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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 572/2, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 455/38862 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 572/41 a pozemku parc. ¢. 628/112 v obci
Praha, okres uzemi Hlavniho mésta Prahy, katastralni tizemi Prosek.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely drazby.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptredpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, systém INEM - technické fesSeni a databaze realitnich
transakci, informace zjisténé pfi prohlidce, cenovd mapa stavebnich pozemki, informace
realitnich kancelaii

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 572/2

Adresa predmétu ocenéni: Vysocanska ¢.p. 572/41, Praha, okres tizemi
Hlavniho mésta Prahy

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: uzemi Hlavniho mésta Prahy

Obec: Praha

Ulice: Vysocanska

Katastralni uzemi: Prosek

Pocet obyvatel: 1275406

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 23.02.2023. Byla provedena
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Piitomna osoba prohlidce - pani Zélyomiova.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

SIM Zoélyomi Ladislav a Zélyomiova Eva, Vysocanska 572/41, Prosek, 19000 Praha 9
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 572/2, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 455/38862 na
spolecnych ¢astech budovy €.p. 572/41 a pozemku parc. €. 628/112 v obci Praha, okres uzemi
Hlavniho mésta Prahy, katastralni uzemi Prosek.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 10
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni piida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma Zelezobetonové izolované, stropy jsou
zelezobetonové montované, stfecha je rovna, krytinu tvofi ziviéna lepenka a klempitské prvky
jsou pozinkované. Vnégjsi omitky jsou Stukové a plast’ je zateplen polystyrenem. Spole¢nymi

castmi domu jsou vytah, vstupni prostor, schodisté, koc¢arkarna.

Objekt byl postaven na zaklad¢ sdéleni ptitomné osoby v roce 1975.

Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu 1ze charakterizovat jako dobry.

Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 1. podlazi. Dispozice

jednotky je 2+1.

Byt

Ostatni prostory Predsin 5,20 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 18,10 m?
Kuchyng Kuchyné 4,90 m?
Pokoj Pokoj 11,70 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 4,20 m?
Podlahova plocha 44,10 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 44,10 m?

Jadro se v bytové jednotce nevyskytuje a vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou
plastova s dvojsklem a ptislusenstvi oken tvofi zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované na
vychod. Kuchynské vybaveni tvofi kuchynska linka bez vestavénych spotiebict. V koupelné
se nachazi sprchovy kout, umyvadlo a na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvere
jsou dyhované plné, zarubné jsou ocelové a vchodové dvete jsou dieveéné bezpecnostni.

Osvétlovaci techniku tvofii lustry.
Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: koberce, laminatova plovouci podlaha

chodba: keramicka dlazba




koupelna, wc: keramicka dlazba
kuchyné: keramicka dlazba

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
ptivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn neni
zaveden. Vytapéni je zajisténo ustfedné dalkove, topna télesa tvoii zaveésné radidtory, ohtev
vody je fesen dalkove.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
sttecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav bytové jednotky Ize charakterizovat jako dobry.
Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - okrasné dieviny.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven v §ir§im centru
Prahy, v méstské casti Prosek, charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je Giplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zakladni a stfedni Skoly vetné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a
nejdulezitéjsi urad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka
Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podobé parkti je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a v misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Vlastnik mé bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle informaci
pritomné osoby v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimec¢né.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis bytového domu

Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 10
Pocet podzemnich podlazi 1



Dtm byl postaven v roce 1975

Rozsah rekonstrukce domu

Zaklady zelezobetonove izolované
Konstrukce panelova

Stropy zelezobetonové montované
Stiecha rovna

Krytina stfechy zivicna lepenka
Klempitské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky Stukové

Vnitini omitky vapenocementove
Spole¢né prostory bytového domu vytah, vstupni prostor, schodisté, kocarkarna
Popis stavu bytového domu dobry

Vady bytového domu rozvody: bez vad

vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Tabulkovy popis bytové jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+1

Podlazi bytové jednotky 1

Bytové jadro nevyskytuje se

Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem
Orientace oken obytnych mistnosti vychod

Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvere drevéné bezpecnostni
Typ zarubni ocelové

Vnitini dvete dyhované plné
Osv¢étlovaci technika lustry

Popis mistnosti a rozméry v m? ‘Byt




Elektfina

Vodovod

Svod splasek

Plynovod

Redeni vytapéni v byté
Topna télesa

Redeni ohievu vody v byté

Podlahy v byt¢

Popis stavu bytové jednotky
Rekonstrukce

Vady bytové jednotky

Ostatni prostory |Piedsin 5,20 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 18,10 m?
Kuchyng Kuchyng 4,90 m?
Pokoj Pokoj 11,70 m?
Koupelna, WC  Koupelna s WC 4,20 m?
Podlahova plocha 44,10 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 44,10 m?

230V

vodovod

vefejna kanalizace
ne

ustiedni vytapéni
zaveésné radiatory

dalkové

mistnosti: koberce, laminatova plovouci

podlaha
chodba: keramicka dlazba

koupelna, wc: keramicka dlazba

kuchyné: keramicka dlazba

dobry

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Tabulkovy popis pozemku bytového domu

Trvalé porosty
Sklon pozemku
Oploceni

Ptistupova cesta k objektu

Tabulkovy popis okoli

okrasné dreviny
rovinaty

neoploceno

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni

cesté



Popis okoli
Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostfedi

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Tabulkovy popis ostatni

Vécna bifemena

Dalsi informace

zastavba bytovymi domy
SirSi centrum obce

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i
specializovanymi obchody;

v mist¢ jsou dostupné zakladni a stiedni
Skoly véetné specializovanych zatizent;

v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni;

v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

nejdulezitéjsi Grad/arady v miste, ostatni
ufady v dojezdové vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;

zelen v podobé parkli v dochazkové
vzdalenosti;

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a
zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v
blizkosti objektu

vztahy bezproblémové - vlastnik je se
sousedy v béZzném kontaktu;

dle informaci pfitomné osoby v misté neni
zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde
vyjimecné

ocefniované nemovitosti nejsou zatizeny
vécnymi bfemeny



6. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 23.02.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont €.
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 vyhlagky ¢&. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 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 vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivu II 0,00

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

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg * Po* (1 + Y Pi)=1,449
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + Y P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

10



Nazev znaku ¢. P;

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
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé 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: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 + Y Pi)=1,060

i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,536

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,060

1

. Bytova jednotka ¢. 572/2

1.1. byt

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

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

Staii stavby: 48 let

Zakladni cena ZC (priloha ¢. 27): 85 819,- K¢/m?

Podlahové plochy bytu l;ze(ﬁ:llf::éd:)elgzg;
Podlahova plocha: 441 * 1,00= 44,10 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 44,10 m?

11



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 111 0,00

2. Spolecné casti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad

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

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalsich prostor

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etdzové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stari 48 let:
s=1-0,005*48 =0,760
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi * Vi *0,760 = 0,737
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 85 819,- K&/m? * 0,737 = 63 248,60 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 44,10 m? * 63 248,60 K&/m?* 1,000 * 1,060=2 956 619,06 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 2 956 619,06 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]

zastavéna plocha a nadvori 628/112 612 3530,00 2 160 360,-

Cenova mapa - celkem 612 2 160 360,-

Pozemek - zjiSténa cena celkem 2160 360,- Ké

12



Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 2160 360,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2160 360,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 956 619,06 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 2 160 360,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 455 / 38 862

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 160 360,- K¢ * 455 /38 862 =25 293,70 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 25 293,70 K¢
Bytova jednotka ¢. 572/2 - zjisténa cena = 2 981 912,76 K¢
2. Vysledky analyzy dat
1. Bytova jednotka €. 572/2 2981 913,- K¢
1.1. Ocenovany byt 2 956 619,06 K¢
1.2. Pozemek 25 293,70 K¢
=2981913,- K¢
Vysledna cena - celkem: 2 981 913,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 981 910,- K¢

slovy: Dvamilionydevétsetosmdesatjednatisicdevétsetdeset K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢. 572/2

Bytova jednotka ¢. 572/2,Vysocanska ¢.p. 572/41, Praha, okres izemi Hlavniho mésta Prahy

K2 - podlahova

¢. K1 - lokalita plocha

K3 - konstrukce K4 - stav KS - jiné

Vysocanska ¢.p.
572/41, Praha,
okres tizemi 44.1 m? panelova dobry
Hlavniho mésta
Prahy

Ocefiovany
objekt

bez prislusenstvi,
1. NP

Litoméficka ¢.p.
405/9, Praha,
1 okres tizemi 42 m? panelova dobry sklep
Hlavniho mésta
Prahy
Vysocanska ¢.p.
563/59, Praha,
2 okres tizemi 69 m? panelova dobry
Hlavniho mésta
Prahy
Jablonecka ¢.p.
715/9, Praha,
okres Hlavni
meésto Praha
Jablonecka ¢.p.
364/13, Praha,
4 okres zemi 42 m? panelova velmi dobry lodzie, komora
Hlavniho mésta
Prahy
Jablonecka ¢.p.
715/9, Praha,
5 okres izemi 55 m? panelova velmi dobry lodzie, komora
Hlavniho mésta
Prahy

lodzie, komora na
patie

58 m? panelova pred rekonstrukci lodzie
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C. [Cena Koef. [Cena po [K1 K2 K3 K4 [K5 [KIx...x [Cena ocenovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [konstrukce [stav [jiné [KS objektu odvozena
resp. Ina Ina plocha ze srovnani
zaplacena za [pramen [pramen
1 m?
podlahové
plochy

1 |119 047,62 119 104 912,27 K¢
K< 1 047,62 1 1.01 1 1.05]1.07 [ 1.134735

K¢

2 (101 376,81 101 102 400,82 K¢

K& 1 (376,81 1 0.9 1 I |11 0.99
K¢

3 194 827,59 94 99 242,91 K¢

K& 1 827,59 1 0.94 1 0.95]1.07 [ 0.95551
K¢

4 (103 333,33 103 84 553,91 K¢

K¢ 1 333,33 1 1.01 1 1.1 ] 1.1 ] 1.2221
K¢

5 101 818,18 101 87 653,39 K¢

K< 1 818,18 1 0.96 1 1.1 | 1.1 | 1.1616
K¢

Celkem prumér 95 752,66 K¢

Minimum 84 553,91 K¢

Maximum 104 912,27 K¢

Smérodatna odchylka - s 9 100,67 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 86 651,99 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 104 853,32 K¢

K1 - Koeficient Gipravy: lokalita

K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient Gipravy: konstrukce

K4 - Koeficient Gipravy: stav

K5 - Koeficient Gpravy: jiné

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach — lokalita je shodna. K2
vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek — cena pfepoctena dle poméru
velikosti jednotek. K3 diferencuje ptipadné rozdily v konstrukeni charakteristice bytového
domu — jedna se o panelové bytové domy. K4 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na
stavebn¢ technicky stav jednotek — stav vzorku €. 3 je horsi, vzorek €. 2 je shodny, ostatni
vzorky jsou mirné lepsi ¢i lepsi. K5 diferencuje rozdily v piisluSenstvi jednotky (lodZie, balkon,
terasa, komora, sklep, sklepni koje, garaz nebo garazové stani apod.,), a umisténi bytové
jednotky na podlazi v ramci bytového domu.
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Na zaklad¢ vyse uvedenych idaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

95 752,66 K¢&/m?

* 44 m?

=4213 117 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

4213 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
2981910 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

4213 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtze tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.

17



F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 572/2, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 455/38862 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 572/41 a pozemku parc. ¢. 628/112 v obci
Praha, okres uizemi Hlavniho mésta Prahy, katastralni tizemi Prosek.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

4213 000,- K¢
Slovy: ¢tyfimilionydvéstétiinacttisic korun ceskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing.
Lenka Brutovska, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 01.03.2023
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Ing. Lenka Brutovska Martin Malek FrantiSek Kotinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 18117-
334/2023 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, srovnavané nemovitosti, ortofoto mapa,
fotodokumentace pfedmeétu ocenéni, vytez z cenové mapy

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 57212

Typ jednotky. Jjednotka vymezena podle obdanského zakoniku

Zplisob vyusiti: byt

Vymezena v- pozemku p. . 628/112 jehoZ soucasti je stavba ¢. p. 571,572
Katastralni Gzemi Prosek [731382]

Cislo LV: 2191

:;:I"e::y:h Castech: EaNSEats

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
SIM Zolyomi Ladislav a Zolyomiova Eva, Viysocanska 572/41, Prosek 19000 Praha 9

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Pradkupni pravo

Zakaz zatZeni
Zakaz zcizeni nebo zatiZeni

Zastawni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Typ

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Podan navrh na ziizeni exekutorského zastavniho prava
Zahajeni exekuce - Zolyomi Ladislav

Zahajeni exekuce - Zolyomiova Eva

Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

dislo Lv: 7888

Vyméra [m?]: 612

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

19



Ortofoto mapa a situace v mapé
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Vyrez z cenové mapy
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

22



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Y Byt, 42 m?, Litoméricka ¢.p. 405/9, Praha, okres
tuzemi Hlavniho mésta Prahy

Celkova cena: 5 000 000 K¢

Lokalita: Litomé&ficka ¢.p. 405/9, Praha, okres tizemi
Hlavniho mésta Prahy

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 5,500,000

CZK 5,000,000
[ < @ & @ o

CZK 4,500,000

CZK 4,000,000

Q (g
& & & & & & &
Ay nY & &’ N o o
N ) S S S S S
@ > & 9 ~ tha N
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Litoméficka ¢.p. 405/9, Praha, Cena dle KS 5000 000 K¢
okres izemi Hlavniho mésta
Prahy
Cislo Fizeni V-53835/2022-101 Datum podpisu KS 12.09.2022
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova
Stav Dobry Podlazi bytu 3
Vytapéni Usttedni vytapéni Podlahova plocha 42 m?
Uzitna plocha 42 m? Dispozice 2+kk
Kanalizace Vefejna kanalizace Pocet nadzemnich 6

podlazi domu
Voda Vodovod

Vitejte na Proseku - v zelené Ctvrti na severovychodnim okraji hlavniho mésta, kde se dobfe zije a kde mate
veskerou vybavenost na dosah ruky. Jestlize hledate pohodIné bydleni pro jednu az tii osoby, investi¢ni
prilezitost nebo tieba startovaci bydleni pro své déti, pak zpozornéte: na adrese Litoméficka 405 vam nabizim ke
koupi byt 2+kk ve 2. patie dobfe udrzovaného panelového domu s vytahem. Diim je zatepleny a ma pét podlazi,
byt spolu s dal§imi péti na patie se nachazi v uzamykatelné chodbé&. Okolni pozemek, na kterém jsou
vybudovany garaze a parkovaci stani, je ve spolupodilovém vlastnictvi majitelt bytd. Velkou vyhodou tohoto
domu jsou nizké naklady na bydleni, mési¢ni zaloha na sluzby a poplatek do fondu oprav ¢ini cca 2400 K¢. Byt
o vymeéte 42 m2 sestava z predsing, obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem a loznice. V koupeln¢ se sprchou a
toaletou je také ptipojeni na pracku, v roce 2016 prob¢ehla rekonstrukce sprchového koutu. V obyvaku, ptedsini
a loznici jsou poloZené nové podlahy (2021), v byté jsou instalovana plastova okna, k ulozeni sezonnich véci
vam poslouzi sklep. Lepsi polohu bytu si mlzete jen tézko prat: metro linky C Prosek a supermarket Billa mate
3 minuty pésky od domu. Za pouhé 2 minuty se dostanete do parku a na workoutové hiisté, v dochazkové
vzdalenosti se nachazi n€kolik $kol, fada détskych htist, veterina, 1ékarna, zdravotni stfedisko, knihovna, posta,
restaurace a bary Tato ¢tvrt prosté zije, a k tomu se py$ni mnozstvim udrZzovanych rekreac¢nich ploch se
vzrostlou zeleni. Chcete se na tento byt na prazském Proseku piijet podivat? Zavolejte mi a domluvime si termin
prohlidky. Na setkéni se t&§i Klara Kyliankova - vase realitni makléika. Stitek energetické naroénosti D. Majitel
si vyhrazuje pravo prodat nemovitost nejvyhodnéjsi nabidce.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Byt, 69 m?, Vysocanska ¢.p. 563/59, Praha, okres
tuzemi Hlavniho mésta Prahy

Celkova cena: 6 995 000 K¢

Lokalita: Vysocanska €.p. 563/59, Praha, okres tizemi
Hlavniho mésta Prahy

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 8,000,000
CZK 7,500,000

®
CZK 7,000,000

CZK 6,500,000

CZK 6,000,000

v v
[ Y
F ¥
3 3
Q> »
B Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Vysocanska ¢€.p. 563/59, Cena dle KS 6995 000 K¢
Praha, okres uzemi Hlavniho
mésta Prahy

Cislo Fizeni V-23749/2022-101 Datum podpisu KS 13.04.2022

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 7 190 000 K¢ za nemovitost
Konstrukce Panelova Stav Dobry

Podlahova plocha 69 m? UZitna plocha 82 m?

Dispozice 3+1

Nabizim k prodeji byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o velikosti 74 m2 + lodzie 8 m2. Byt se nachazi ve ¢tvrtém
nadzemnim podlaZi (tfeti patro). Dispozice bytu jsou dle prohlaseni vlastnika a ptilozeného pidorysu: obyvaci
pokoj — 20 m2, kuchyn - 10,3 m2, loznice €. 1 - 12,7 m2, loznice €. 2 - 10,2 m2, piedsin - 11,8 m2, koupelna -
2,9 m2, WC — 1 m2, samostatna komora (na chodb¢ naproti bytu) - 1,3 m2 + lodzie 8 m2. Vstup na lodzii je z
obou loznic. Lodzie je zasklend a orientovand na ulici Vysocanska (severo-vychod). V byt¢ je dalkové topeni,
ale spolecenstvi vlastnikd v souc¢asné dobé jiz realizuje vlastni otopnou soustavu, coz je do budoucna pfi
navySovani cen energii zarukou tuspory pro bytové jednotky v domé. Dale je v byté dalkovy vodovod (tepla a
studena voda). V byté je také moznost vyuziti zemniho plynu (plynomér je v soucasné dobé demontovan). Byt
je vyklizeny a ihned k dispozici. Vhodny k celkové rekonstrukci. Neplatite za zadné nechténé a pro vas
nevhodné rekonstrukce. Muzete si bytovou jednotku upravit presné dle vasich predstav. Dim prosel celkovou
rekonstrukcei, nova fasada, novy vytah, plastova okna, nové rozvody (stoupacky, plyn). V okoli domu je veskera
obcanska vybavenost, metro Stéizkov, autobusova zastavka, park atd. Parkovani pfed domem. Poplatky za jednu
osobu véetme fondu oprav 4861,-K¢ (z toho 2358,-K¢ fond oprav). Jsem piimy majitel bytu, takZe neplatite
zadnou provizi. Pravni sluzby spojené s prodejem a pfevodem bytu, advokatni uschova penéz a jednani s
katastrem + navrh na vklad — jdou na naklady prodavajiciho. Byt 1ze financovat hypotékou. V pfipadé zajmu mé
nevéhejte kontaktovat. Rad Vam osobné byt ukazu. Realitni kancelafe, zprostfedkovatelé atd mé prosim
nekontaktujte. Kod nemovitosti REA0326.

4. Fotodokumentace

ALITNI

LIKACE.CZ
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Byt, 58 m?, Jablonecka ¢.p. 715/9, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 5 500 000 K¢

Lokalita: Jablonecka ¢.p. 715/9, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 6,500,000
CZK 6,000,000

e o © e e @ ® o\.
CZK 5,500,000

CZK 5,000,000

CZK 4,500,000
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Jablonecka €.p. 715/9, Praha, Cena dle KS 5500 000 K¢
okres Hlavni mésto Praha
Cislo Fizeni V-25579/2022-101 Datum podpisu KS  22.04.2022
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 5500 000 K¢ za nemovitost
Konstrukce Panelova Stav Pted rekonstrukci
Elekt¥ina 230V Uzitna plocha 58 m?
Dispozice 2+1 Poloha nemovitosti Sidliste
Plyn Plynovod Podlahova plocha 58 m?

Dovolujeme si Vam exkluzivné nabidnout byt 2+1 o velikosti 58,14 m2 se zasklenou lodzii. Byt je v piivodnim
stavu, avSak diky kompletnimu vyklizeni je idealné ptipraven pro rekonstrukci dle predstav budouciho majitele.
Byt ma plastova okna, nové bezpecnostni a protipozarni dvefe a zasklenou lodzii. Diky dvéma vytahtim v domé
(jeden z nich je nakladni, tudiz vétsich rozméra) je byt bezbariérovy. 9. patro zarucuje krasny vyhled do okoli a
obzvlast’ na ptilehly park Pratelstvi. V okoli domu je Siroka obcanska vybavenost (restaurace, obchody, posta,
z4kladni i matefsk4 Skola, poliklinika apod.). Zastavka metra Prosek je vzdéalena jen 550 m od domu. Koupi

v

makléiku nemovitosti.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Byt, 42 m?, Jablonecka ¢.p. 364/13, Praha, okres
tuzemi Hlavniho mésta Prahy

Celkova cena: 4 340 000 K¢

Lokalita: Jablonecka ¢.p. 364/13, Praha, okres tizemi
Hlavniho mésta Prahy

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 5,000,000
CZK 4,800,000
CZK 4,600,000

® < o
CZK 4,400,000

CZK 4,200,000

CZK 4,000,000

CZK 3,800,000
v y Sy vy
QU v v v
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I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Jablonecka €.p. 364/13, Praha, Cena dle KS 4340 000 K¢
okres izemi Hlavniho mésta
Prahy
Cislo Fizeni V-73628/2022-101 Datum podpisu KS 22.12.2022
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova
Stav Velmi dobry Podlazi bytu 4
Vytapéni Usttedni vytapéni Podlahova plocha 42 m?
Uzitna plocha 47 m? Dispozice 2+kk
Plyn Plynovod Voda Vodovod

Prodej bytu dispozice 2+kk o vyméie 47,4 m2, s velikou lodzii a vlastni komorou v pfizemi domu. Fotografie
bytu doplnime nejpozdeji 29.11.2022. Neprtchozi pokoje, idedlni propozice mistnostni, bezpecnostni dvete. Byt
navic, krom jiného, disponuje krasnym vyhledem na pfilehly park Pratelstvi. Rozlehly park s vodnimi plochami,
kanaly, fontanou, hiistém, lavickami se stolky, navic je kazdodenng uklizen - jedine¢na oaza zelené a klidu.
Samotny dim se nachazi v ptimé blizkosti MHD, obchodniho centra Prosek, taktéz i skol, 1ékate, obchodniho
centra a dalSich sluzeb. Parkovani je mozné nejen pted domem, ale i na hlidaném parkovisti. Energetickou ttidu
uvadime "G", jelikoz praveé probiha zatepleni domu, zahy bude PENB vyhotoven a energeticka tfida bude jina,
dle skutecnosti.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5
1. Identifikace

Byt, 55 m?, Jablonecka €.p. 715/9, Praha, okres
tuzemi Hlavniho mésta Prahy

Celkova cena: 5 600 000 K¢

Lokalita: Jablonecka ¢.p. 715/9, Praha, okres uzemi
Hlavniho mésta Prahy
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2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 6,500,000

CZK 6,000,000

CZK 5,500,000

CZK 5,000,000

y ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
oY v v v v v v v v v v
§ & & & & 55 5 5 ¥ a
s e 0§ O§s & £ ¥ & & & @
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

35



3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita

Cislo Fizeni
Vlastnictvi

Stav

Vytapéni

UZitna plocha
Poloha nemovitosti
Pocet nadzemnich
podlazi domu
Voda

Jablonecka €.p. 715/9, Praha,
okres izemi Hlavniho mésta
Prahy

V-69852/2022-101

Osobni

Velmi dobry

Usttedni vytapéni

55 m?

Sidliste

12

Vodovod

Cena dle KS

Datum podpisu KS
Konstrukce
Podlazi bytu
Podlahova plocha
Dispozice
Kanalizace

Plyn

5600 000 K¢

06.12.2022
Panelova

3

55 m?

2+1

Vetejnd kanalizace
Plynovod

Nabizime k prodeji rekonstruovany byt o dispozici 2+1 s lodzii, v t€sné blizkosti stanice metra Prosek. Byt je v
osobnim vlastnictvi (SJIM). Dum je zatepleny, s bezbariérovym vstupem a dvéma vytahy. Energeticky Stitek
neni k dispozici, proto uvaddime energetickou naro¢nost budovy G. V roce 2012 byla provedena rekonstrukce
bytového jadra. V roce 2018 prob&hla kompletni vymeéna elektroinstalace. Okna jsou puivodni, dfevéné. Lodzie
je zasklend. Soucasti bytu je velkd komora. Na chodbach, v kuchyni a v loZnici je lino, v obyvaku jsou
plavouci podlahy. Kuchyn je vybavena kuchynskou linkou se spotfebici (sporak s troubou, mycka nadobi,
chladnicka). V koupelné je vana. Samostatné WC. Dalkové vytapéni a ohiev teplé vody. Na chodbach jsou
vestavené skiin€. V okoli je veskera obCanska vybavenost: skolky, skoly, DDM, poliklinika, supermarkety,
sportovni hfist€. Hned u domu je Park Pratelstvi, ktery nabizi nejen moznost odpocinku v zeleni, ale i spoustu
sportovnich aktivit a kulturnich akci. Momentaln¢ v byt€ bydli ndjemce, spolehlivy platce, mdme s nim
dlouholeté dobré zkusenosti. Pokud planujete koupé bytu jako investici, ndjemce rad v tomto byté zlistane. S
pfipadnymi dotazy volejte 775612637. O spolupraci s RK nemame zéjem.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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