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nemovitosti.
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parcelni ¢islo 1873/42 na katastralnim tizemi VrSovice.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena bytové jednotky &. 1419/25 v objektu &p. 1419/4, ulice Turkmentské, obec Praha,
veetné spoluvlastnického podilu na spoletnych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1873/42 na

katastralnim tizemi Vr¥ovice.
1.2. Ugel znaleckého posudku

Zjidténi obvyklé ceny nemovitosti pro Ggely prodeje elektronickou aukei .

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici viiv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute&nost, ktera mfi¥e mit dle jeho nézoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 25.9.2021.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhla3ce &. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k proveden{ zikona o ocefiovdni majetku ve zn&ni pozdg&jiich predpisi.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho Gfadu LV &. 9322 ze dne 24.9.2021
skuteCnosti a vyméry zji§t&né na miste

informace a udaje sd&€lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budovs

Databaze katastralniho u¥adu
Databaze VALUO

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovén ptedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. Yymezeni pojmu obvykld cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a 0 zmén& nékterych zakont (zékon o ocefiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocetiovéni.
Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodévajictho nebo kupujiciho ani vliv zvl4stni obliby. Mimot4dnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisn& prodavajictho nebo kupujiciho, dtisledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu v&ci a urdi se
porovnanim.*

Ocenéni p‘odle cenového predpisu
Cena zji$t€nd (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhlasky MF &. 488/2020 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provadg&ji néktera ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku v aktudlnim znéni.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:
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Metoda vécné hodnoty

Vécn4 hodnota (Zasové cena) je reprodukeni cena véci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené veci stejného stafi a ptiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou v&c pofidit v dob& ocenéni, bez odpottu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty pen&z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno p#i stanovené tirokové sazbe
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 v&ci s obdobnymi, jejich? ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovény, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 488/2020 Sb., kterou se mé&ni
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovéan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veSkera zji$téni z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zakladg kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zji§téna a zpracovéna budou data z evidence Katastru nemovitosti, databéze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v&cmi a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni m&sto Praha, obec Praha, k.u.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Turkmentska 1419/4, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni tdaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské ndmésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9878, podil 1 / 1
ast Praha 10 M&stsk4, Vriovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 9878, podil 1/ 1

Na LV &£.9322 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské ndmésti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava

Meéstska &ast Praha 10, VrSovick4 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamé&fenych pf¥i prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 75.10 m? véetn& sklepa 2.0
m? + lodZie 13.90 m* k u¥ivani ze spolenych &sti domu dle vymezeni jednotek v budové.
Bytovy dim je situovany v oblasti zastavéné panelovou vystavbou kolmou na ulici Vr¥ovicka
pfi ulici Taskentskd. Jednd se o zastavbu bytovych domf, administrativni budovy, véetné
Mestského twfadu Prahy 10, komplex objektu Koohi-nor. Oblanskd vybavenost dobrd v
dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevskd, nikupni centrum Eden stanice
tramvaji. Zastdvka tramvaje v ulici VrSovickd, dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru ,
nejbliz§i metro stanice Namésti Miru nebo Jittho z Pod&brad. V. dobrém dosahu areal
Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v pfilehlych ulicich §patné a zvla§ts ve vedernich
hodinéclr.

Objekt je panelovym zateplenym domem s dvandcti nadzemnimi podlazimi s dvéma novymi
Vytahy, zastfefeny rovnou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna
plastova, vstupni dvefe dvouk¥dlé hlinikové v prosklené sténé a plochou pro zvonky oteviravé
Pomoci &ipu. Vstup do objektu je pfedsazenymi schody na ochoz, ktery je v celé Sifce objektu.

| Zadveti tvoH{ hala s podiahou z keramické dlazby a dvéma vytahy. Schody betonové s findlni

—
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vrstvou z PVC, podlahy chodeb PVC . Fasida nové véetng zatepleni .Stavebn& technicky stav

objektu v dobrém stavu udrZovany po revitalizaci. Objekt byl postaven v roce 1972. V budové je
120 bytovych jednotek a 9 nebytovych prostor.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pFedpisu
1. Bytové jednotka &. 1419/25
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parcelni &islo 1873/42

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 1419/25
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytové jednotka &. 1419/25



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
uréovana podpiirng, v daném ptipadé z dlouhodobé zkuSenosti p¥i uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véc je jednoznadné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1419/25
Adresa pfedmétu ocenéni: Turkmentska 1419/4

100 00 Praha 10
LV: 9322
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vriovice
Podet obyvatel: 1324277

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni 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
provadgji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 1419/25

1.1. byt

Ocefiovand bytovd jednotka se nachézi v desitém nadzemnim podlaZi dvanactipodlazniho
panelového zatepleného domu s dv&ma vytahy. Bytova jednotka  sestava ze t¥ pokojii, kuchyng,
pfedsing, spiZe, komory, WC a priichozi koupelny (kuchyii a piedsiit) a dvou lodzii (ze spole¢nych
Casti domu k vyhradnimu uZivani. K bytové jednotce patii sklep. Okna plastova. Dvefe do
pokoje a komory chybi, dvefe do kuchyné z pokoje dvouk¥dlé do ocelové zarubn ze dvou tfetin
prosklené, dvefe do pokoje hladké ze dvou tfetin prosklené, mezi pokoji profiznuty otvor bez
zarubng, dvefe do spiZe hladké s prorazenym otvorem, dvete do koupelny a na WC umakartové.
Vstupni dvete hladké do ocelové zérubng. Dvefe plastové francouzské do lodZii. Podlaha v
Pledsini, spiZi, komote, koupelng, WC a kuchyni lino. Podlaha lodZie z dlazby. Hygienické z4zemi
Prefabrikovanym umakartovym jadrem - koupelna vybavena vanou a umyvadlem &astetné
umisténym nad vanou, WC vybaveno WC misou kombi a chybi dvitka od technického prostoru.
Kuchytt vybavena linkou bez dvitek a plynovy spordk bez digestofe . Vytap&ni ustfedni.
Stavebng technicky stav bytové jednotky vyZaduje stavebni upravy a modernizaci. Byt je v
Plivodnim stavu.



Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stafi stavby: 49 let

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

Podlahové plochy bytu l;ze(ﬂ:f::édll)el:zl[l);

kuchyni: 9,20*% 1,00= 9,20 m?
predsiii: 6,00* 1,00= 6,00 m?
koupelna: 2,60* 1,00= 2,60 m?
WC: 1,00* 1,00= 1,00 m?
pokoj: 16,30 * 1,00= 16,30 m?
pokoj: 16,30 * 1,00= 16,30 m?
pokoj: 18,50 * 1,00= 18,50 m?
spiz: 0,90* 1,00= 0,90 m?
komora v byté: 2,30* 1,00= 2,30 m?
sklep: 2,00* 0,80 = 1,60 m?
Zapogitana podlahové plocha bytu: 74,70 m?

Vypocet indexu cenového porovnaini

Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena - panel + zatepleni I 0,00
2. Spole¢né €asti domu: Koldrna, ko¢arkéarna, dilna, pridelna, susdrna, II -0,00
sklad
3. Piislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 10.NP s I 0,00
dvéma vytahy
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové III 0,03
strany - s vyhledem - zapad a vychod
6. Zakladni pfisluenstvi bytu: Pfislu§enstvi &aste&né nebo uplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - Koupelna, WC - umakartové
jadro
7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
sklep a lodzie k vyhradnimu uZivéni ze spol. &asti domu
8. Vytapéni bytu: Déalkové, ustfedni, etdZové - Gstfedni I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozséhlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 49 let:
s=1-0,005* 49 = 0,755
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) * Vi *0,755= 0,456
i=1

Nemovita véc je soudasti pozemku



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku

¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptivka je vy$8inez Il 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucast{ je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovans I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi IT 0,00
6. Povodtiové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatelnad 5 III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastrélni izemi 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, zdravotnické za¥{zeni, $kolské za¥izeni, posta, bankovni
(pen€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 + Y Pi)=1,060
i=1
!
. Index polohy pozemku
Nézev znaku ¢ Pi
1. Druh a el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. PfevaZujici zdstavba 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 sit&, které m4 obec: I 0,00
' Pozemek 1ze napojit na vechny sit& v obci nebo obec bez siti
| 5. Obanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je il 0,00
! dostupna ob&anskd vybavenost obce
| 6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevn&né komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po nezpevnéné
| komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
' 7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — III 0,01
| dobré dostupnost centra obce
' 8. Poloha pozemku z hlediska komerén{ vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Prim&rné nezamé&stnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dalsich vlivi I 0;00
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11
Index polohy Ip=P1*(1+3 P)=1,070
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&/m? * 0,456 = 32 772,26 K&/m>
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 74,70 m® * 32 772,26 K&/m?* 1,060 * 1,070=2 776 621,21 K&

Cena stanovena porovndvacim zpisobem = 2776 621,21 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parcelni &islo 1873/42

Oceilovany pozemek se nachazi na katastralnim tzemi Vrovice a je ocen&n dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

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

zastav€éna plocha a nadvoii 1873/42 1401 3420,00 4791 420,-
Cenové mapa - celkem 1 401 4 791 420,-
Pozemek parcelni ¢islo 1873/42 - zjiStén4 cena celkem = 4 791 420,- K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parcelni ¢islo 1873/42 = 4791 420,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 4791 420,- Ké
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2776 621,21 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym pedilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjiténa cena pozemku: 4 791 420,- K&

Spoluvlastnicky podil: 751 / 78 992

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4791 420,- K& * 751 /78 992 =45 553,43 K&

Spoluvlastnicky podil na p¥isluSenstvi a pozemku + 45 553,43 K&
Bytova jednotka ¢. 1419/25 - zjiStén4 cena = 2 822 174,64 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 1419/25

Pfi ocefiovani vynosovou metodou je predpokladéno, e nemovitost piinasi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto ucely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k pronjmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a pfepolteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebn& technicky stav,
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charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledn& musely byt zohledn&ny ro&ni naklady (na
spravu, pojidténi, dati z nemovitosti a pfipadné ndklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢ plocha - Gcel podlazi podlah.  nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?rok] [K&/mssic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory 10.NP - 3+1/L, 75 2716 17 000 204 000 4,50
sklep
Celkovy vynos za rok: 204 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 75
Reprodukéni cena RC K& 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roni ndjemné za m? Nj K&/(m?'ro 2716
k)

Dosazitelné hrubé roéni ndjemné Nj * PP Ke/rok 204 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 193 800
Niklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké&/rok 600
Pojisténi K¢é/rok 2 000
Opravy a UdrZba Ké&/rok 3000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 3000
Ostatni néklady Ké&/rok 0
Naklady celkem v Ké&/rok 8 600
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V  K&rok 185 200
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez ode¢teni nakladii na uvedeni Ké 4115556
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimateiného stavu K¢ 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 3 965 556

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1419/25

Ocefiovand nemovita véc
UZitn4 plocha: 74,70 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientd pro porovnéni:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybriny hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a Sase obvyklém. Jako podklady byly pouZity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjiSténé ceny byly upraveny
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nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovidé shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i neZ

ocetlované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskand data pak byla pfepoétena na ceny , které byly
pouZity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

PouZity byly ceny srovnévanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze Katastru nemovitosti a
VALUO a po té upraveny koeficienty K1 - K8.
K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebn& technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?

uzitn€ plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny, K9 prodej el.
aukef.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Magnitogorska 1406/6
Popis: Popis:
dovolujeme si k prodeji nabidnout byt 3+1, v OV, ve 3. patfe, v Praze 10
Vrdovicich. K bytu patii sklep a 2 lodZie . Byt je po rekonstrukci, plastova oknal
véetné Zaluzii, nova kuchyiiskd linka, koupelna se sprchovym koutem, WC zvlast’,
Podlahy: dlazba, vinil, lino. Ihned k dispozici. Za poplatek je moZno zajistit
parkovaci stani v garaZich vzdalenych 3 minuty od bytu. Energeticka tfida G
Uzitna plocha: 74,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebn¢ technicky stav - lepsi 0,98
K4 Vytah - vytah 1,00 :
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 Balkon, lodZie - lodZie 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-48925/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 815 000 74,00 92 095 0,96 88 411
Nazev: Turkmentska 1419/4
Lokalita: Bytova jednotka &. 21
Popis: Byt s velkym potencidlem k moZnym tpravdm dle vlastnich pfedstav. Prodej

prostorného piifjemné dispozi¢né feSeného bytu 3+1 (vnitini plocha 73 m2) se 2
. lodZiemi (7 m2 a 7 m2) a sklepem (2 m2), ktery leZi v klidné lokalit¢ Prahy 10
VrSovice (ulice Turkmenska) s vybornou dopravni dostupnosti do centra, (zastévkal
tramvaje 300 m, stanice metra Stra$nicka — 5 zastdvek tramvaji). Byt se nachazi V|
7.NP panelového domu s vytahem. Panelovy dim je po celkové rekonstrukci
(zatepleni + nové fasada, nova plastova okna, nové rozvody, nova stfecha, vstupni
dvefe, vytah, schranky a zvonky). Byt je v ptivodnim zachovalém stavu pfipraven k

rekonstrukci. Interiér bytu je tvofen prostornou centrdlni chodbou's vestavénou
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skifni a komorou, obyvacim pokojem se vstupem na 1. lodZii (7 m2) a ptes
dvojkfidlé dvefe se vstup do kuchyn& s komorou s oknem, déle pak druhym
pokojem se vstupem na 2. lodZii (6 m2), tfetim samostatnym pokojem, koupelnou a
samostatnym WC. Okna jsou nova plastovd. Vychodni a z4padni orientace oken|
bytu navic dodiva pifjemné denni prosvétleni a dostatek sluni¢ka. Vytap&ni je
ustfedni dalkové. Dim leZi klidné lokalité¢ s vybornou dopravni dostupnosti do
centra Prahy a kompletni ob¢anskou vybavenosti v dochozi vzdalenosti
Uzitn4 plocha: 75,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelnd 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,98 o
K4 Vytah - vytah 1,00 % 1y
K5 Vgikost -YZrovnatelné 1,00 Zdroj: Katastrélni tifad
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 Balkon, lodzie - lodZie 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-49902/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.6.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
6 450 000 75,10 85 885 0,96 82 450
Nézev: Tadzicks 1421/8
Lokalita: Bytové jednotka ¢. 15
Popis: Prodej prostorného p¥fjemné dispoziéné feSené¢ho bytu 3+1 (vniténi plocha 75.10

m2) se 2 lodZiemi (14 m2) a sklepem (2 m2), ktery leZi v klidné lokalité Prahy 10 —
VrSovice s vybornou dopravni dostupnosti do centra, Byt se nachdzi v 5.NP
panelového domu s vytahem. Panelovy diim je po celkové rekonstrukei (zatepleni +
nova fasada, nové plastova okna, nové rozvody, nova stiecha, vstupni dvefte, vytah,
schranky a zvonky). Byt je v ptivodnim zachovalém stavu pfipraven k rekonstrukei.
Interiér bytu je tvofen prostornou centralni chodbou s vestavénou skiini a komorou,
obyvacim pokojem se vstupem na 1. lodZii (7 m2) a pfes dvojkiidlé dvefe se vstup)
do kuchyné s komorou s oknem, dale pak druhym pokojem se vstupem na 2. lodZii
(6 m2), tfetim samostatnym pokojem, koupelnou a samostatnym WC. Okna jsou
nova plastova. Vychodni a zapadni orientace oken bytu navic dodava pi{jemné
denni prosvétleni a dostatek sluni€ka. Vytdpéni je ustfedni dalkové.

UZitn4 plocha: 75,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnartelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,98
K4 Vytah - vytah 1,00
K5 Velikost - srovnatelné 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Vybaveni - lepsi 0,98
K7 Balkon, lodZie - lodZie 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-50812/2021-101 1,00
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K9 Prode;j el. aukei 0,98

Cena [K{] Utzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 29.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 700 000 75,10 89214 0,94 83 861
Minimalni jednotkovéa porovnéavaci cena 82 450 K&/m?
Primé&ma jednotkova porovnavaci cena 84 907 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 88 411 K&/m?

Vypotet porovnivaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Primé&ma jednotkové cena 84 907 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 74,70 m?
Vysledn4 porovnivaci hodnota 6 342 553 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 1419/25 2 822 175,- K&
1.1. Ocetiovany byt 2776 621,21 K&
1.2. Pozemek parcelni ¢&islo 1873/42 45 553,43 K&

=2 822 175,- K&

Vysledna cena - celkem: 2 822 175,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § S0: 2 822 180,- K¢

slovy: Dvamilionyosmsetdvacetdvatisicjednostoosmdesat K&

Cena zji§téna dle cenového piedpisu
2 822 180 K¢

slovy: Dvamilionyosmsetdvacetdvatisicjednostoosmdesat K¢

Rekapitulace triniho ocenéni majetku

1. Vynosové hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 1419/25 3 965 556,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1419/25 6 342 553,-K¢
Porovnavaci hodnota 6 342 553 K¢
Vynosova hodnota 3 965 556 K&
-14 -



Obvykla cena
6 343 000 K¢
slovy: Sestmilionittistadty¥icettfitisic K&
Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle platného cenového pfedpisu 488/2020 Sb. -
podpirn€ cenou zjisténou, vynosovou metodou a porovnivaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkul analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentt
trthu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejt databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
n&kterych charakteristikdch mohou odlifovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvéZeni viech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ové&fena spravnost postupu, skute€nosti, které by mohli sniZovat p¥esnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

OBVYKLA CENA 6 343 000 K&

slovy: Sestmiliontitfistadtyticetttitisic K&

Obvykla cena bytové jednotky &. 1419/25 v objektu &p. 1419/4, ulice Turkmentska, obec Praha ,

véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1873/42 na
katastralnim uzemi VrSovice.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost.
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Odména nebo nahrada néakladu

Znaledné a nahradu nakladd uétuji dokladem ¢&. 4252/2021.

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, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod &islem 4252/2021 evidence posudk.

V Praze 30.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.9.
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Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

.".—"'_'- —_—
\{islo jednotky 1419/25
4 |
“yp jednotky: Jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi bytd '
;'zpﬂsob vyuZiti: byt
pudova: € p. 1417, 14181419, 1420
fatastraini Uzemi: Vrdovice [732257]
Lislo LV: 9322
e o 751/78847
vspolecnych castech:
Hlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

HLAVNI MESTO PRAHA, Mari4anské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

.Jés’ené sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Padil

f{Méstské ¢ast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

'plsob ochrany nemovitosti

ipamatkoveé chranéné tzemi

)mezeni vlastnického prava
Hejsou evidovana zadna omezeni.
jiné zapisy

ejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

* Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

J.Eemovitost je v tzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gtad pro hlavni mésto
ahu, Katastralni pracovisté Praha™@

‘i&brazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 24.09.2021 13:00.

]
i

- 2021 Cesky tiad zeméméficky a katastralni @ Verze 6,1.2 b0 [WWWS]

‘U“ahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=PthK6nh5dv4rW02wd-N4NEf5u1 ebvHmhJ8IFShL1S3EnX56kAmYzmWT80OK9U1ue... 1/1



Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

1873/420
Praha [554782]
VrSovice [732257]
slo LV: 9317
'E;)’:méra [m2]: 1401
.-fyp parcely: Parcela katastru nemovitosti
apovy list:
Jréeni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
pruh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: €. p.1417,1418,1419,1420

dastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Arvensis Andrej, Prokopova 150/19, Zizkov, 13000 Praha 3 751/157694
ISJM Bajkai Zoltan a Bajkaiova Ida, Turkmenské 1420/2, Vréovice, 10100 Praha 10 735/78847
iBartofiova Zuzana, Turkmenska 1417/8, Vrovice, 10100 Praha 10 568/78847
;SJM Bauer Jan a Bauerové Danuse 515/78847
Bauer Jan, Turkmenskd 1420/2, ViSovice, 10100 Praha 10
Bauerovd Danuse, Amurskd 1220/8, Vrsovice, 10000 Praha 10 .
SJM Belica Pavol Ing. CSs. a Belicova Vlasta JUDr,, Turkmenska 1417/8, Vriovice, 10100 Praha 10 735/78847 |
Belicova Viera, Turkmenska 142072, VrSovice, 10100 Praha 10 735/78847
Befiové Dana Ing., Opatovickd 154/26, Nové Mésto, 11000 Praha 1 751/78847
Rinderova Jana, Turkmenska 1418/6, Vriovice, 10100 Praha 10 751/78847
_Blaha Radomir, Bojasova 1246/9, Kobylisy, 18200 Praha 8 509/78847 |
jBlaiek Pavel, Turkmenska 1418/6, VrSovice, 10100 Praha 10 339/78847 |
Blechové Miroslava Ing., Turkmenska 1417/8, Vrovice, 10100 Praha 10 568/78847
!SJM Bohm Milan a Bshmova Jindfi$ka, Turkmenska 1419/4, Vréovice, 10100 Praha 10 751/78847
|Brabcova Blanka, Turkmenska 1419/4, Vriovice, 10100 Praha 10 751/78847
Bfizova Lucie, TyrSova 108, Pfibram 1, 26101 Pfibram 20277/7884700
'SJM Busta Milan Ing. a Bustova Véra, Turkmenska 1419/4, VrSovice, 10100 Praha 10 751/78847
IChométové Dana,.Turkmenské 1418/6, Vrsovice, 10100 Praha 10 751/78847
Cervenkova Libuse, Turkmenska 1419/4, Vriovice, 10100 Praha 10 751/78847
Danylevs'ka Maryna, Tadzicka 1422/6, VrSovice, 10100 Praha 10 735/78847
Dovrtelova Marta Bc,, Turkmenska 1417/8, Vrsovice, 10100 Praha 10 . 568/78847
Drevikovska Tatana, Aléova 536, 25092 Sestajovice 735/78847
SJM Duchof Lubomir a Duchohova Magdalena, Turkmenské 1417/8, Vréovice, 10100 Praha 10 735/78847

I |
ittps://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=BDOdwK;zi4JOWSHpIFYw-CBOZHRhXE9KO!IYgherHRIJRYehfF 11DkaOHkvTsSgODO. .. 1/5



PRA HA

sl Hlavni mésto Praha
PEA GA

s Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2021
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Katastraini izemi

Nazev: Vr§ovice

Parcela
Cislo parcely:  1873/42

Cena 2021
R Mapovy list: 60
Cena: 3420 Ké&/m?
Skupina: 4166

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter a pfi zjistovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve zn&ni platném k datu, ke kterému se c_en'a
Zigtuje. Uginnost vyhlagky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjsich pfedpisu:

21.2021- Vytiténo dne: 24.09.2021






