ZNALECKY POSUDEK

&islo polozky: 4243/2021

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

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &.1027/4 v objektu &p. 1027/12, ulice Na Louzi,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo
1891 na katastralnim tizemi VrSovice.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky Gkol, odborna otazka zadavatele

Obvyklé cena bytové jednotky &. 1027/4 v objektu &p. 1027/12, ulice Na Lou, obec Praha, v&etng
spoluvlastnického podilu na spolecnych tastech domu a pozemku parcelni &islo 1891 na
katastralnim tizemi VrSovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjidténi obvyklé ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou auke.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

7adavatel nesdslil znalci Z4dnou skutetnost, kterd miize mit dle jeho nédzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 18.9.2021.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdrojt dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce & 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocetiovani majetkuive znéni pozd&jsich pfedpisd.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis
vypis z KN katastrdlniho ufadu LV €. 11970 ze dne 16.9.2021
skutecnosti a vymeéry zji$téné na misté

informace a idaje sdé€lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budoveé

databaze Katastralniho Gfadu

databaze VALUO a datab4ze Octopus Pro

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

aktualnim znéni, kterou se provad&ji né&ktera ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku v aktualnim znéni.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro Gdely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodévajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlatni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozumé;ji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla§tni oblibou se rozumi zvlaStni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu v&ci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standardi IVSC je definovina trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocendni smé&né&n v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoln& prodavajicim po patfiéném priizkumu trhu, na némz uéastnici
jednaji informovang, rozvaZné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty .

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou: redlng pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovina mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZniho
hospodéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zptlisob
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stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i&elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad tr#ni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody: :

Metoda vécné hodnoty

Vé&cn4 hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimefené opotfebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouZivani. Cena reprodukéndi je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoltu
opotiebeni.

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 iroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavac)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
ned4vné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé 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 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 zédkona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny vesker4 zjisténi z podkladi, dat z mistniho Yetfent, na zakladé€ kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zji$t€na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovéna data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjist€ny , vybrény, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vyc€et sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, obec Praha, k.0.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Na Louzi 1027/12, 100 00 Praha 10

Vlastnické a eviden¢ni Gdaje

MESTO PRAHA HLA VNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1,LV: 11970, podil 1 /1
Cast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 11970, podil 1/ 1

Na LV €.11970 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské namé&sti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

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

Dokumentace a skuteénost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych p¥i prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 26.0 m? dle vymezeni
jednotek v budov&. K vlastnictvi bytové jednotky patfi vyluéné uZivanf sklepni kéje o vyméfe 2.6
m? umisténé v 1.PP. Bytovy diim je situovany v fadové zéstavbé bytovych domi pii ulici Na
LouZi. Jednd se o zastavbu bytovymi domy. Obganska vybavenost dobrd v dochiazkové
vzdélenosti drobné prodejny - ulice Moskevska a Vr¥ovick4, ndkupni centrum Eden tfi stanice
tramvaji. Zastdvka tramvaje 280 m v ulici VrSovick4 a autobus v ulici Moskevska 240 m, dopravni
dostupnost dobra - tramvaj k metru , nejbliz&i metro stanice Namésti Miru nebo Jitiho z Pod&brad.
V' dobrém dosahu areal Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v ptilehlych ulicich $patné a
zv148t& ve vedernich hodin4ch.

Objekt je' zd&né konstrukce podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi s vytahem, zastfeseny
rovnou stfechou s Zivi€nou krytinou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna
Pflvodni dfevéné 3paletova a Castené plastovd na chodbich dfevénd jednoduchd, vstupni dvefe
hlinikové prosklené s nadsvétlikem, chodbové uzavirajici zadvefi tzv. litacky plvodni prosklené,
schody teracové, podlahy dlazby. Fasida zateplend s novou fasadou se stifkanou soklovou &4sti.
Stavebng technicky stav objektu udrZovany. Objekt byl postaven ve &tyficatych letech letech. V
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budové je 13 bytovych jednotek a 1 nebytovy prostor.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Bytova jednotka &. 1027/4 '
1.1. Oceniovany byt

1.2. Pozemek parc.¢. 1891

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka €. 1027/4
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1027/4
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zikona ¢&. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlagky &. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena nebude
urfovana, v daném pfipad& z dlouhodobé zkuSenosti pii urovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznagné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytové jednotka &£.1027/4
Adresa pfedmétu ocenéni: Na Louzi 1027/12

100 00 Praha 10
LV: 11970
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: VrSovice
Podet obyvatel: 1324 277
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o oceflovini majetku ve znéni zikond &.
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 néktera ustanoveni zédkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 1027/4

1.1. byt

Ocetiovand bytova jednotka se nachézi ve druhém nadzemnim ‘podlazi bytového domu s 3esti
nadzemnimi podlaZimi, podsklepeného s vytahem. Objekt je zd&né konstrukce, zatepleny,
zastfeSeny rovnou stfechou. Bytové jednotka sestava z pokoje, piedsing a koupelny s WC. K
bytové jednotce patf opravnéni k uZivani sklepni kéje o velikosti 2.6 m? umisténé v 1.PP - dle
prohladeni vlastnika budovy. Skute&ny stav - pokoj, predsiit ve které je p¥ipravenost pro umisténi
malé kuchyiiské linky, koupelna s WC . Okno dfevéné $paletové udrzované. Dvefe vstupni
pivodni hladké do dfevéné zarubng. Dvete do koupelny s WC  zatahovaci lamindtové, dvete
do pokoje chybi pouze dfevénd zarubed. Podlaha v pokoji betonova mazanina s natérem, podlaha
V koupelng s WC dlaZba, podlaha ptedsiné PVC. Koupelna s WC vybavena vanou, umyvadlem a
WC misou kombi, provedeny jsou keramické obklady stén (1800 inm) a je zde umist&ny el. boiler.
V pledsini pfipravenost pro malou kuchyfiskou linku a je proveden keramicky obklad stén a
odvétrani pro digestof. Vytapéni chybi , ohfev vody el. boilerem umistinym v koupelng. V
pokoji  podhled z polystyrenovych kazet. V bytové jednotce byly provedeny stavebni upravy
(koupelna, pokoj - omitky a pfipravenost pro umisténi kuch. linky) .Bytové jednotka vyZaduje
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menSi stavebni upravy a opravy.

Zattidéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Praha — oblast 21

81 let

2015 ,

71 869,- K&/m?

; koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
predsiii: 3,50* 1,00= 3,50 m?
koupelna + WC: 450* 1,00= 4,50 m?
pokoj: 18,00 * 1,00= 18,00 m?
Zapoéitana podlahové plocha bytu: 26,00 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zd€nd nebo monolitickd konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zd€né se zateplenim
2. Spolecné Casti domu: Koldrna, ko8arkarna, dilna, pradelna, sugarna, 1II 0,00
sklad
3. PiisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v doms: 2. - 4. NP s vytahem - 2.NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢asteCny vyhled - pokoj na vychod
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: P¥{sluenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni - vana , umyvadlo, WC misa
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklepni kéji k uZivani o velikosti 2.6 m2 v 1.PP
8. Vytapéni bytu: Lokélni na tuhd paliva - chybi I -0,10
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebneé - technicky stav: Byt se zanedbanou udrZbou — I 0,85
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)
Koeficient pro stavby 6 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (6 +15)=0,895
9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi) * Vio* 0,895 =0,791
i=1
Nemovita y&c je soutasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku & P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$¥inez  III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ \Y% 0,00
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soudasti 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 stablhzoVana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich viivi I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zo6na se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad5 III 1,00
tisic a vechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpada
katastralni uzemi ldzefiskych mist typu D) nebo oblibené turlstlcke
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnickd zafizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ ) P;i)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Ndzev znaku [ P;
1. Druh a ti¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotn{ prostfedi: I 0,04
Rezidenéni zéstavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrske sit&, které ma obec: 1 0,00
Pozemek lze napojit na vechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anské vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
$patné parkovaci moZnosti; nebo pffjezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn€é, MHD — 111 0,01
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Prim&m4 nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivli - bez dalsich vlivi - I 0,00

11
Index polohy Ip=P1 * (1 +3 Pi)=1,070
i=2




Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 71 869,- K&/m? * 0,791 = 56 848,38 K&/m?2
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 26,00 m? * 56 848,38 K&/m?* 1,060 * 1,070= 1 676 413,25 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem : = 1676 413,25 K&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 1891

Ocetiovany pozemek se nachézi na katastralnim izemi Vr3ovice a je ocenén die 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¢&]

zastavénd plocha a nadvoii 1891 191 6 800,00 1298 800,-
Cenova mapa - celkem 191 1298 800,-
Pozemek parc.&. 1891 - zji§téna cena celkem = 1 298 800,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 1891 = 1298 800,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1298 800,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1676 413,25 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 298 800,- K&

Spoluvlastnicky podil: 260 / 6 091

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1298 800,- K& * 260 /6 091 =155 440,49 K¢

Spoluvlastnicky podil na piisluSenstvi a pozemku + 55 440,49 K¢

Bytova jednotka ¢&. 1027/4 - zjiSténa cena = 1731 853,74 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 1027/4
Pouzito bylo probihajici ndjemné na zékladé ndjemni smlouvy.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha - udel podlazi podlah. najem inzijem najem mira
plocha kapit.

[m?] [K&m?rok] [K&/mdsic] [K&/rok] (%]
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1.0bytné prostory  2.NP 1+0 26 3692 8 000 96 000 4,50

Celkovy vynos za rok: : 96 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahov plocha PP m? 26
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roéni najemné za m> Nj K&/(m%ro 3692
k)

DosazZitelné hrubé ro¢ni néjemné Nj * PP K¢&/rok 96 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 96 000
Niklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké/rok 0
Pojisténi K¢&/rok 1000
Opravy a Gdrzba Ké&/rok 3000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 3000
Ostatni naklady ‘' Ke/rok 0
Néklady celkem V  K&rok 7000
Cisté rodni ndjemné N=Nh-V  Ké&rok 89 000
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢nd renta Cv=N/i
Vynosovéa hodnota (bez odedteni nékladt na uvedeni K& 1977778
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 60 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 1917778

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1027/4

Ocefiovana nemovita véc
Uzitnd plocha: 26,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientd pro porovnéni:

Pro stanoveni porovnévaci hodnoty ocetiovaného majetku byly vybrény hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v misté a &ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity tidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovndvaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2. Takto zji§t&né ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocetiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V p¥ipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3f neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
ocefiovang nemovitosti, odpovida koeficient >ziskan4 data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

PouZity byly ceny srovnavanych ji prodanych nemovitosti z databéze Katastralniho tfadu a
VALUO apo té upraveny koeficienty K1 - K8 :

K1 zohlediluje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebng technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
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uZitné plochy ( dand rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9 prode;j

el. aukei.

Srovnatelné nemovité véci;

Nizev: Sportovvm' 823/14, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Cesk4 republika !
Lokalita: Sportovni 823/14, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika
Popis: Exkluzivn€ nabizime k prodeji byt 1+kk o vymé&te 22m2 (garsoniéra) v praZskych
Vriovicich. Byt je vybaven kuchyiiskou linkou v&etng spotiebi¢i (lednice, trouba, sporik sel
sklokeramickou varnou deskou, pradka) a &astednd za¥izen nabytkem. Bytova jednotka sef
nachazi ve tfetim patie zrekonstruovaného bytového domu s vytahem, okna sméfuji dof
ulice Vr¥ovicka. MoZno vyuzivat spole¢ny vnitroblok domu, ktery byl navrzeny zahradnimi
architekty a zrekonstruovany jako odza klidu.V okoli je dostupnd vetkera oblanskd
vybavenost vEetng MHD - zastavka tramvaje 30m od vchodu do domu, v dosahu se nachézi
nakupni centrum Eden a sportovni centra Slavia a BohemiansDopravni spojeni MHD do)
centra mésta do 10 minut, parkovani moZné v okolnich ulicich.Nemovitost je vhodn4 i jako
investiéni pfileZitost
Utzitn4 plocha: 22,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 lokalita - srovnatelna 1,00
K2 typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 stavebné technicky stav - lepsi 0,95 :
K4 vytah - vytah 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K35 velikost - srovnatelna 1,00
K6 vybaveni - lepsi 0,90
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - proddno 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.7.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 995 000 22,00 136 136 0,84 114 354
Nazev: 28. pluku 1011/14, Vriovice, Praha 10, Praha, H!avni mésto Praha, Praha,
10100, Cesks republika
Lokalita: 28. pluku 1011/14, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika
Popis: Svétly byt s uZitnou plochou 31 m2 a s dispozici 1+kk se nachézi v Rezidenci Cisatského
pluku, tedy v srdci Vr¥ovic, pfimo na jedné z nejlukrativngjich ulic dané lokality, a to 28.
pluku. Jednotka je situovana v druhém nadzemnim podlai, diky své orientaci do
vnitrobloku je tich4 a bezpe¢na. Hlavni mistnost s kuchyiiskym koutem mé 23 m2. Velkd
okno dodava prostoru dostatek pfirozeného svétla a sméfuje do zahrady. Kuchyri je
vybavena spotiebiti vietng lednice. Koupelna s vanou a toaletou mé¥ 4,4 m2 a predsif, ve|
’ které je pfipojka na pradku, ma rozméry 4 m2 — v obou t&chto mistnostech je polozenal
keramicka dlazba. Dim je po kompletni rekonstrukei z roku 2015. Rezidentim je K
dispozici spole¢na terasa v nejvy$$im podlazi domu, fitness a zahrada v suterénu. K bytu
naleZ{ sklepni kdje o velikosti 2 m2.
Uzitna plocha: 31,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 lokalita - srovnatelna 1,00
K2 typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 stavebné technicky stav - lepsi 0,90 A i %
K4 vytah - vytah 1,00 - . e——
K5 velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 vybaveni - lepsi 0,90
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 prode;j el. aukei 0,98 .
Cena [K{] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.7.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 590 000 31,00 148 065 0,79 116 971
Nazev: K Louzi 829/10
Lokalita: Bytov4 jednotka
Popis: Jedna se o bytovou jednotku charakteru 1+kk umisténou ve druhém nadzemnim|
podlazi zd&ného Sestipodlazniho bytového domu s vytahem. Bytovd jednotkal
vyZaduje rekonstrukei.
Uzitn4 plocha: 27,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 lokalita - srovnatelna 1,00 AT ,
K2 typ stavby - srovnatelny 1,00 s, =
K3 stavebng technicky stav - hor$i 0,95 B 5P
K4 vytah - vytah 1,00 A
K5 :Z;ikost - srovnatelna 1,00 Zdro): Katastrélni Gfa
K6 vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 balkon, lodZie - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - V- 58912/2021-101 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K<] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2.8.2021 [m?] K¢&/m? Ke [K&/m?]
2 656 000 27,00 98 370 0,93 91 484
Nazev: Novgorodska 948/8
Lokalita: bytové jednotka &. 7 1+kk
Popis: Novgorodské 948/8, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika
Popis:
. Prodam ptijemnou, svétlou garsonieru v 1.patfe cihlového domu s vyhledem do

klidného vnitrobloku. K bytu naleZi sklepni koje. Tramvajova zastdvka NédraZi
Vr3ovice 5 min chiize. Stavebné technicky stav - v b&€Zném udrZzovaném stavu
Uzitna plocha: 31,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 lokalita - srovnatelna 1,00

K2 typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 stavebn& technicky stav - lepsi 0,95

K4 vytah - vytah 1,00

K35 velikost - srovnatelna 1,00

K6 vybaveni - lepsi 0,95

K7 balkon, lodZie - neni 1,00

K8 redukce pramene ceny - V - 57082/2021-101 1,00

K9 prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena
k 26.7.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 550 000 31,00 114 516 0,88 100 774

_ Minimalni jednotkova porovnéavaci cena
6 Primeérna jednotkova porovnavaci cena
Maximélni jednotkova porovnavaci cena

91 484 K&/m?
105 896 K&/m?
116 971 K&/m?

Primérn4 jednotkova cena

Vysledna porovndvaci hodnota

Celkova uZitnd plocha ocefiované nemovité véci

Vypocet porovnivaci hodnoty na zakladg uZitné plochy

105 896 K¢&/m?
26,00 m?

2753296 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provéddéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 1027/4
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parc.&. 1891

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

1731 854,- K&

1676 413,25 K&

35 440,49 K&

slovy: Jedenmilionsedmsettficetjednatisicosmsetpadesat K&

= 1731 854,- K&

1731 854.- K&

1731 850.- K¢

Cena zjist€na dle cenového piedpisu
1731 850 K¢

slovy: Jedenmilionsedmsettficetiednatisicosmsetpadesat K&

Rekapitulace trzniho ocené&ni majetku

-14-




1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &, 1027/4 ‘, 1917 778,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1027/4 2753 296,- K¢
Porovnavaci hodnota 2 753296 K&
Vynosova hodnota 1917 778 K&
Obvykla cena
2 753 000 K¢
slovy: Dvamilionysedmsetpadeséﬁfitisic K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zji§teéni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno podpiirn dle cenového pfedpisu platného ke dni
ocen¢ni a vynosovou metodou, porovnévaci metodou.  PouZita byla cena zjiiténa, Vynosova
metoda a ty viak pouze podpirng. Jako hlavni ukazatel pro nivrh obvyklé ceny nemovitosti byl
vzat vysledek porovnivaci metodou na zéklad® druhu stavby, velikosti, vyuZiti, stavebn
technického stavu a vybaveni. Provedeno bylo porovnani se srovnatelnymi jiZ prodanymi

vzorky .
5. ODUVODNENI|

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zékladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi v&cmi je obchodovano. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychéazeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databize
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité veci, které se v
nekterych charakteristikdch mohou odli3ovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivh
pisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla soucasné cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ov&fena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli sni¥ovat presnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Obvykla cena bytové jednotky &. 1027/4 v objektu &p. 1027/12, ulice Na Louzi, obec Praha, vietné
spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1891 na
katastralnim uzemi Vr3ovice.
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6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 2 753 000 K&

slovy: Dvamilionysedmsetpadeséttfitisic K&

Obvykla cena bytové jednotky & 1027/4 v objektu &p. 1027/12, Na LouZi, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1891 na
katastralnim izemi Vr3ovice.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute€nosti sniZujicich pfesnost.

Odména nebo nahrada nékladi

Znale¢né a ndhradu nakladid uétuji dokladem &. 4243/2021.

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 zapsan pod &islem 4243/2021 evidence posudki.

/

V Praze 20.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

E]

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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09.21 8:55 Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti
09, .

pformace o jednotce

- ) _ _ T
{islo jednotky 1027/4 |
fyp jednotky: Jjednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

7ptisob vyuziti: byt |
pudova: ¢ p. 1027 |
Katastralni Uzemi: Vréovice [732257) I
Cislo LV: 11970 I
jodiina 260/6091 |
spolecnych castech: |
Jlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil |

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

Q erena sprava nemovitosti ve viastoictvi obce Padil

Méstska ¢ast Praha 10, ViSovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10 l

[Ipisob ochrany nemovitosti

N&zev

pamatkové chranéné uzemi

i0mezeni vlastnického prava
‘Nejsou evidovéana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
‘Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
qff" Rizent, v rdmci kteryel byt k nemovitosti Zapsan Lenavy daj

emovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gfad pro hlavni mésto
,rahu, Katastralni pracovisté Praha®

lobrazené L’Jdajgmaji informativni charakter. Platnost dat k 16.09.2021 07:00.

72004 - 2021 Cesk.y’ urad zemeéméricky a katastralnich Verze 6,1.2 b0 [WWW6]

“Ds:l/nahIizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=QMNRmH1JMWIqueAtoZXequ-CB4qu4ZRoX9GWOTTq I_B9GXGbUoBCsGNvKy... 1/1
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l’.og‘z 18:56 Informace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti
Ii
pformace o stavbé

stavba: ¢. p. 1027 i ;
obec: Praha [554782]¢ ' |

(ast obce: Vrdovice [490237)d | i
(atastralni tzemi Vidovice [732257] ‘ |

lislo Lv: 11969 i ‘
Stavba stoji na pozemku: p. €. 1891 ; i

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym ! 1 A%
Z-pEs:c-)biv‘yuiiti: - bvay dﬂm___ S J ia . l .
Yymezené jednotky

"1027/1, 102772, 1027/3, 102744, 1027/5, 1027/6, 1027/7, 1027/8, 1027/9, 1027/10, 1027/11, 1027/12, 1027/13, 1027/14 )!
&;‘ Dfonnses 2 RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vissinickd prave Fodil
_Cépové Pavla, Na louzi 1027/12, VrSovice, 10100 Praha 10 785/6091
}Harudové Lenka, Horska 1733, 75661 Roznov pod Radhodtém 443/6091 ;
lHLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 1612/6091
'Hruba Milena Ing. M.A,, Jana Zajice 126, Sipsi, 28401 Kutna Hora 245/6091
Jathe Anezka, Ricky 97, 56201 Orlické Podhuii 283/6091
Méacala Petr, Legionafska 1088/6, 77900 Olomouc 255/6091 |
'Mesterova Jana, Kisdyho 182/8, 04001 - Kosice, Slovenska republika 785/12182 l
,‘!,Murin Radovan, Na louzi 1027/12, Vr3ovice, 10100 Praha 10 785/12182 ‘
'?lovosad Jifi, Na louzi 1027/12, VrSovice, 10100 Praha 10 156/6091
SJM Stransky Jan a Stranska Véra JuDr. 815/6091 |

Stransky Jan, Na LouZi 1027/12, Vriovice, 10100 Praha 10

|
; Strdnska Véra JuDr., Na louzi 1027/12, Visovice, 10100 Praha 10 i
|
[ Tomecka Zdenék, Na louzi 1027/12, Vr$ovice, 10100 Praha 10 47776091 ‘.
)

|Zarapin Alexander, Vétrna 123, Lhota, 25241 Dolni BfeZany 235/6091
|
S Lo aenevitestt va viestnictd choe Podii

LMéstské &ast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

1612/6091 |

Zpasob ochrany nemovitosti

| Naze

| paméatkové chranéné Uzemi J

Omezeni vlastnického prava

™~ e mmh m s e et @ ds s mmum b am s e mmarm s e = L mmmmmem . emre e ee maraa o M s e mm m mmm—— v = ama s . N

ImDsa://n:ahlizenidokn.cuzk.cﬂZobrazObjekt.aspx?enc:rypted=nszUEFOFc7wRM9kde8kt8R‘3PtaYtiZbSBIUcsWOzf.’:zMt:nc'954Sn8v.'=1fVVn 10QuL_rHI... 1/2
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2021

e\ §
Amwr T TEBSITON |
Moo=
188541 sasa\\\

209972

A

2184118

Katastralni azemi
Nazev: Vr§ovice
Parcela

Gislo parcely: 1891

Cena 2021
. Mapovy list: 60
Cena: 6800 K&/m?
Skupina: 4161

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovéni cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkil, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Zjistuje. Uéinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisi:

2.1.2021- Vyti§téno dne: 16.09.2021







