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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti bytové jednotky €. 376/12 umisténé v
bytovém domé &p. 376, 377, 378, véetné pfislusenstvi a podilu na spoleénych &astech domu,
zapsané na LV 1132, podilu na pozemcich zastavéné plochy parc. &. 652/32, 652/33 a
652/34, zapsanych na LV 2344, v§e k.0. Letiiany, hl. m. Praha

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytové jednotka &. 376/12
Adresa pfedmétu ocenéni: Vitkovicka 376
19900 Praha 9
LV: 1132
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Letiiany
Pocet obyvatel: 1294513

3. Prohlidka a zaméFeni
Prohlidka bytové jednotky nebyla uZivatelem neumoznéna.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu Praha mésto ze dne 1.7.2019, k.4. Letiiany, LV — 1132
- nahlizeni do KN, k.. Letiiany, LV 2344

- Prohlageni vlastnika budovy ze dne 31.7.1996

- informace a idaje sd€lené objednatelem posudku

- prohlidka exteriéru

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Pavla Koudelkova, Kojeticka 225, 250 72 Piedboj, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skuteé¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi a
prohlaseni vlastnika. Prohlidka bytu nebyla umoZnéna. Dle obhlidky exteriéru a dostupnych
udajli o nemovitosti bylo zji§t€no, Ze bytovy dim byl postaven Stavebnim bytovym
druzstvem AVIA Praha na zakladé stavebniho povoleni ¢.J.:Vyst. 9142-65-ing.Za ze dne
29.10.1965, vydanym odborem vystavby Praha-vychod, a uZivan od roku 1968 na zakladé
povoleni k trvalému uzivani ¢&.j.: Vyst. 7215/68/Ro vydaném odborem vystavby Praha
Letfiany dne 21.12.1968. Diim maél &tyfi nadzemni podlazi. Oceflovany byt 12 je umisténw
plivodnim 4. NP. V rdmci revitalizace domi po roce 1989 byla provedena néstavba dvou
obytnych podlaZi a k &p. 377 piistaven vytah. Dne 31. 7. 1996 bylo vypracovano Prohlaseni
vlastnika budovy, dim rozdélen na jednotky. Vklad prava povolen rozhodnutim d&j.
VO-10956/96 ze dne 24.9.1996, pravni uCinky 23.8.1996. ProhlaSeni vlastnika bylo
provedeno dfive, nez byl dofeSen prevod pozemké z CKD Praha holding a.s. Kazdy
z vlastnikd bytl vzaviel nijemni smlouvu na piisludny podil na pozemcich s vlastnikem
pozemki. Po pievodu vlastnictvi byly pozemky zapséany na LV 2344, jako vlastnik je
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uvedeno Spole¢enstvi vlastniki jednotek v dome €p. 376, 377, 378 v ulici Vitkovicka, Praha
- Letfiany, Vitkovicka 377, Letfiany, 19900 Praha 9, jehoZ jsou vlastnici byti ¢leny.
Kazdému &lenu SVJ piindlezi pFislusny podil (dle velikosti bytové jednotky) na pozemcich
parc. ¢ 652/32, 652/33 a 652/34. Bytova jednotka &. 376/12 je ve vlastnictvi pani Pavly
Koudelkove. Nemovitost na LV 1132 pani Koudelkova nabyla na zdkiadé Smlouvy kupni ze
dne 7.3.2013, pravni Ulinky vkladu prava ke dni 12. 03. 2013, V-10330/2013-101.
Nemovitost je zatiZena zastavnim pravem, zakazem zcizeni nebo zatiZeni a je podén navrh
na zfizeni exekutorského zastavniho prava.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jde o samostatny bytovy dim v ulici Vitkovicka, méstska éast Letilany, pfistupny piimo z
chodniku ulice. Dum se skladd ze ti1 samostatnych vchodi a &isel popisnych &p. 376, 377 a
378 a je umistén na pozemcich p.¢. 652/32, 652/33 a 652/34. Statut mista - hl.m. Praha.

Dim mé jedno podzemni podlaZi, ¢tyfi plivodni nadzemni podlaZi a dvé podlaZi nastavena
do ,,mansardové stfedni konstrukce”. V rameci revitalizace domi byla provedena nastavba
patého a Sestého nadzemniho podlaZi, piistaven vytah k ¢p. 377, ktery v nastavenych
podlaZich slouZi pro vSechny byty vSech vchodl, dale provedena vyménéna oken a
vchodovych dveii za plastové, provedena nové stoupaci vedeni. Po provedené nastavbé bylo
vroce 1996 bylo provedeno ProhlaSeni vlastnika. Konstrukce domu je zdéna, stropy jsou
rovné polospalné, stfecha mansardova s asfaltovym 8indelem, fasada zateplena, ¢lenéna
balkony, sokl obloZen keramickymi pasky, klempifské konstrukce Gplné. Vytapéni bytovych
jednotek a dodavka teplé uZitkové vody je dalkovym rozvodem, topeni tistfedni. Ocefiovana
bytova jednotka &. 12 o plosné vyméfe 49,9 m? je ve 4. nadzemnim podlazi vchodu &p. 376.
Dim je napojen na vefejné inZenyrské sité mimo plyn. V dobé€ prohlidky domu byl
rekonstruovan vytah, dokonceni nové obestavby a vymény vytahu ma byt ukondeno 1. 9.
2019.

Dle Prohlaseni vlastnika je bytova jednotka ¢. 376/12 umisténa ve 4. NP, velikost 2+1 s
balkonem.
Skladba mistnosti:

~ kuchyné 7,50 m2

- pokoj 16,60 m2

- pokoj 16,80 m2

- koupelna 2,00 m2

- WC 0,79 m2

- sklep 2,10 m2

- pfedsiii 4,13 m2

- balkon 2,21 m?2
(plocha balkonu, terasy a lodZie se nezapo&itiva do celkové podlahové plochy bytové
jednotky)
K vlastnictvi bytu & 376/12 patii spoluvlastnicky podil na spolednych &astech budovy.
V dob& zpracovani ProhlaSeni vlastnika byly pozemky zastavéné plochou domu ve
vlastnictvi CKD a vlastnikim byly pronajaty. Néslednd byly pozemky prevedeny na
Spoleenstvi vlastnikli. Kazdy vlastnik de facto vlastni podil odpovidajici podilu na
spole€nych Eastech domu, k bytové jednotce &. 376/12 ptisludi podil o velikosti 499/26917 .

Bytové jednotka nebyla pro ocenéni zpiistupnéna. Znalec ptedpoklada, Ze vybaveni bytu je
v ptivodnim, b&Zné udrZovaném stavu.




8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena
zik. €. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku a o zméné nékterych zikoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnosti trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodévajictho
nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumdji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Trizni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zakladé smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt
vefejné vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. Trzni cena se
tvoFi az p¥i konkrétni koupi & prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od
zjisténé trini hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

By

fyzikalni, kde se jedné o rozsah nemovitosti, jeji velikost, sta¥i nemovitosti, polohu, Zivotni
prostedi kolem ni, dopravu a fadu dal8ich faktort. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych
se sleduje zaméstnanost v dané lokalité, Zivotni uroveni, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané €asti trhu,
stabilita & rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dal3i.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které jsou
navzdjem provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnoté se lisi podle typu
nemovitosti, jeZ se ma ocenit.

Nakladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zplsob vychazi z nakladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizent (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenénf a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zpiisob ocenéni) vychdzi u pozemkid z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemk{, umisténi v dané aglomeraci a moZnosti jejich
vyuZitl. Pro informaci o hodnot¢ pozemki lze pouZit cenovou mapu pro danou lokalitu,
platnou ocetiovaci vyhlasku piipadné daldi metody.

Yvnosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativaiho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupuyjici) nakupuje budouci zdroj pifjmd, ¢ili budouci penéZni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmG miZe byt bud’ soucasné vyuZiti podnikatelského majetku,




nebo Uvaha o moZném nejlep§im a nejvynosn&j§im vyuZiti, které se bude od stavajictho
podnikatelského zame&ru odliovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pijmd z ndjemného a vydajl, resp. nékladd, vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimdni objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.

[T

vécnou rentu” nemovitosti (staveb a pozemkil).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odréZi soudasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
roz8ifené obchoduji). Vy3e ceny ocelované nemovitosti zavisi na prodejnich cendch
stejnych nebo podobnych nemovitosti na trhu. Piedpokladem pro pouZiti porovnavaci
metody je srovnatelnost, Casova aktualnost a obdobny uzitek porovnivanych
nemovitosti., Ziskana informace je hodnota celé "realizované” (prodané) nemovitosti, tedy u
rodinnych domi finan¢éni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a
porosti jako celku.

U nemovitosti, kde neni moZné objektiva€ stanovit porovnéavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametr, je tieba
na zékladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalité. .

Lze pouZzit i kombinaci vy§e uvedenych zplisobii ocendni.

V konkrétnim pfipadu bude pouZita pro srovnani metoda porovnavaci dle platného
ocetiovaciho pfedpisu a jako hlavni porovnavaci metoda na trhu s nemovitostmi.

B. ZNALECKY POSUDEK

B. 1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni
¢. 12172000 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. a
225/2017 Sb. a vyhiasky MF CR ¢. 441/2013 Sb ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,

34572015 Sb., €. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb. a &. 188/2019 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/ 1997 Sb.

Ox _O< O

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$§i ne? 111 0,03
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. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vliva nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi i1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Katastralni Gizemi lazefiskych I 1,20
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mist typu A) a obce s vyznamnymi lyZafskymi stfedisky nebo obce

s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni Yizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obg&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obched, | 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zatizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1
piilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:

5
Index trhu It=Ps*Pr*Pg * P * (1 + 3, Pj)=1,492

i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps* P *Pg *Po * (1 > P;)=1,030

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1I 0,02

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: 1 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

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

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal8ich vlivii I 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+3 Pi)=1,080 -

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢&.1
piilohy &. 3 ocefiovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,611

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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Koeficient pp = It * Ir = 1,112

1. Bytova jednotka &. 376/12

Bytova jednotka velikosti 2+1 umisténa ve 4. NP, celkova vyméra podlahové plochy bytu s
piisludenstvim je 49,9 m2. Pro ocenéni je uvaZovano s plivodnim vybavenim, b&€Zné udrzby.
K vlastnictvi bytu patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych &astech budovy a pozemku o
velikosti 499/ 26917 .

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 9

Stafi stavby: 51 let

Zakladni cena ZC (p¥iloha &. 27): 57 613,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l::)e(ﬁ;::‘féd;:glf; .

bytova jednotka €. 376/12: 49,9* 1,00= 49,90 m?
Zapoditana podlahové plocha bytu: 49,90 m?

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Niazev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby: Budova - zdé&na nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, koGarkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00
sklad

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

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem 111 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym strandm: Ostatni svétové 111 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni piisluSenstvi bytu: PrisluSenstvi plné - standardni III 0,00
provedeni

7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tistfedni, etdZové m 0,00

9. Kritertum jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00

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

(predpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient stafi wpraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou & rozsahlej§imi
stavebnimi ipravami. -~
Koeficient pro stafi 51 let:

s=1-0,005*51=0,745

9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi *0,845=0,848
i=1

Nemovita véc je soudasti pozemku



Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,030

Index polohy pozemku Ir = 1,080

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 57 613,- K&/m? * 0,848 = 48 855,82 Ké&/m?

CBp = PP * ZCU * It * Ip = 49,90 m? * 48 855,82 K&/m?* 1,030 * 1,080=2 711 925,99 K&

Cena stanovena porovnivacim zpiisobem = 2 711 925,99 K¢

QOcenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parec. & 652/32, 652/33, 652/34

Jde o pozemek zastavéné plochy domem s vnitroblokem. Pozemek je rovinny, napojen na
vefejné inZenyrské sité. P¥stup je z chodniku pfimo z hlavni ulice. Pozemek je ocenén dle
platné cenové mapy.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvoid 652/32 156 3 000,00 468 000,-
zastavénd plocha a nddvoii 652/33 282 3 000,00 846 000,-
zastavénd plocha a nddvoii 652/34 155 3 000,00 465 000,-
Cenova mapa - celkem 593 1779 000,-
Pozemek parc. €. 652/32, 652/33, 652/34 - zjisténa cena celkem = 1779 000,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1779 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 711 925,99 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 779 000,- K&
Spoluvlastnicky podil: 499 /26 917

Hodnota spoluvlastnického podilu:
1 779 000,- K& * 499 /26 917 =32 979,94 K&

Spoluvlastnicky podil na piislusenstvi a pozemku + 32 979,94 K&
Bytova jednotka &. 12 - zjiStén4 cena = 2 744 905,93 K¢
Zjisténa cena bytové jednotky ¢. 376/12 po zaokrouhleni 2 745 000 K¢




B.2 Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

Pro porovnavaci metodu je v sou&asné dob& v dané lokalit® dostatek obdobnych nemovitosti na trhu.
Pouze v méstské &asti Lethany se je jediném serveru S-reality nabizi pfes 150 bytdl. Znalec pro
porovnani vybral pouze nejblizsi okoli, byty obdobné velikosti, vybaveni a stavu. Jde o byty od
plosné vymeéry 40 az 58 m2, primér &ini 50 m2. Nabidkové ceny, které obsahuji provize a poplatky
se pohybuji mezi cca 3,4 az 4,3 mil. K& Po Opravé koeficientem ,nabidky™ se ceny bytl pohybuji
mezi cca 2,7 aZ 4 mil. K&,

upraveni cena

lokalita vel. |nabidkova |cena K¢ |koef |koef |obvykld |cena
Letilany m2 | cena K& k=0,95 stavu | vybav | K§ K&/m2 | pozn.
Krmovska 53| 370000013515000| 1,00/ 1,00] 3515000 66321 | pivodni stav
Frydovickd 54| 400000014000000| 0,65 1,00] 2600000 48 148 | po celkové rekonstrukei
Dudkova 58| 3650000]3467500| 1,00 1,00] 3467500| 59 784 | pivodni stav
Bechyiiska 531 4280000|4066000( 0,85 1,00] 3456100| 65 209 | po &asteéné rekonstrukei
Ttinecka 401 2799000|2659050| 0,85] 1,00] 2260193 | 56 505 | po &éstedné rekonstrukei
Tupolevova 54t 3650000(3467500( 0,90 1,00 3120 750 | 57 792 | koupelna po rekonstrukei
Krausova 45} 3390000 (3220500| 0,90 1,00 | 2 898 450 | 64 410 | koupelna po rekonstrukei
Krausova 45| 3490000)3 315500| 0,85 1,00| 2818 175| 62 626 | po &astedné rekonstrukei
primér 50 36198753463 881 3017021| 60099
DraZby

2 x WC, 4/4 patro bez
Krylovecka, vytahu, stav pilivodni cca
Hloubé&tin 82| 40500004 050000 1 1[4050000( 49390|40r., cena ZP

zdény, dvoupodlazni,
Pod Harfou, predzahradka, parkovaci
Vysofany 100| 7500000(7500000| 095 0,9] 6412500 | 64 125 | stani, cena ZP
Na zdény, 5. NP, vytah, cena
Maninich 40| 3 840000 | 3 840 000 i 1| 3840000| 96000 ZP
Vitkovicka |49,90 2994 000 | 60000

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitnfho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprostfedkovateliim, dafi z nabyti nemovitosti

Po tipravé cen jednotlivych nabidek koeficientem stavu a polohy pak primérnd cena za 1m2
plochy &ini cca 60 tis. K& RovnéZ byly zjisfovany ceny byti, které jsou pfedmétem drazby.
Zjistény byly vyhlaené, jest€ nerealizované draZby, kde cena vychdzi ze znaleckého
posudku. S ohledem na zji§téné skuteénosti je navrZena zjiSténa priméma cena 1 m2
podlahové plochy bytu, ve vysi 60 tis. K&.

Sy

B.2 Cena bytu & 376/12 porovnivacim zpiisobem 2 994 000.- K¢




C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 1132
Pavla Koudelkova, Kojeticka 225, 250 72 Predboj, podil 1/ 1

Zjisténa cena nebude upravena.

D. Ocenéni zdvad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zaklad€ dostupnych podkladi a informaci o ocefiované nemovitosti 1ze konstatovat, Ze je
na

majetek na LV 1132 - bytove jednotky ¢. 376/12 umisténé v bytovém domé ¢p. 376, 377,
378, veetné piislusenstvi a podilu na spoleénych céstech domu k..
Letiiany, hl. m. Praha

uvaleno Zastavni pravo smluvni, zédkaz zcizeni a zatizeni a podan navrh na zfizeni
exekutorského zastavniho prava (viz vypis KN).

Tyto pravni vady nemaji vliv na zji§ténou cenu nemovitosti.

E. ZAVER

Ukolem znalce bylo zjistit obvyklou cenu nemovitosti bytové jednotky & 376/12 umisténé v
bytovém domé &p. 376, 377, 378, ulice Vitkovickd, Praha 9 — Letiiany, hl. m. Praha, zapsané
na LV 1132, Clenu SVJ dle LV 2344 piinaleZi rovndZ p¥isludny podil (dle velikosti bytové
jednotky) na pozemcich parc. &. 652/32, 652/33 a 652/34.

Pro zjisténi obvyklé ceny - trZni hodnota - byla pouZita porovnavaci metoda dle platné
ocefiovaci vyhlasky a metoda porovnéani srovnatelnych nemovitosti na trhu. Zji$téna cena dle
platného ocefiovaciho predpisu &ini 2 745 000 K¢, cena na trhu s obdobnymi nemovitostmi
pak 2 994 000 K¢&. Znalec se priklani k ceng zji§t€né na trhu s nemovitostmi jako k realngjsi
hodnote.

Za predpokladu, Ze nebudou zjistény dalsi, v dobé zpracovani posudku neznamé okolnosti
(nebyla umoZnéna prohlidka bytu), které se vztahuji ke stavu oceiiované nemovitosti, je
mozZné pii stanoveni obvyklé hodnoty pfedmétné nemovitosti vychazet z vyse uvedenych
Zjisténi.
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S pFihlédnutim ke viem faktoriim a zjisténym skutecnostem, je jako
moZna dosazitelna cena bytové jednotky ¢. 376/12, zapsané na LV 1132, a
pFislu§ného podilu na pozemcich p.¢. 652/32, 652/33 a 652/34, k.u. Letiany,
obec Praha, okres hl. m. Praha, k datu zpracovani znaleckého posudku,
navrzena castka

2 994 000.- K¢

slovy:Dvamilionydevétsetdevadesatctyfitisic K&

V Praze 12. 8. 2019

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.u. Letiiany, LV — 1132

- nahliZeni do KN, LV - 2344

- kopie katastralni mapy k.i. Letiiany, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu

v Praze, ze dne 14.10.1996, pod &.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi

ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poi. ¢. 843-37/19 znaleckého deniku. .

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem €. 843-37/19. 1 ( ( 7
U
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V¥PIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2019 15:35:02

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
yhotoveno délkovym pristupem do katastru nemovitosti pro adel ovéreni vystupt z informaéniho systému vefejné spravy

ve smyslu § 9 zék. & 365/2000 Sh., ve znéni pozdéjsich predpisd.
res: CZO100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
emi: 731439 Letnany List vlastnictvi: 1132

Vv kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

tnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

tnické prdvo

sudelkova Pavla, Kojetickd 225, 25072 Piedbo] 726125/1063

vitosti

ky Podil na
Tyve spoleénych &astech

inotky  Zplisob vyuZiti Zpiisob ochrany jednotky domu

12 byt _ byt.=z. 499/26917

szeno v:

Budova Letriany, &.p. 376, 377, 378, byt.dam, LV 490
na parcele 652/32, LV 2344

652/33, LV 2344
652/34, LV 2344

dvni vztahy jsou dotleny zménou

na prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

na prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B vCetn& souvisejicich udajn

vztahu

stavni pravo smluvni
shledavky do vyZe 1 305 000,- K& s p¥isluSenstvim
douci pohledavky do vySe 1 305 000,- K&, které mohou vzniknout do 15.6.2043
Oprdvnéni pro
G. P. Investments a.s., Ostrovského 253/3, Smichov,
15000 Praha 5, RE/ICO: 28507461
Povinnost k
Jednotka: 376/12

istina Smlouva o zPizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 07.03.2013. Pravni

adinky vkladu prava ke dni 08.03.2013.

V-9947/2013~-101
Listina Souhlasné prohlaseni o zmé&né osoby zéstavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 20.05.2019. Pravni u8inky zapisu ke dni 23.05.2019. Zapis proveden dne
13.06.2019.

Vv-31584/2019-101

bofadi k datu podle pravni upravy (dinné v dobé vzniku prava

Istavni pravo smluvni
leikeré pohledavky do vySe 2 016 920,- K&, které vzniknou do 3.3.2022 -
" Oprédvnéni pro
Bobek Jan Ing., &.p. 98, 29431 Jizerni Vtelno, RC/ICO:
691011/0966
Povinnost k
Jednotka: 376/12

istina Smlouva o ziizeni zéstavniho prava podle obé&.z. &.2017-02-27-01 ze dne

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastraini 9fad pro hlavni mésto Prahu, Ratastralni pracoviité Praha, kéd: 101.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2019 15:35:02

| tres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Cbec: 554782 Praha
temi: 731439 Letdany List vlastnictvi: 1132

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné fadé

;’yztahu

09.03.2017. Pravni 0éinky zapisu ke dni 15.03.2017. Zapis proveden dne
07.04.2017; uloZenc na prac. Praha

V-15014/2017-101
- Tofadi k 15.03.2017 11:37

avisejici zdpisy

i%avazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poFadi novy dluh

Listina Smlouva o z¥izeni zaéstavniho prava podle obd.z. &.2017-02-27-01 ze dne
05.03.2017. Pravni t&inky zapisu ke dni 15.03.2017. Zapis proveden dne

07.04.2017; ulcocZenc na prac. Praha
v-19014/2017-101

| “uvisejici zdpisy

| Zavazek neumo#nit zapis nového zAst. prava namisto starého

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho préava podle obé.z. &.2017-02-27-01 ze dne
09.03.2017. Pravni udinky zapisu ke dni 15.03.2017. Zapis proveden dne

07.04.2017; uloZeno na prac. Praha
v-19014/2017-101

kaz zecizeni nebo zatiZeni
%0 dobu trvani zastavniho prava V-19014/2017-101
' Oprivnéni pro
Bobek Jan Ing., &.p. 98, 29431 Jizerni Vtelno, RE/IC0:
691011/0966
Povinnost k
Jednotka: 376/12
‘listina Smlouva o zfizeni zdstavniho prava podle obé&.z. &.2017-02-27-01 ze dne
098.03.2017. Pravni adéinky zapisu ke dni 15.03.2017. Zapis proveden dne
07.04.2017; uloZeno na prac. Praha
v-18014/2017-101

PoFfadi k 15.03.2017 11:37

yznamky a dalZi obdobné udaje

Livztahu

 »dan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
‘ Oprédvnéni pro
HL Investment Solutions s. r. o., Na pfikopé 988/31,
Staré Mésto, 11000 Praha 1, RC/IE0: 05980623
Povinnost k
Jednotka: 376/12

iListina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského
N zastavniho prdva 183 EX-951/2019 -6 ze dne 13.06.2019. Pravni Gcinky zipisu ke
dni 13.06.2019. Zapis proveden dne 17.06.2019.

Z-20782/2019-101

:@y a upczornéni
Cislo Fizeni Vztah k

Ava k nemovitostem jsou dotdena zménou

v-37553/2019-101

Nemovitosti jsou v uvzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro hlavni m@ste Prahu, Katastrdlni pracovi3té& Praha, kod: 101.
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v¥{PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2019 15:35:02

tres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
zemi: 731439 Letnany List vlastnictvi: 1132

V kat. ftizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

. Jabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

ra
ouva kupni ze dne 07.03.2013. Pravni #&inky vkladu préava ke dni 12.03.2013.

- v-10330/2013-101
;%: Koudelkova Pavla, Kojeticka 225, 25072 Pfedbo] RC/ICO: 726125/1063

}?ztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ} k parceldm - Bez zapisu

zornéni: Daldi idaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vizdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vliastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

v

_itosti jsou v iizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

trd1ni tifad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovi$té Praha, kéd: 101.

pvil: Vyhotoveno: 01.07.2019 15:36:58
urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Ovéfuji pod pofadovym Eislem V 1948/2019, Ze tato listina, ktera
vznikla pFevedenim vystupu z informadniho systému vefejné

spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

s& Z ...... listft, odpovid4 vystupu z informaéniho systému
vefejné spravy v elektronické podobé.

V ooieie. et aea et ANe .. i e

Podpis .......... b e Razitko ....... i .

Nemovitosti jeou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemeovitosti CR
Katastralni afad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.
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@UZK NahliZzeni do katastru nemovitosti

Parcela Stavba Jednotka Préavo stavby Rizeni Mapa \ Kat. uzemi

Informace o pozemku

Parcelnf ¢fslo: 652/342

Obec Praha (55478217

Katastraln( Gzemf: etilany [731439

Cislo LV: 2344

Vyméra [m2]: 155

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: 16, 377. 37

Sousednf parcely |

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Spolecenstvf viastnikd jednotek v domé ép. 376, 377, 378 v ulici Vitkovicka, Praha - Letiany, Vitkovicka 377, Letitany, 19900 Praha 9
Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela neméa evidované BPEJ.
Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Zddnd omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zéapisy.

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde stétnl sprévu katastru nemovitosti CR vykonévé Katastraln ifad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Prahas
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