ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4195/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢.277/2 v objektu ¢p. 277/10, ulice Sabinova,
obec Praha, vetné spoluvlastnickeho podilu na spolecnych castech domu a pozemku parcelni ¢islo
964/4, 964/21, 964/22, 964/23, 964/28 a 964/29 na katastralnim uzemi Zizkov.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10
IC: telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz
Zadavatel: REXIM REALITY s.r.o., RC/ICO: 49245031
Adresa: Radlicka 1170/61, 150 00 Praha 5
OBVYKLA CENA 7 486 000 K¢
Pocet stran: 18 +7 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 21.4.2021 Vyhotoveno: V Praze 26.4.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O obvyklé cené¢ nemovitosti bytové jednotky ¢. 277/2 v objektu ¢p. 277/10, ulice Sabinova, obec
Praha, v¢etné¢ spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni Cislo
964/4, 964/21, 964/22, 964/23, 964/28 a 964/29 na katastralnim izemi ZiZkov.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro potieby prodeje elektronickou aukci.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutec¢nost, ktera mtize mit dle jeho ndzoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 21,4.2021 za pfitomnosti pana ing.Jana Kfize a pana
Jaromira Capka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroja dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku v aktudlnim znéni.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
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
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovanég, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pirimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v

-3-



nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho aradu LV €. 24618 ze dne 7.4.2021
skute¢nosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budovée

databaze VALUO

katastralni mapa

Evidencni list

mapa oblasti

celkovy ptidorys 1.NP

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé 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 oceflovani majetku ve znéni pozd¢jsich predpisti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovidéa analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k
vysledktim. Zji$téna a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : lgraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k..
Zizkov
Adresa nemovité véci:  Sabinova 277/10, 130 00 Praha 3
Vlastnické a evidencni udaje

SIM Capek Jaromir a Capkova Petra, Za Mototechnou 2603/23b, 155 00 Praha 5, LV: 24618,
podil 1/1

Na LV ¢. 24618 jsou uvedeni jako vlastnici :
SIM Capek Jaromir a Capkova Petra - Za Mototechnou 2603/23b

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pti prohlidce nemovitosti.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha L] orné puda
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: Xl /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smisena zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna kKomunikace [ nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 72,40 m* s terasou na terén
( ze spoleénych ¢asti domu k vyhradnimu uZivani) o velikosti 26 m? a sklep o velikosti 2 m? (ze
spoleénych ¢asti domu k vyhradnimu uzivani). Bytovy diim je situovany v ulici Sabinova se
zastavbou bytovych domil. Obcanskd vybavenost dobrd v  dochazkové vzdalenosti drobné
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prodejny, dopravni dostupnost dobrda - autobusova zastavka v ulici Rokycanova, Rohacova,
nejbliz8i metro stanice Flora, Florenc. V blizkosti park Vrch sv. Ktize a park Vitkov. Parkovani v
prilehlé ulici Sabinova (modré zony) placené Havlickovo namésti.

Objekt je panelové zateplené konstrukce, podsklepeny s deviti nadzemnimi podlazimi, kde
devaté podlazi je dodate¢né provedenou nastavbou. Objekt s vytahem. Stavebné technicky stav
objektu jako celku je velmi dobry po revitalizaci v roce, (zatepleni, vyména oken, vstupni cast,
uprava obkladem césti pohledové plochy fasaddy. Zadveii s podlahou z dlazby uzavieno dveimi
prosklenymi plastovymi, schody Zelezobetonové s finalni vrstvou z pvc. Objekt byl postaven v
roce 19

Rizika

3.4. Obsah

|0bsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢.277/2
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemky parc.€.964/4, 964/21, 964/22, 964/23, 964/28 a 964/29

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka €. 277/2

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 277/2




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
urcovana, v daném pripad¢ z dlouhodobé zkusenosti pii uréovani zjisténé ceny podobnych
nemovitych véci je jednoznacné, ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

|Ocenén|’ provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 277/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Sabinova 277/10

130 00 Praha 3
LV: 24618
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Zizkov
Pocet obyvatel: 1324 277

1. Bytova jednotka ¢.277/2

1.1. byt

Ocenlovana bytova jednotka se nachdzi v prvnim nadzemnim podlazi (zvySené) podsklepeného
panelového zatepleného bytového domu s deviti nadzemnimi podlazimi s vytahem. Bytova
jednotka sestava ze tfi pokoju, kuchyné, predsiné, koupelny, WC, komory a terasy na terén - dle
vymezeni jednotek. (Terasa ze spole¢nych ¢asti domu k vyhradnimu uzivani). K bytové jednotce
patii sklep o velikosti 2m? - ze spoleénych ¢asti domu k vyhradnimu uZivani umistény v suterénu
objektu. Okna plastova . Dvetfe hladké pIlné do ocelovych zarubni. Vstupni dvefe hladké do
ocelové zarubng. Podlahy v pokojich plovouci laminatové, podlaha v pfedsini, komote, koupelné,
WC a kuchyni dlazba vétsiho formatu. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s keramickym
obkladem stén a podhledem ze saddrokartonu, WC samostatné s misou kombi a provedeny jsou
keramické obklady stén . Kuchyn vybavena standardni linkou se spordkem se sklokeramickou
deskou, dfezem. Obklad k lince sklenénym obkladem. Vytapéni s ohfevem vody ustiedni. Vstup na
terasu jednim z pokoju. Terasa s povrchem z dlazby na terén a je oplocena difevénym plitkem
na betonové podezdivce. Plocha terasy 26 m? . Stavebné technicky stav bytové jednotky - je v
dobrém stavu udrzovany, stavebni Gpravy provedeny v roce 2014. Objekt jako celek v dobrém stavu
po revitalizaci v roce 2016.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 3

Stafi stavby: 40 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2014

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 86 478,- K&/m?



koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy
kuchyn: 12,20* 1,00 = 12,20 m?
predsin: 8,80* 1,00 = 8,80 m?
koupelna: 279* 1,00= 2,79 m?
WC: 1,05* 1,00= 1,05 m?
pokoj: 18,70 * 1,00 = 18,70 m?
pokoj: 12,25* 1,00 = 12,25 m?
pokoj: 12,65* 1,00 = 12,65 m?
komora: 1,20* 1,00 = 1,20 m?
dalsi plocha z PV: 2,76* 1,00= 2,76 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 72,40 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panclova, zateplena - panelova zateplena I 0,00
2. Spolecné Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00
sklad - ko¢arkarna, komora a uklidova mistnost
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlazi nevyjmenované - 1.NP s I 0,00
vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - pokoj s terasou a kuchyn do vnitrobloku
jihovychod a dva pokoje severozapad
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: v 0,04
Nadstandardni vybaveni (napft.krb, sauna) nebo terasa nebo zimni
zahrada - terasa ze spoleénych ¢asti domu k vyhradnimu uzivani a
sklep ze spolecnych ¢asti k vyhradnimu uzivani
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové - tstiedni I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou
Koeficient pro stavby 7 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (7 + 15)= 0,890
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)* Vi *0,890 =0,926
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
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nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - prodejni ceny prevysuji Il 0,10
ceny zjisténé

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 1l 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ | 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,160
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 1 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméestnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivili - bez dalSich vlivi 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,080

i=2



Ocenéni

Zé&kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 86 478,- K&/m? * 0,926 = 80 078,63 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * Ip = 72,40 m? * 80 078,63 K&/m?* 1,160 * 1,080=7 263 349,55 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 7 263 349,55 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky parc.¢.964/4, 964/21, 964/22, 964/23, 964/28 a 964/29

Ocenované pozemky se nachdzi na katastralnim izemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy CMP Prahy 2021 mapovy list €. 46.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a nadvoii 964/4 610 4 230,00 2 580 300,-
ostatni plocha - zelen 964/21 96 4 230,00 406 080,-
ostatni plocha - jina plocha 964/22 9 4230,00 38 070,-
ostatni plocha - jina plocha 964/23 33 4 230,00 139 590,-
ostatni plocha - jina plocha 964/28 26 4 230,00 109 980,-
ostatni plocha - jina plocha 964/29 30 4 230,00 126 900,-
Cenova mapa - celkem 804 3400 920,-
Pozemky parc.¢.964/4, 964/21, 964/22, 964/23, 964/28 a 964/29 - = 3400 920,- K¢

zjisténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc.€.964/4, 964/21, 964/22, 964/23, 964/28 a 964/29 = 3400 920,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3400 920,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 7 263 349,55 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemKu

Zjisténa cena pozemku: 3 400 920,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 724 / 37 822

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3400 920,- K¢ * 724 /37822 =65101,42 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 65 101,42 K¢

Bytova jednotka ¢.277/2 - zjiSténa cena = 7 328 450,97 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 277/2

Pfi oceflovani vynosovou metodou je zohlednéno, Ze nemovitost pfindsi trvaly a udrZitelny vynos.
Pro tyto ucely bylo vychazeno z redln¢ probihajiciho ndymu - informace sdélené¢ vlastnikem
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nemovitosti.

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K¢/mésic] [Ké&/rok] [%]

1.0bytné prostory 1.NP-3+1 72 4144 25 000 300 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 300 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpilisobem
Podlahova plocha PP m? 72
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? N;j K¢&/(m?'ro 4 144
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 300 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 300 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 1 500
Pojisténi Ké/rok 2 400
Opravy a udrzba K¢/rok 12 000
Spréava nemovitosti K¢/rok 3000
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \% K¢é/rok 18 900
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 281 100
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosové hodnota (bez odecteni nakladii na uvedeni K¢ 6 246 667
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 250 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 5996 667

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 277/2

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 72,40 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K8.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uzitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny.

Srovnatelné nemovité véci:
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Nazev: Jeseniova 1892/109, Zizkov, Praha 3, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 13000,

Ceska republika

Lokalita: Jeseniova 1892/109, Zizkov, Praha 3, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 13000,
Ceska republika

Popis: Exkluzivni prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi v ulici Jeseniova. Vyborna lokalita,

dostupné parkovani, MHD, zelen, Skola, Skolka, kompletni infrastruktura. Orientace bytu je
na jihovychod. Plocha bytu je 71,87 m2 vcetné sklepa (2,37 m2). Umisténi bytu je ve
druhém patie bez vytahu. Ve dvou pokojich jsou nové zbrousené parkety, v jednom pokoji
prkennd podlaha, kuchyné a ptisluSenstvi — Teraco a dlazba. Rozvody elektiiny v byté jsou
v médi, vytapéni plynovymi topidly WAW, piiprava teplé vody z plynového domovniho
kotle. Mé&si¢ni naklady 2.756,- K¢ (FO, zalohy na sluzby), zaloha na plyn (topeni) 780,-
K¢&/més. Diim je po revitalizaci, zatepleny, ma novou stte$ni krytinu a klempitské prvky, v,
planu je vyuziti volné pudy a ptistavba vytahu. Ve vnitrobloku je uzaviena zahrada pro
spoluvlastniky domu.

UZzitna plocha: 69,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - zdény zatepleny 0,95
K3 stavebné¢ technicky stav - mirné horsi 1,05
K4 vytah - chybi 0,99
K5 velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K7 Balkon, lodzie - chybi 1,10
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.2.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 490 000 69,50 107 770 1,09 117 469
Nazev: I;oudova 2432/4, Zizkov, Praha 3, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 13000,
Ceska republika 5
Lokalita: Loudova 2432/4, Zizkov, Praha 3, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 13000, Ceska
republika
Popis: Nabizim ke koupi byt 4+kk v osobnim vlastnictvi o vyméte 76 m2. Nachazi se v 6.NP

cihlového domu s vytahem v blizkosti tramvajové zastavky Vozovna Zizkov a plaveckého
bazénu Prazacka. Na podlaze parkety, dfevéna okna situovana na J a JZ, nové rozvody
vody Vv plastu + elektfina, koupelna s vanou, toaleta zvlast, elektricky vratny. K bytu nalezi
sklep, ktery se nachazi v suterénu. V domé je plynovéa kotelna, kocarkarna / kolarna,
udrzovany vnitroblok s détskym hfistém a zeleni (vnitroblok ziskal cenu v r. 2013, jako
nejhez¢i vnitroblok na Praze 3). Vstup do domu je pomoci Cipu. Vynikajici obcanska
vybavenost a dostupnost.

UZzitna plocha: 76,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - zdény 0,95

K3 stavebné technicky stav - horsi 1,10

K4 vytah - vytah 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
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K7 Balkon, lodZie - neni 1,10

K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.2.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 850 000 76,00 90 132 1,15 103 652
Nazev: Konévova 2397/178, Zizkov, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 13000, Ceska
republika
Lokalita: ~ Konévova 2397/178, Zizkov, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 13000, Ceské
republika
Popis: Nabizime k prodeji hezky prostorny byt 3+1 v ul. Konévova o podlahové plose 77 m2 +

sklep 3 m2. Nachdzi se ve zvySeném ptizemi cihlového domu, ktery v letosSnim roce prosel
rekonstrukci: vyména oken spoleénych prostor, zatepleni fasady (prikaz energetické
narocnosti budovy je z roku 2015 a v soucasné dobé neni vypracovan novy na soucasny
stav - po zatepleni). V byté nové podlahy. Thned volny. Lze financovat hypote¢nim tvérem,
ktery Vam radi pomiizeme zaridit.

Uzitna plocha: 77,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - zdény zatepleny 0,95
K3 stavebné technicky stav - rekonstrukce 2020 mirné lepsi
0,95 S

K4 vytah - neni 1,02 Zdroj: Valuo.cz
K5 velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 Balkon, lodzie - neni 1,10
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00

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

k 5.2.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 800 000 77,00 88 312 1,01 89 195

Nazev: Nad Ohradou 2637/15, Zizkov, Praha 3, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

13000, Ceska republika

Lokalita: Nad Ohradou 2637/15, Zizkov, Praha 3, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 13000,
Ceska republika

POpiS: Chcete bydlet v atraktivni lokalité prazského Zizkova? Blizko centra, v klidu a s moZnosti
relaxace a sportovniho vyziti? Nabizim k prodeji byt 3+kk s vymérou 83 m2 s velmi
nizkymi naklady na bydleni - 3 632 K¢ (voda, topeni + fond oprav). Byt je dobie dispozi¢né
teSeny, nachazi se v 1. nadzemnim podlazi (ptizemi), ma prostornou lodzii, komoru (1,3
m2) na chodb¢ a sklep (6,5 m2). Byt je v pivodnim stavu a miiZete si jej pretvorit podle
svych predstav. Vytapéni a teplou vodu zajistuje plynova kotelna pro cely objekt.Byt je
vhodny jako bezbariérové bydleni. Hned za domem je cyklosteska pro pési, bruslafe a
cyklisty, détské hiisté - lesopark Prazacka, kterym se dostanete na Vitkov nebo opaénym|
smérem k lesoparku Na Krejcarku. K relaxaci a sportovnim aktivitam mizete vyuzit areal
Prazacka. V arealu najdete nejriznéjsi druhy sportovnich kurtd a hiist’ pro jednotlivee ¢i
tymy. Napiiklad tenisovy a volejbalovy kurt, venkovni a kryty bazén nebo saunu a
posilovnu. V okoli jsou $kolky, $koly, ndkupni mozZnosti. Absolutné veSkera obcanska
vybavenost. MHD 3 minuty chtize. Volné ihned. Pravni servis a uschova penéz v advokatni
kancelafi. RK prosim nevolat.
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UZitna plocha: 71,50 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - panelovy zatepleny 1,00
K3 stavebné technicky stav - vyrazné horsi 1,10
K4 vytah - vytah 1,00
K5 velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - mirn€ horsi 1,05
K7 Balkon, lodzZie - lodzie 1,05
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 17.1.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
6 800 000 71,50 95 105 1,21 115 077
Nazev: Molékova 598/8, Karlin, Praha 8, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 18600,
Ceska republika )
Lokalita: Molakova 598/8, Karlin, Praha 8, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 18600, Ceska
republika
Popis: Prodej bytu na investici i bydleni 3+1 63m2 s lodzii 6m2 v ulici Moldkova Praha 8 Karlin.

Byt se nachazi ve zvySeném ptizemi udrzovaného domu. Je po kompletni rekonstrukei,
plastova okna, zaluzie, vybaven dle fotografii. V pfedsini jsou vestavéné skiin¢, dva
nepruchozi pokoje, obyvak s lodzii pfes dva pokoje a okrasnymi miiZzemi a vyhledem piimo,
do zelené. V obyvaku sedacka, obyvaci sténa, TV, piipojka na internet. Kuchyniska linka
nova do tvaru L, lednice s mrazakem, mikrovinka, sklokeramicka deska, el. trouba,
digestot, mycka, jidelni stdl se Zidlemi. V koupeln¢ pracka. Komora na chodb¢. V loznici
dvoupostel a skfitiky. Skola, $kolka 5 min. Vhodny i na investici, nyni béZi ndjemné.
UZitna plocha: 63,00 m?2

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - panelovy zatepleny 1,00
K3 stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 vytah - vytah 1,00 B 7
K5 velikost - mensi 0,99 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 Balkon, lodzie - lodzie 1,05
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.2.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5550 000 63,00 88 095 1,04 91 619
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 89 195 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 103 402 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 117 469 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 103 402 K¢&/m?
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Celkova uzitné plocha oceniované nemovité véci 72,40 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 7 486 305 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Bytova jednotka ¢.277/2 7 328 451,- K¢
1.1. Ocenovany byt 7 263 349,55 K¢
1.2. Pozemky parc.&.964/4, 964/21, 964/22, 964/23, 65 101,42 K&
964/28 a 964/29
=7 328 451,- K&
Vysledna cena - celkem: 7328 451,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 328 450,- K¢

slovy: SedmmiliontttistadvacetosmtisicCtytistapadesat K¢

ooV 4, W r

iSténa dle cenového predpisu
7 328 450 K¢

slovy: SedmmiliontttistadvacetosmtisicCtytistapadesat K¢

Cenaz

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 277/2 5996 667,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 277/2 7 486 305,- K¢
Porovnavaci hodnota 7 486 305 K¢
Vynosova hodnota 5996 667 K¢
Obvykla cena
7 486 000 K¢

slovy: Sedmmiliontc¢tyfistaosmdesatSesttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti - bytoveé jednotky €. 277/2, vCetné piislusenstvi a
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 964/4, 964/21,
964/22, 964/23, 964/28 a 964/29 na k.u. Zizkov je provedeno dle platného cenového piedpisu,
vynosovou metodou a porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouzity jiz prodané
nemovitosti .
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, urceny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentli
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro ureni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti, databaze VALUO byly vybrany obdobné nemovité
véci, které se v nékterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o
rozpéti jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vsech
vlivil pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykla uréena
na urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat ptesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O obvyklé cené¢ nemovitosti bytové jednotky ¢. 277/2 v objektu ¢p. 277/10, ulice Sabinova, obec
Praha, v€etné spoluvlastnické¢ho podilu na spole¢nych Castech domu a pozemku parcelni ¢islo
964/4, 964/21, 964/22, 964/23, 964/28 a 964/29 na katastralnim Gzemi Zizkov.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 7 486 000 K&

slovy: Sedmmiliontctyfistaosmdesatsesttisic K¢

Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zaklad¢ provedené analyzy s pouzitim vyse uvedenych
metod, realitniho portalu, databaze VALUO a konzultace s realitnimi makléti. Zohlednéna byla
lokalita, dopravni dostupnost, stavebn¢ technicky stav, vybaveni,velikost, technologie provedeni,
standard a celkovy pohled na nemovitost.

Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.
Porovnévaci hodnota ma v tomto piipad¢ nejvétsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze
porovnavané realizované vzorky jsou vybirané ve stejné nebo obdobné lokalité a po té
upravovany korekénimi koeficienty.

PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.
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Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 4195/2021.

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 4195/2021 evidence posudkd.

V Praze 26.4.2021

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.3.
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