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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena bytové jednotky &. 980/12 v objektu &p. 980/1, ulice Nad VrSovskou horou, obec
Praha, vEetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &¢astech domu a pozemku parcelni &islo 3021
na Katastralnim izemi Michle.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ti¢ely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skuteénost, ktera miZe mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zaveéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.9.2021.
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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 m&ni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o oceftovani majetku ve znéni pozd&jsich predpisa.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho tfadu LV €.9717 ze dne 24.9.2021
skuteénosti a vymeéry zji§téné na mistg

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

databédze Katastralniho dfadu, VALUO, realitni portal
vymezeni jednotek v budove

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

I. Vvmezeni pojmu obvyvkld cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné€ né&kterych zdkond (zakon o ocetiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby ocetiovani majetku a sluZeb, odst. 1;

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosa¥ena p¥i prodejich
stejného, popiipad® obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. P¥itom se zvaZuji vechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av3ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoféddnych okolnosti trhu, osobnich
pomerd prodévajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn€ prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich & jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvl4§tni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.*

Ocenéni podle cenového piedpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF & 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadgji n&kterd ustanoveni zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn® pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkdch v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZzniho
hospodastvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zplisob
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stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i u€elem, pro ktery se trZzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivéani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocen&ni, bez odpodtu
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 tirokové sazbg
uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
ned4avné 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 pfii sbéru &i 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 zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jich pfedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéana zplsobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veSker4 zjist€ni z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zdklad& kterych znalec dosp&l k
vysledkim. ZjiSt€na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
realitniho portalu a zpracovana data z mistniho 3etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi a budou zjiSt€ny , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvoirenych dat

Katastralni Gdaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Michle

Adresa nemovité véci: Nad VrSovskou horou 980/1, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marisnské namé&sti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9717, podil 1/ 1
4st Praha 10 Meéstska, VrSovickd 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 9717, podil 1/ 1

Na LV ¢&. 9717 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava

Mestska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutec¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjidténych na misté a zamé&¥enych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 46.20 m? dle vymezeni
jednotek v budov€. Bytovy dim je fadovym koncovym domem situovanym pfi ulici Nad
Vr$ovskou horou, pfes ulici sousedici s komeréni zastavbou. Budova je umisténa v &asti zastavby
bytovymi domy s okolni komeréni zastavbou (depo, administrativni budova, sklady, prodejny).
Obcanska vybavenost - v ulici Elektrarenskéd potraviny a restaurace a drobné prodejny v ulici
Zébghlicka a Plynarenskd, nejbliz8i ndkupni centru Kaufland (k¥izovatka Chodovskd s
Plynarenskou) a Bauhaus. Dopravni dostupnost - autobusova zastdvka v ulici Nad VrSovskou
horou v Bohdalecké a tramvaj v ulici Plynarenskd. Dopravni spojeni k metru Pankric. Parkovéni
v ptilehlych ulicich. - ‘

Objekt +je zdéné konstrukce podsklepeny se &tyfmi nadzemnimi podlaZzimi bez vytahu,
zastfeSeny sedlovou stfechou ukonéenou valbou z ¥ablon a klempifskymi prvky z pozinkovaného
blechu . Okna pivodni dfevénd Spaletova a plastova, vstupni dvefe plastové z jedné tietiny
prosklené s nadsvétlikem, zadvei{ a chodby s podlahou z dlazby, schody kamenné. Chodby
prosvétlené plastovymi okny . Osazeny jsou hasici pfistroje. Fasdda v dobrém stavu. Stavebné
technicky stav objektu b&Zn& udrZovany. Objekt byl postaven v poloving tficatych let.
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3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka €. 980/12
_ 1.1. Ocefiovany byt
[ 1.2. Pozemek parc.¢. 3021

. Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka 980/12
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytové jednotka &. 980/12



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 zjisténa cena bude
uréovéana podpiirng, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi ur8ovani zjisténé ceny
podobn}"ch nemovitych véci je jednoznaéné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pFedpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka £.980/12
Adresa pfedmétu ocenéni: Nad VrSovskou horou 980/1

100 00 Praha 10
LV: 9717
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gizemi: Michle
Podet obyvatel: 1324277

Ocefiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni ¢&.
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 vyhlagky 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
provadgji ndkterd ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 980/12

- L1, byt

Ocetiovand bytova jednotka se nachdzi ve &tvrtém nadzemnim podlaZi podsklepeného domu se
&yfmi nadzemnimi podlaZimi bez vytahu. Bytova jednotka sestdva dle vymezeni jednotek ze
dvou pokoji, ptedsing, spiZe, koupelny, kuchyné a WC. Jednd se o podkrovni bytovou jednotku
0 dfevéna systém euro a stfe$ni, okno do spiZe dfevéné zdvojené do svétliku, Dvefe do
pokojii a kuchyn¥ hladké &4stedng prosklené do ocelové zarubng, dvefe do koupelny, WC a spiZe
hlé}d}cé do ocelové zarubng. Vstupni dvefe hladké do ocelové zarubng. Podlaha v pokojich, kuchyni,
Spizi a predsini PVC, v koupeln® a WC dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem,
provefleny jsou keramické obklady stén a je prosvétlena oknem v arkyfi. WC vybaveno misou
kombi ;2 provedeny jsou keramické obklady stén a WC je prosvétleno stieSnim oknem. Kuchyi
i Vyb’avena standardni linkou s plastovym dfezem a plynovym spordkem s digestofi. V kuchyni je
Umistén zavgsny plynovy kombinovany kotel. Vytapéni etdZové, v koupelnd Zebiikové t€leso.

_IS&VZebné technicky stav bytové jednotky je po provedené rekonstrukei cca. pied jedendcti lety,
: Ovany.

Zattidin; pro potreby ocenéni




Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnévaci metoda
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Poloha objektu: Praha — oblast 4
Stafi stavby: 96 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010
Zé&kladni cena ZC (ptiloha &. 27): 68 095,- K&/m?
Podlahové plochy bytu l;::ﬁ;:’::éd;‘;otzll:;
predsiti: 580% 1,00= 5,80 m?
WC: 1,90* 1,00= 1,90 m?
pokoj: 9,00* 1,00= 9,00 m?
pokoj: 13,20* 1,00= 13,20 m?
spiz: 0,70* 1,00= 0,70 m?
kuchyii: 10,60 * 1,00= 10,60 m?
koupelna: 50* 1,00= 5,00 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 46,20 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Néazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zd€na nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéné + zatepleni
2. Spoleéné ¢ésti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor | -0,01
3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 4 NP bez 1I 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové m 0,03
strany - s vyhledem - sever a jih
6. Zékladni ptisluSenstvi bytu: P¥islusenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni - koupelna (vana, umyvadlo) a WC samostatné
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni | -0,03
vybaveni, bez dal$ich prostor
8. Vytapéni bytu: Lokalni na tuh4 paliva - etazové 1 -0,10
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou
Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (11 +15)= 0,870
9
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vyo * 0,870 =0,861
i=1
Nemovitd vé&c je soulasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
| Nazev znaku <. P;
1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy§§inez  III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00



soudasti 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 stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpeim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 1II 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
Katastralni iizemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
3. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9, Obtansk4 vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, po¥ta, bankovni
(pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Pg*P;*Pg ¥ Po* (1+ >, P;)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nézev znaku ¢ Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni ~ V -0,10
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce I -0,05
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anskd vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnene komunikaci, V 0,00
$patné parkovaci moZnosti; nebo pifjezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0,00
dobré dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérnd nezamé&stnanost il 0,00
11. V1ivy ostatni neuvedené: Bez dalSich viivi - bez dalsich vlivl II 0,00

1
Index polohy Ip=P; *(1+3, Pi)=0,850
i=2




Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 68 095,- K&/m? * 0,861 = 58 629,80 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 46,20 m? * 58 629,80 K&/m? * 1,060 * 0,850=2 440 535,78 K&

Cena stanovend porovniavacim zptisobem = 2 440 535,78 K&

Ocenéni pro staneveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.&. 3021

Ocefiovany pozemek se nachdzi na katastralnim Gzemi Michle a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2021, mapovy list ¢. 74.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

az gislo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvofi 3021 489 5 000,00 2 445 000,-
Cenova mapa - celkem 489 2 445 000,-
Pozemek parc.&. 3021 - zjiSténa cena celkem = 2 445 000,- K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 3021 = 2 445 000,- K&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 445 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 440 535,78 K¢&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 445 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 462 /5 716

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2445 000,- KE* 462 /5716 =197 618,96 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 197 618,96 K&

Bytova jednotka & 980/12 - zjiStén4 cena = 2 638 154,74 K&

TrZni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka 980/12

Pfi ocefiovani vynosovou metodou je predpokladéno, Ze nemovitost pfina3i trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto ugely byly vybriny podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrény #fi vzorky a piepoéteny koeficienty zohledtiujicimi lokalitu, stavebn® technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledn& musely byt zohlednény ro¢ni naklady (na
Spravu, pojisténi, dafi z nemovitosti a piipadng naklady potfebné na uvedeni bytu do
Pronajimatelného stavu.

Pfehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

L
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¢. plocha - adel podlazi podlah.  nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?*rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%)]

1.0bytné prostory  4.NP 2+1 46 3 896 15 000 180 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypodet hodnoty vynosovym zptsobem
Podlahova plocha PP m? 46
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné ro&ni ndjemné za m? Nj K&/(m*'ro 3 896
k)

DosaZitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ke/rok 180 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 171 000
Néklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké&/rok 450
Pojisténi Ké/rok 2000
Opravy a tdrzba Ké&/rok 3 000
Sprava nemovitosti K¢&/rok 3000
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naéklady celkem A" Ké&/rok 8 450
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  K&rok 162 550
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 3612 222

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 980/12

Ocenovani nemovita véc

U#itn4 plocha: 46,20 m?

Zdivodnéni a popis pouZzitych koeficientii pro porovnani:

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty oceflovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v mist€ a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnéavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2 . Takto zjist€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 lep§i neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez

oceflované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoétena na ceny ,

pouzity pro vypolet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

které byly

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databdze VALUO a po té upraveny

koeficienty K1 - K9.
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K1 zohleduje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uzitné plochy ( dand rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukef.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jihlavska 615/26, Michle Praha 4
Lokalita: Bytové jednotka 2+1
Popis: Prodej bytu u metra C Praha 4 - Michle, s dispozici 2+1 a vymérou 51,69m2, ktery

se nachazi ve 4NP cihlového domu s vytahem. Diky jiZzni orientaci je byt velmi|
svétly. Dispozice je rozloZena na dva neprichozi pokoje (18 a 15,3m2), Kuchyni
(9,1m2) se vstupem na balkon, chodbu (4,6m2), koupelnu a samostatnym WC. V|
obyvacim pokoji patro na spani, které lze snadno rozmontovat a odstranit. Byt je po
¢aste¢nych upravach zahrnujici nova plastova okna, odpady a stoupacky, vyzdéné
jadro s novou elektfinou. Dim je po celkové revitalizaci - nova faséda, stfecha,
vytah, rozvody elektfiny a vody, opravené ptistupové chodniky. Okoli domu se
§irokymi chodniky s travou a vysdzenymi stromy davaji pocit p¥jemného mista k
bydleni. Vyhoda je také velky rozestup budov, které davd dojem vzdus$ngjsiho a
prostorn&j$iho prostfedi. Metro C, Bus zastavky, ndkupni centrum Bud&ovick,)
poliklinika, kavarny, restaurace - vie jen 300 metri chiizi. Pfimo vedle domu se
také nachézi obchod s potravinami. Veskera obanska vybavenost je v dochizkové

vzdalenosti.

Utitnd plocha: 51,69 m?
Pouzité koeficienty:
K1 lokalita - lepsi 0,95
K2 typ stavby - zdény 1,00
K3 stavebné technicky stav - horsi 1,05
K4 vytah - v{tah 0,99 PR (=g
K35 velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K6 vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 balkon, lodzie - balkon 0,99
K8 redukce pramene ceny - V- 33011/2021-101 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 3.5.2021 [m?] Ke&/m? Kc [K&/m?]

5 500 000 51,69 106 404 0,96 102 148
Nazev: Jihlavska 523/64, Michle Praha 4
Lokalita: Bytova jednotka
Popis: Nabizime k prodeji byt 2+1 v cihlovém domé, ve znamé a Zadané lokalité Prahy 4 -

v $ir§im centru Prahy.. Byt je v plivodnim, zachovalém stavu s piivodnim zd&nym
bytovym jadrem. Dva nepriichozi pokoje, k bytu naleZi sklepni koje. Klidna ulice,

. velmi dobrd dopravni dostupnost do centra mésta, stanice metra C Kacerov
dostupné p&sky.
UZitn4 plocha: 55,60 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 lokalita - lepsi 0,95
K2 typ stavby - zdény 1,00 :
K3 stavebné technicky stav - horsi 1,18 - P~
K4 vytah - vytah 0,99 - /1
K5 velikost - v&tii 1,01 Zdroj: Katastralni ifad
K6 vybaveni - lepsi 1,15
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - V33041/2021-101 1,00
KO prodej el. aukci 0,98

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

k 3.5.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?)]

4 400 000 55,60 79 137 1,26 99 713
Nazev: Prodej bytu 2+1 54 m2
Lokalita: Jihlavsk4, Praha 4 - Michle
Popis: Prodej bytu v OV 2+1 o velikosti 54m2 se sklepem v ulici Jihlavsk4a Praha 4

Budgjovicka. Byt se nachdz{ ve 4. patfe zatepleného domu s novym vytahem a
vlastni kotelnou. M4 vstupni chodbu s plovouci podlahou, koupelnu s toaletou, dva
neprichozi pokoje a kuchyii s oknem a mistem na jidelni stiil. Byt ma nové rozvody
stoupacek, plastova okna se Zaluziemi, parkety, plovouci podlaha, dlazba, vestavn
skiifi v chodb&. Kuchyii s linkou, my&kou, plynovy sporak s el. troubou, lednice,
mrazak. Koupelna se sprchovym koutem, wc, mistem na pratku. Vhodny na
investici. Byt je pfimo na metru Bud&jovicka.

Uzitna plocha: 54,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 lokalita - lepsi 0,95
K2 typ stavby - zdény zatepleny 1,00
K3 stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 vytah - vytah 0,99
K5 velikost - vétsi 1,01 S .
K6 vybaveni - lepsi 0.95 Zdroj: www.sreality.cz
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

L 6999 000 54,00 129 611 0,84 108 873
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 99 713 K&/m?
Primérn4 jednotkova porovnavaci cena 103 578 K&/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 108 873 K¢&/m?

V¥potet porovnivaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Primerna jednotkové cena 103 578 K¢&/m?
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Celkova uZitna plocha ocetiované nemovité véci 46,20 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 4 785 304 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 980/12 2638 155,- K¢
1.1. Ocenlovany byt 2 440 535,78 K¢
1.2. Pozemek parc.¢. 3021 197 618,96 K¢&

=2 638 155,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2 638 155,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 638 160,- K¢

slovy: Dvamiliony$estsettficetosmtisicjednostoSedesat K&

b4 I 4

Cena zjisténa dle cenového piedpisu
2 638 160 K¢

slovy: DvamilionyS$estsettficetosmtisicjednostosedesat K&

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytové jednotka 980/12 3612 222,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 980/12 4 785 304,- K&
Porovnavaci hodnota 4 785 304 K¢
Vynosova hodnota 3612222 K¢
Obvykla cena
4 785 000 K¢
slovy: Ctyfimilionysedmsetosmdesatp&ttisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zji¥t&ni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového ptedpisu platného ke dni ocenéni -
podplirné Zji$ténou cenou, vynosovou metodoua porovnavaci metodou. Jako hlavni ukazatel pro
navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentt
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi v&cmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti, databaze VALUQO, realitniho portélu a OctopusPro
byly vybrény obdobné nemovité véci, které se v ngkterych charakteristikich mohou odlifovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a
analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivii piisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti
byla sou¢asna cena obvykl urtena na trovni hodnoty porovnavaci,

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutednosti, které by mohli sniZovat ptesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykla cena bytové jednotky & 980/12 v objektu &p. 980/1, ulice Nad Vriovskou horou, obec
Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spole&nych &4stech domu a pozemku parcelni &islo 3021
na katastralnim tizemi Michle.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 4 785 000 K&
slovy: CWfimilionysedmsetosmdesétpéttisic K¢

Obvykld cena bytové jednotky & 980/12 v objektu ¢p. 980/1, ulice Nad Vriovskou horou, obec Praha, vdetnd
spoluvlastnického podilu na spolednych &stech domu a pozemku parcelni &islo 3021 na katastralnim tzem{ Michle

6.3. Podminky spravnosti zévéru, pfipadné skute&nosti sniZujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutegnosti snizujicich ptesnost.
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Odmeéna nebo nadhrada nakladu

Znale¢né a nahradu ndkladd Gétuji dokladem &. 4253/2021.

.l
1
!
|
I

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 4253/2021 evidence posudkd.

V Praze 28.9.2021 4 ;

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Daéicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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09.21 13:55 Informacs o jednotce | Nahlizenl do katastru nemovitosti

pformace o jednotce

SE; jednotky 980/12
1\f”-‘TyFJ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byt
}fzpﬁsob vyuZiti: byt
taudova: <. p-980
"'Katastrélni Uzemi: Michle [727750]
lislo Lv: 9717
podil na
2/571
spolecnych castech: 462/5716
ylastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

{HLAVNi MESTO PRAHA, Mariénské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

.iSvéFené sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

Q’Iéstské Cast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

'pGsob ochrany nemovitosti

lejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

)mezeni vlastnického prava

lejsou evidovéna Zadna omezeni,

iné zapisy

lejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

¢ Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy (daj

lemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro hlavni mésto
rrahu, Katastralni pracovité Praha™

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

L v
) 12004 = 2021 Cesky Gitad zeméméficky, a katastralnics Verze 6.1.2 b0 [WWW6]
LII'F :”nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=kDAthbYthKFDdhqiTchIt78__li9DthdokaKYy005VMoiBIZCBTZH-szjWWiFOU... M



121 13:56 Informace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti

ormace o stavbé

& p. 980

Praha [554782]¢
Michle [490130]F

| tastralni Gzemi; Michle [727750]

_ 9716

;';tavba stoji na pozemku: p. ¢ 3021

yp stavby: budova s cislem popisnym _
Iptisob vyuziti: bytovy diim 5| 10 16 20 25m

—

ymezené jednotky

980/1, 980/2, 980/3, 980/4, 980/5, 980/6, 980/7, 980/8, 980/9, 980/10, 980/11, 980/12

«" Informace z RUIAN

ﬁastnici, jini opravnéni

;E\llastnické pravo Podil
Lhervonyuk Lyubov, Nad Vr$ovskou horou 980/1, Michle, 10100 Praha 10 247/2858 ]'
Dvoradek Lukas, Nad Vréovskou horou 980/1, Michle, 10100 Praha 10 215/2858
SaSparovicova Lenka, Na Topolce 1520/13, Nusle, 14000 Praha 4 76/1429
glakobyan Eva Ing., VitoSska 3414/9, Modrany, 14300 Praha 4 435/5716
rLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 1851/5716
iPotocky Ale$, Nad Vr$ovskou horou 980/1, Michle, 10100 Praha 10 589/5716
‘iSupekové Marcela, Nad VrSovskou horou 980/1, Michle, 10100 Praha 10 531/5716
Simek Michal, Nad Vr3ovskou horou 980/1, Michle, 10100 Praha 10 513/5716
! trakova Katefina, Nad VrSovskou horou 980/1, Michle, 10100 Praha 10 569/5716 :
'véfena spréva nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil I:
-Méstské cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10 1851/5716

tpisob ochrany nemovitosti

lejsou evidovany 2adné zplsoby ochrany.

Jmezeni vlastnického prava

P~ -

1 ) _—— — —

Typ ‘

EEE)iornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfisluinych jednotek

hihé zapisy
~

Tvp

iupozornéniz Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastniklim se zobrazujf u pfisiudnych jednotek
i

i_—'f‘si//nahliZenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=9ptucKCWY-b-pcmurCUkXQpMquFm _p3bkyDsWZBp6gD7nKxIMkb_jLhPcKHONU... 1/2



2113:56 Informace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti
P
astnictvi jednotek

nik spolecenstvi vlastnikd prokazan

/ Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

¢ Seznam jednotek, ke kterym byl zapsan cenovy Gdaj

gemovitost je vazemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéavéa Katastraini Urad pro hlavni mésto
ghu, Katastralni pracovi§té Praha®

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

12004 - 2021 Cesky (fad zeméméticky a katastralni® Verze 6.1.2 b0 [WWW6])

’ illn_ahIizenidokn.cuzk.cleobrazObjekt.aspx?encrypted=9ptucKCWY-b-pcmurCUkXQpMquFm _p3bkyDsWZBp6gD7nKxIMkb_jLhPcKHONU... 2/2
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Hlavni mésto Praha

Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2021

3017811 ois el 2
-L*';(u_irmzlmnz?

3019/4

MNag vf'gqv““
1
- 30805 horo

3080/26)

3060/3

30802

e 4000

Katastralni izemi
Nazev: Michle

Parcela
Cislo parcely: 3021

Cena 2021

. Mapovy list: 74

Cena: 5000 Ké&m?
Skupina: 5315

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pFi zji§tovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat
dle vthé?ky €. 32/1998 Sh. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjiét"uje. Uéinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjSich pfedpisi:

2.1.2021- Vyti$téno dne: 24.09.2021









