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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cen® - obvykld cena (té2 trini) bytové jednotky &. 740/19 v objektu &p. 740/3, ulice
Vladivostockd, obec Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu na
pozemku parcelni &islo 1846/2 na katastralnim tizemi Vriovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zji8teni obvyklé ceny nemovitosti pro UCely prodeje elektronickou aukei.

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

Zadavatel nesdélil znalci Z4dnou skutednost, kterd mize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost zivéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméFeni
Prohlidka se zam&Fenim byla provedena dne 9.10.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vyb&ru zdroja 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 predpisi.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV &. 11897 ze dne 16.9.2021
skuteCnosti a vymeéry zji5t&né na miste

informace a idaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

datdbéaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

L. Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmé&n& n&kterych zdkonf (zékon o ocefiovéni
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplisoby oceilovani majetku a sluZeb, odst. 1:

Majetek a sluZba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ulely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena p#i prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocengni. P¥itom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, dtsledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvl4$tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.*

Stanoveni trZzni hodnoty

Trni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlng pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZzniho
hospodéfstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pou%iti metod a zpusob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i G&elem, pro ktery se trnf hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty _
Vécna hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena véci snizend o plim&fené opotiebeni odpovidajici
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opotiebené véci stejného stafi a pfim&fené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob& ocenéni, bez odpoétu
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 vrokové sazb&
uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmdtné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné 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 pf¥i sbéru &i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaSka €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocetiovani majetku ve zn&ni pozd€jsich predpist.

3.2. Popis postupu pFi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude Zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjist&ni z podkladd, dat z mistniho 3etent, na zaklads kterych znalec dosp&l k
vysledkim. Zjit€na a zpracovina budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistnfho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény , vybrény, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni tidaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni m&sto Praha, obec Praha, k.0.
Vrsovice
Adresa nemovité véci:  Vladivostocka 740/3, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Maridnské namésti 2/2, 110 00 Praha 1,podil 1/1
Cast Praha 10 Méstskd, Vr3ovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/1

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zji§ténych na misté a zam&fenych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 76.90 m® a balkon o
velikosti 1.60 m*> k vyhradnimu uZivéni ze spoletnych &sti domu. Objekt je situovany v ulici
Vladivostockd svym pridelim k aredlu Eden. Objekt je poslednim domem v ¥adové zéstavbe
bytovych domt. Vladivostocka je kolma na hlavni ulici Vrdovick4, kde se nachdz{ stanice
tramvaje. V blizkém okoli se nachdzi ndkupni sttedisko Eden a sportovni stfedisko s kulturnim
Eden . Obcanskd vybavenost vybornd - ndkupni centrum a malé obchody a sluzby v ulici
VrSovické. Dopravni dostupnost dobra - stanice tramvaje v ulici VrSovicka. Nejbliz§i metro
StarostraSnicka (&ty¥i stanice).

Bytovy dim ve kterém je bytovd jednotka situovani je podsklepeny se sedmi nadzemnimi
podlazimi s vytahem. Objekt je zd8né konstrukce zastte$eny sedlovym krovem se stfe¥ni krytinou
taskovou a klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasida objektu plivodni v relativng
zachovalém stavu do trovn& druhého podlaZi s obklady, vstupni dvefe hlinikové &asteéng
prosklené s nadsvétlikem. Zadvefi uzavieno pivodnimi prosklenymi litacimi dveimi a stény
zadveii jsou obloZeny &ernymi sklenénymi obklady. Schody teracové, podlahy teraco. Okna
pivodni dfevénd Spaletova a plastova, na chodbéch plastova. Na kazdém mezipodlaZ{ hydrant nebo
hasici pfistroj. Objekt je udrZovany postaveny v roce 1958. V budové je 86 bytovych jednotek a 9
nebytovych prostord.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Bytové jednotka &. 740/19
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemky parc.&. 1846/2

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka &. 740/19
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka 740/19



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zikona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky ¢&. 488/2020 Sb. §1¢ zjisténd cena bude
uréovana podptrng, v daném piipad® z dlouhodobé zkusenosti pfi urCovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznadné, e zjiSt€n4 cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev pfedmétu ocendni: Bytovd jednotka &.740/19

Adresa pfedmétu ocenéni: Vladivostocka 740/3
100 00 Praha 10

LV: 11897

Kraj: Hlavni mé&sto Praha

Okres: Hlavni mé&sto Praha

Obec: Praha

Katastralni izemi: Vrsovice

Podet obyvatel: 1324277

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 zn&ni 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 n&kterd ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 740/19

L1 byt

Ocetiovana bytova jednotka se nachazi v patém nadzemnim podlaZi podsklepeného zdéného
objektu se sedmi nadzemnimi podlazimi s vytahem. Bytova jednotka sestivd ze t pokojt,
kuchyng, pfedsing, koupelny, WC a spiZze dle prohlaSeni vlastnika. K bytové jednotce patfi
lodZie o velikosti 1.60 m? k vyhradnimu u¥ivani ze spoleCnych ¢asti domu s &astedns uzavienym
pricelim jednoduchou dfevénou piickou . Okna dfevéna Spaletova, v koupeln€ a WC dievéné
jednoduché do svétliku. Dvefe do dvou pokoji dfevéné ramové z 1/3 prosklené do dievéné
zérubng, do pokoje a mezi kuchyni a pokojem pouze dveini otvor bez zirubng, dvefe do spiZe
hladké do dfev&né zarubng, dvefe na WC a do koupelny dfevéné ramové do dievéné zirubng,
dvefe do lodZie prosklené dvojité. Vstupni dvefe hladké do dievéné zérubng . Podlahy v
predsini, koupelng, WC a spiZi dlazba (odhadem 2000) ve dvou pokojich a kuchyni parkety a v
Jjednom z pokojii kazetové parkety. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, provedeny jsou
keramické obklady stén do urovng vysky dveti. WC samostatné s misou geberit s keramickymi
obklady stén.  Kuchyii bez vybaveni pouze keramicky obklad k lince. Vytdp&ni tstfedni
crittallové. Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZaduje rekonstrukei.
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ZatFidéni pro potfeby ocenéni

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

Stafi stavby: 63 let

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

Podlahové plochy bytu ]::;fi:if::édlﬁotzlf;

kuchy#: 7,10* 1,00= 7,10 m?
pokoj: 2420* 1,00= 24,20 m?
pokoj: 16,80 * 1,00 = 16,80 m?
pokoj: 13,30 % 1,00= 13,30 m?
predsiii: 10,80 * 1,00 = 10,80 m?
koupelna: 2,80%*% 1,00= 2,80 m?
WC: 1,0* 1,00= 1,00 m?
spiz: 0,90 * 1,00 = 0,90 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 76,90 m?

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku <. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitick4 konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna

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

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

4. Umisténi bytu v dom&: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 5.NP s IT 0,00
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové I 0,03
strany - s vyhledem - dva pokoje zapad, pokoj a kuchyii vychod

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: P¥isluSenstvi tiplné - standardni III 0,00
provedeni - koupelna vana, umyvadlo, samostatné WC

7. Dal3{ vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalich prostor

8. Vytapeni bytu: Dalkové, ustfedni, etd¥ové - centralni vytapéni I 0,00
crittallové

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

10. Stavebng - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (ptedpoklad v 0,65

provedeni rozséhlej$ich stavebnich tiprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,08 pro stavby s nastavbou, pfistavbou &i rozsahlej$imi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro staii 63 let:
s=1-0,005* 63 = 0,685
9

Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi * 0,765 = 0,542

i=1

Nemovitd véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi



Nazev znaku &. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy§§inez  III 0,06
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. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovang II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivii II 0,00
6. Povodiiové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poltem obyvatelnad 5 I 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha ~ vychod, Praha — zapad a
katastrélni Gizemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocendni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastrélni izemi obce Prahy nebo Brna - protentotyp 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluZby, zdravotnicka za¥izeni, §kolské zafizeni, poSta, bankovni
(pené€Zni) sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu It=Pg*P7*Pg*Po* (1 + ¥ Pj)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nézev znaku & Pi
1. Druh a u¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stted (centrum) obce I 0,02
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd ob&ansk4 vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo pifjezd po nezpevn&né
komunikaci s moZnosti parkovéani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0,01
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuitelnosti: Bez mo#nosti II 0,00
komeréniho vyuzZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primé&ma nezamé&stnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalSich vlivii II 0,00
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1l
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=1,070
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&/m? * 0,542 = 38 953,- K&/m?
CBr=PP* ZCU * It * Ip = 76,90 m? * 38 953,- K&/m? * 1,060 * 1,070=3 397 479,88 K&

Cena stanovendi porovndvacim zpiisobem = 3397 479,88 K&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemecich

1.2. Pozemky parc.¢. 1846/2

Oceniované pozemky se nachézi na katastralnim tizemi Vr3ovice a jsou ocendny dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle §2

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

zastavénd plocha a nadvofi 1846/2 1280 6820,00 8729600,
Cenové mapa - celkem 1280 8 729 600,-
Pozemky parc.¢. 1846/2 - zjistén4 cena celkem = 8 729 600,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc.¢. 1846/2 = 8 729 600,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 8 729 600,- K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 3397 479,88 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislufenstvi a pozemku

Zjidténa cena pozemku: 8 729 600,- K&

Spoluvlastnicky podil: 769 / 61 269

Hodnota spoluvlastnického podilu:

8 729 600,- K& * 769 /61 269 =109 567,03 K¢

Spoluvlastnicky podil na p¥isluenstvi a pozemku + 109 567,03 K¢

Bytovi jednotka & 740/19 - zjiSt&n4 cena = 3507 046,91 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 740/19

Pfi ocefiovani vynosovou metodou je pfedpoklddano, Ze nemovitost p¥inadi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto ucely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prondgjmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a pfepoéteny koeficienty zohledtiujicimi lokalitu, stavebng technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. N4sledné musely byt zohledn&ny ro&ni niklady (na
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spravu, pojist€ni, dail z nemovitosti a ptipadns néklady potiebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Pfehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - adel podlazi podiah. nijem niajem nijem mira
plocha kapit.
[m*  [K&m¥rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory  5.NP - 3+1 77 2 341 15 000 180 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypoéet hodnoty vynosovym zpéisobem
Podlahov4 plocha PP m? 77
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roéni ndjemné za m? Nj K&/(m?'ro 2341
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 180 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 171 000
Néklady (za rok)
Darl z nemovitosti Ké&/rok 800
Pojisténi Ké&/rok 1 800
Opravy a tdrZzba K¢&/rok 4 000
Sprava nemovitosti K¢&/rok 1200
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \% Ké&/rok 7 800
Cisté rotni ndjemné N=Nh-V  Ké&/rok 163 200
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&n4 renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odedteni nakladt na uvedeni K¢ 3 626 667
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 200 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 3 426 667

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka 740/19

Oceftovand nemovitd véc
Utzitnd plocha: 76,90 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientti pro porovnani:
Analyza vzorkii a jejich vzijemné porovndni

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocetiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji 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:
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Hodnota koeficientu = 1 odpovid4 shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadg, e je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nezZ ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor§i ne¥
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskan4 data pak byla piepoétena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

PouZité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databdze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K9.

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

uZitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Arménska 1374/14, VrSovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Cesk4
republika

Lokalita: Arménskd 1374/14, Visovice, Praha, Hlavni masto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele V4m nabizime prostorny byt 3+1 o velikosti 73m2, ktery

se nachdzi v 5. nadzemnim podlaZi cihlového domu. Byt je dispoziné feSen vstupni
chodbou propojenou s obyvacim pokojem. Do obyvaciho pokoje vedou dvé lonice, kazdél
s vyhledem na jinou sv&tovou stranu. Z loznice orientované na zapad je krasny vyhled do|
pfilehlého vnitrobloku a panoramaticky pohled na Prahu 4. Kuchyti je fe§ena zceld
samostatné a je na druhé stran€ bytu. Soudasti bytu je sklepni koje. Kazdého na prvni
pohled zaujmou stylové dubové parkety, které jsou s vyjimkou kuchyng ve viech
mistnostech. V koupeln& a na wc je obloZené umakartové jadro. V domé probg&hlo n&kolik
rekonstrukci, napfiklad vyména oken nebo stoupatek. Aktudlné se planuje vyménaj
vytahu.Ve vnitrobloku domu se nachazi multifunkéni hiigts Jak pro velké tak i ty nejmen3
déti. Byt je situovan v klidném mist§ VrSovic nedaleko namésti Svatopluka Cecha :I
nikupniho centra Eden. Skv&l4 dostupnost na MHD, 4 minuty chiize na zastavku tramvaje

5 minut na zastdvku autobusu. V okoli kompletni oblanska vybavenost od kaviren,
restauraci, parku aZ po obchodni centrum Eden. Pro vice informaci, nebo zajem o prohlidku
nas prosim kontaktujte. Lze financovat Hypotvérem napf. s pouZitim vlastnich zdroji 1
629 680,- K& a mési&ni splatkou 24 062,- K& se splatnosti 30 let. Volejte nase call centrum
v dob& 9 - 19 hodin. Nepfijaté hovory budou vyfizeny v nejbliZ$i dobé&. P¥i komunikaci s|
nami uvadéjte, prosim, &islo zakazky.

UZitna plocha: 73,00 m?
Pouzité koeficienty: g
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00 -
K2 Typ stavby - zdény 1,00 > =
K3 Stavebng technicky stav - lepsi 0,90 sz ‘
K4 V}’ft.ah - vytah 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Velikost - srovnatelng 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,93
K7 balkon, lodZie - neni 1,01
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98

Cena [K{] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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k 30.5.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

7 990 000 73,00 109 452 0,83 90 845
Nazev: Zitomirska 640/3, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha,
10100, Cesks republika
Lokalita: Zitomirsk4 640/3, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika
Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout krasny byt 3+1 v prazské &tvrti VrSovice, v ulici

Zitomirska. Uzitna plocha bytu je 83 m2 + 1,5 m2 sklep.Tento prémiovy byt, citlivy
upraveny do moderni podoby a splifujici vysoké naroky soudasného bydleni, nyni ¢ekd na
svého nového majitele, ktery oceni jedineénou polohu proslun&ného bytu a jeho
vyjime€nou orientaci. Dispozice bytu a jeho vlastnosti:Byt se nachdzi v 2. nadzemnim
podlazi cihlového domu postaveného v roce 1991Bytova jednotka se sestava z piedsing,
obyvaci mistnosti, dvou loZnic, kuchyn&, koupelny, samostatné toalety, komora jsou
umistén v suterénu budovy. Orientace bytu: obyvaci mistnost, kuchyil a loZnice jsou
orientované na vychod. Celkova rekonstrukce probéhla v roce 2017, nové kuchyiiska linka
vetné viech spotfebiti. Souddsti bytu jsou dv& lodzie (4 m2 a 3,8 m2) pro pohodlné
posezeni se Salkem kavy nebo sklenitkou vina. V okoli je kompletni ob&ansk4 vybavenost
s dostatkem zelend pro volnofasové vyziti. Dim se nachazi cca 400 m od zastavky
Bohemians (19 minut na Véclavské namésti), Nam&sti Miru metro A -(10 min) Nenechte
si ujit tuto jedineénou pfileZitost a kontaktujte nas pro dal3f informace a dohodnuti terminu

prohlidky.
Uzitn4 plocha: 83,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - zd&ny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vytah - bez vytahu 1,01 e ) o)
K5 Velikost - srovnatelnd 1,00 Zd 0 Valuo.cz
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 balkon, lodZie - neni 1,01
K8 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] UZitn4d plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 7.10.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
9000 000 83,00 108 434 0,81 87 832
Nazev: Zitomirsk4 640/3, Vriovice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika 5
Lokalita: Zitomirska 640/3, VrSovice, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika
Popis: Byt 3+1/2 x Lodzie, 81 m2, ktery se nachdzi ve 2. patfe cihlového domu v Praze 10 -

VrSovice. Byt je po lipravach - Nova kuchyfisk4 linka v&. spotfebitii, plynové varn deska,
horkovzdusna trouba, lednice s mrazakem, my&ka, digestof, koupelna s vanou, WC zvlast,
nové stoupacky v plastu, &asteéné nové rozvody elektfiny v mé&di, novy plynovy kotel k
vytapéni bytu a ohfevu vody, nové plastova okna, Zaluzie, nové interiérové dveie, nové
vchodové dvefe, vestavénd skiifi v pfedsini, na podlahich kvalitni plovouci podlaha 2|
dlazba. Orientace oken na V. K bytu nalezi 2x lodzie (4 m2 a 3,8 m2) a sklep. MoZnost
pronajmout si v domé gardZové stani. Dim s vytahem je v dobrém stavu. Volné K
nast€hovéni dle dohody. Vyborna dopravni dostupnost - 5 min. na metro A zast. Nam&sti
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Miru.

Uzitn4 plocha: 81,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - zdény 1,00 =
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90 =~ B
e Vyt,ah - vytah 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 balkon, lodZie - lodzie 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.9.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9270 000 81,00 114 444 0,79 90 411
Nazev: Gruzinsks 1385/5
Lokalita: Bytova jednotka 3+1/B
Popis: prodej bytu v osobnim vlastnictvi 3+1/ se dvéma balkény a dvéma nepriichozimi

pokoji na adrese Gruzinskd 5, Praha 10 - VrSovice. Bytova jednotka je v dobrém|
udrZovaném stavu a disponuje tfemi pokoji, z nichZ jsou dva neprtichozi, kuchyni,
jidelnou, komorou, koupelnou, oddélenym wc, dvéma balkdény, sklepni koji.
Veskera ob&anskd vybavenost se nachdzi v mist& bydligts.

Uzitn4 plocha: 70,52 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,98
K4 Vytah - vytah 1,00
K5 Velikost - srovnatelny 1,00 Zdroj: Katastralni ifad
K6 Vybaveni - lepsi 0,98
K7 balkon, lodZie - balkon a lodZie 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-45936/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena

k 14.6.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

6 800 000 70,52 96 427 0,94 90 641
Miniméalni jednotkova porovnavaci cena 87 832 K¢/m?
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 89 932 K¢&/m?
Maximaélni jednotkov4 porovnavaci cena 90 845 K&/m?

Vypocdet porovnivaci hodnoty na zdkladé uZitné plochy
Primé&rma4 jednotkova cena 89 932 Ké&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité vici 76,90 m?
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Vysledna porovnavaci hodnota 6 915 771 K¢&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 740/19 3507 047,- K&
1.1. Ocefiovany byt 3 397 479,88 K&
1.2. Pozemky parc.&. 1846/2 109 567,03 K&

=3 507 047,- K¢

Vysledna cena - celkem: 3 507 047,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 507 050,- K¢
slovy: Tiimilionypé&tsetsedmtisicpadesat K&

Cena zjiSténa dle cenového pFedpisu
3 507 050 K¢&

slovy: Tfimilionypé&tsetsedmtisicpadesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 740/19 3426 667,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka 740/19 6915 771,- K¢
Porovnavaci hodnota 6915771 K&
Vynosova hodnota 3426 667 K&
Obvykla cena
6 916 000 K¢
slovy: SestmiliontidevétsetSestnacttisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
podpirné zjiténou cenou a vynosovou metodou a porovnavaci metodou. Jako hlavni ukazatel pro
navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zékladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentii
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urdeni obvyklé ceny je
-vychézeno z vlastni a inzertni databaze, databaze Katastralniho ufadu, VALUO a OctopusPro a
znalosti trhu.  Z realizovanych prodejt databéze historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly
vybrany obdobné nemovité véci, které se v n&kterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informac o rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicif a
analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivii piisobicich na cenu obvyklou a po zvéZeni viech okolnosti
byla sou€asna cena obvykld urena na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutednosti, které by mohli sni¥ovat pfesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 6 916 000 K&

slovy: SestmilionidevétsetSestnacttisic K&

Obvykla cena bytové jednotky & 740/19 v objektu &p. 740/3, ulice Vladivostocka, obec Praha,
véetng spoluvlastnického podilu na spolenych &astech domu a pozemku parcelni &islo 1846/2 na
katastrdlnim tizemi Vr¥ovice.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné& skute€nosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutednosti snizujicich presnost.
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Odména nebo nahrada nakladd

Znale¢né a nahradu nékladt uétuji dokladem &. 4244/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod &slem 4244/2021 evidence posudkd.

V Praze 12.10.2021

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

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.9.
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16.09.21 8:49 Informace o jednotce | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

' Cislo jednotky 740/19
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byt
ZpUsob vyuziti: byt ‘
Budova: €. p. 699,702, 723,727,740 |
Katastralni Gzemi: Vrdovice [732257]
Cislo LV: 11897

. |

Fodilng 769/61269

spolecnych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

| Viastnické pravo Podil
| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Q’véFené sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Podil |

Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vrdovice, 10100 Praha 10

Zpasob ochrany nemovitosti

| ’
| Nazey

| pamétkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

émovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracoviité Praha™

Zobrazené L’ldéjé maji informativni charakter. Platnost dat k 16.09.2021 07:00.

© 2004 - 2021 Cesky ufad zemémeéticky a katastralnic? Verze 6.1.2 b0 [WWW6]

hitps://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=YS16lthenSTEqO6tOIPdMb_kGt-0Q2HUHYLOOEmMVEDUGITUTW3SmMLEMBWSYhQ...  1/1



16.09.21 8:50 Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: 1846/23F

Obec: Praha [554782]%F
Katastralni uzem: Vriovice [732257]

Cislo LV: 11896

Vyméra [m?]: 1280

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list:

Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
' Druh pozemku: zastavéné plocha a nadvori

Stavba na pozemku: ¢ p. 699,702, 723 727, 740

Vlastnici, jini opravnéni

7 e —————— — =

Viastnické pravo éodl'.l- .

AAA Realitni fond, a.s., Na struze 227/1, Nové Mésto, 11000 Praha 1 258/20423

MCP Balint Ladislav a Balintova Lea, Jerevanska 702/8, Vrsovice, 10000 Praha 10 241/20423 |
' Bathova Lucie JUDr.,, Jerevanska 723/6, Vriovice, 10000 Praha 10 709/122538 |
| SJM Bittner Lubos a Bittnerova Zuzana 241720423 |

|
Bittner Lubos, Jerevanska 702/8, Vrsovice, 10000 Praha 10 i

l Bittnerovd Zuzana, Kisinévskd 806/4, Vrsovice, 10000 Praha 10 |

Blaha Daniel, Chudenicka 1063/11, Hostivaf, 10200 Praha 10 737/122538 l
i SJM Bléha Jaromir JUDr. a Blahova Iveta JUDr,, Sluneéna 1830, 25228 Cernosice 55/4713 |
Blahova Eva, Jerevanska 727/4, VrSovice, 10000 Praha 10 737/122538 |
| Bratkova Ljubov, Vladivostocka 740/3, Vrsovice, 10000 Praha 10 280/61269 ‘
éyme Amy Victoria, Nad Zlichovem 361/9, Hlubocepy, 15200 Praha 5 227/20423
Chrobak Zdenék, Vrsovickd 699/74, Vréovice, 10000 Praha 10 61/4713
| Cizlova Simona, Vodnicka 440/54, Ujezd u Priihonic, 14900 Praha 4 739/367614
Cejkova Miroslava Mgr. Ing., Vréovicka 699/74, VrSovice, 10000 Praha 10 258/20423 |
Cerna Lucie Mgr., Vladivostocka 74073, Vriovice, 10000 Praha 10 769/122538 ‘
| (vIern)'{ Jakub Bc., Vladivostocka 740/3, Vréovice, 10000 Praha 10 769/122538 E
SIM Cerny Richard Ing. a Cernd Lydie, Vréovicka 699/74, Vriovice, 10000 Praha 10 739/61269
MCP Do The Hung a Truong Kim Bao, Vriovicka 699/74, Vriovice, 10000 Praha 10 736/61269 ‘
Dostél Libor, Jerevanska 727/4, Vriovice, 10000 Praha 10 614/61269
: Drab Drahomir, Viadivostocka 740/3, VrSovice, 10000 Praha 10 560/61269 |
: Dragoun Karel, VrSovicka 699/74, VrSovice, 10000 Praha 10 61/4713
Dvorakovéa Ivana MUDr., Vladivostocka 740/3, Vréovice, 10000 Praha 10 769/61269 i
Fejt Jan, Bratrik( 3950, 58001 Havlick(iv Brod 131720423

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=GgWU7_ZHCTNIIndlcqR_QMceX817DAq3F5s0sQKiOpZUx5Vrd TgVIVTBEBZXZ... 1/4



Hlavni mésto Praha

Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2021

\n

1380/43,
A |

1415\

b

95,1\, 1390812

A
e

=L

1854/68

1854/1

Katastralni azemi
Nazev:

Parcela

Cena 2021
Mapovy list:
Cena:
Skupina:

Cislo parcely:

VrSovice

1846/2

61
6820 K&im?
4269

Zobrazené Udaje maji informativni charakter a pfi zjiSt'ovani cen stavcbnich pozemku 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

zjistuje. Udinnost vyhlasky ¢. 32/4998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozd&jsich predpisi:

2.1.2021-

Vytisténo dne: 16.09.2021



