .
Nazev

| pamatkové 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 udaj

Nernovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha ™

Zobrazené ud‘aj;e-maji informativni charakter. Platnost dat k 13.08.2021 09:00.

© 2004 - 2021 Cesky vfad zeméméficky a katastralnicl Verze 6.1.0 b11 [WWW6]
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=K31 rSNznmvYa6Xv7fPIW3XLx_loXXo5PURNXUIVU-_UjwNXJOF5Wa90hJXrNaEE... 1/1
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13. 8. 2021 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 4068

! Obec: Praha [554782]1&
Katastralni dzemi: Vinohrady [727164] |
Cislo LV: 13080 .
| Vyméra [m?]: 437 |
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti -
! Mapovy list: !
' Urgeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé |

|
Druh pozemku: zastavéna plocha a nddvofi

| Stavba na pozemku:

& p. 2450 |

Hastnici, jini opravnéni
I Vlastnické_pré\;c_)_ -
| SJM Bernat Tomas Ing. a Bernatova Jana, V Jezirkach 228, 25082 Tuklaty
| Dumkova Michaela Mgr. Ing., Na lige 1229/13, Michle, 14100 Praha 4
| Dvorsky Milan Ing., Mrétikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10
% Foukal Pavel, Mritikova 245071, Vinohrady, 10000 Praha 10
| HLAVN{ MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Hodonské Eva, Mrstikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10
| Jefabkova Michaela, Mrétikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10
| SIM Kloz Jifi a Klozova Velehradska Barbora MgA., Mrstikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10
; Krumphanzl David, Augustinova 2069/4, Chodov, 14800 Praha 4

pkla Pavel RNDr., Mrtikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10

SIM KunstyF Stépan a Kunstyfova RGzena, Mritikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10
i Maedova Sylvie, Mrstikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10
! Mrazkova Nikola, Mritikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10

Sejrek Jan, Mrétikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10
I Taussig Pavel PhDr., Mrstikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10
| Vikova Petra Mgr., Nad lesikem 554, 25229 Lety

SIM Zizka Ladislav a Zizkova Blahovcové Jitka Ing.

Zizka Ladislav, Mritikova 2450/1, Vinohrady, 10000 Praha 10

! Zizkovd Blahovcovd Jitka Ing., Za strasnickou vozovnou 2439/3, Vinohrady, 10000 Praha 10
i Svéfena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

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

Zphsob ochrany nemovitosti

273/5560 |
|

541/11120 |
283/5560!
125/2224 |
283/1390

31/69St
359/5560 |
527/11120‘
65/1112 |
241/5560 |
151/2224
509/11120
527/11120
45/1112
28/695 |
45/1112
283/5560

https:// nahIizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=IabIuRj TP-IF31Au3jPyX_5UgC16Q7EboMQ16USNwu 1atrQ8VZ6igYzXxmEGzRrbBB... 1/2



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2021

~ panki Pl Kipidiie

4orTis

pppypp— ‘:“‘“”3:&

- \ 940/1"

Katastralni uzemi
Nazev: Vinohrady

Parcela
Cislo parcely: 4068

Cena 2021
Mapovy list: 61
Cena: 6310 Ké&/m?
Skupina: 4233

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjitovani cen stavebnich pozemk( je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni platném k datu, ke Kterému se cena
zjist'uje. Uéinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozd&j$ich pfedpist:

2.1.2021- Wytisténo dne: 13.08.2021



