ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1058-83/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

bytova jednotka ¢.961/27 v bytovém dome ¢p.961 v ulici Tenisova, v¢etné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu €p.961 a pozemku p.€.2741/25 ve vysi 721/49784, k.u.Hostitvat, v obci
Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice
telefon:
e-mail: info@zuom.cz

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Cislo jednaci: 045/2021-N

OBVYKLA CENA 5 600 000 K¢

s vrs

Pocet stran: 21 stran vcetné priloh Vyhotoveni Cislo: 1/2

Podle stavu ke dni: 11.5.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 21.5.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - bytové jednotky ¢.961/27 v bytovém domé ¢p.961 v ulici
Tenisova, vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych cCastech domu ¢p.961 a pozemku
p.€.2741/25 ve vysi 721/49784, k.4.Hostivat, v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanovit obvyklou cenu nemovité véci jako podklad pro nedobrovolnou drazbu

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdé€lil znalci Zadné skute¢nosti, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na ptesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.5.2021 za pfitomnosti pouze znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, ktera budou analyzovéana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Poskytnuté zadavatelem posudku :
vypis z KN LV ¢.4356 k.t.Hostivaf, vyhotoveny dalkovym piistupem dne 26.3.2021

Zajisténé znalcem :

informace a podklady z prohlidky

https://www.mfcr.cz/ -

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky aiad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-tirady - statni organizace a tfady



https://mapy.cz/ - mapovy portal
skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setieni

Poskytnuté Katastralnim uradem Hl.mésta Prahy :
kopie ¢asti prohlaseni vlastnika

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci zadavatele a z informaci ziskanych
pfi mistnim Setfeni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvotfena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena
budou data z vetfejnych zdrojli, z dostupnych informac¢nich databézi, z listin, z podkladi a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjiStény
identifika¢ni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptuisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v€cmi a budou
zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a
z databéze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1.
Hostivar
Adresa nemovité véci: Tenisova 961/9, 102 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje
Véra Ttiskova, , podil 1/1

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

I. objednavka znaleckého posudku

Il. vypis z Katastru nemovitosti LV ¢.4356, k.a.Hostivaft, vyhotoveny dne 26.3.2021
1. snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN
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IV.  cenové udaje Katastralniho uradu

V. databaze nemovitosti INEM

VI.  vlastni databaze

VII.  realitni inzerce S reality

VIIl.  Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

IX.  Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych tstavech

X. Vyhléska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

Xl.  fyzicka prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zamétfeni a potizeni fotodokumentace.
Vlastnik nebo osoba, ktera ma piedmét ocenéni v drzeni nebo najmu nebyl piitomen fadné prohlidce
pfedmétu ocenéni. Prohlidka byla provedena ndhledem vné oceiované nemovité véci.

XIl.  Popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, sd€leni a méfeni na misté samém, informace a
skutec¢nosti o vnitinich konstrukci a vybaveni apod. byly dle moZznosti prohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty. Vykresovd dokumentace ani jiné doklady nebyly doloZeny.

Mistopis

Hostivar je ¢tvrt’ a katastralni izemi Prahy, nachazejici se na jithovychodnim okraji hlavniho mésta.
Je soucasti méstského obvodu Praha 10, spravniho obvodu Praha 15. Jedna se o lokalitu s dobfe
dostupnou veSkerou obcanskou a technickou vybavenosti. Priimérna je dopravni dostupnost do centra
méstskou hromadnou dopravou, piedstavovanou autobusy ke stanici metra Haje a Skalka.

Objekt bydleni je situovany v souboru panelovych bytovych domt sidli§t€ Hornomécholupska podél
jednosmérné ulice Tenisova, od které je oddélen zelenym pasem. Ulice Tenisovaje ptistupna z ulice
Plukovnika Mréze. Jedna se o stabilizovanou lokalitu bydleni v panelovych bytovych domech.
Jedna se o podsklepenou typovou panelovou budovu s jednou sekei (vechodem) €.p.961, postaveny na
pozemku p.€.2741/25. Je ptistupnd hlavnim vchodem z odvracené strany budovy, piedsazenym
zaddvetim. Nemovitost je dle prohldseni vlastnika napojend na vefejny rozvod vody, kanalizace,
elektfiny a plynu. Parkovani je omezené na pficnych parkovacich stanich v ulici Tenisova. V
sousedstvi neni vétsi parkovaci plocha. Stanice autobusu je ve vyborné dochazkové vzdalenosti cca
100 m. Zékladni ob¢anska a technicka vybavenost jsou v misté.

Bytovy diim je panelové technologie s plochou stfechou s vystupujicimi strojovnami vytahti. Dim
m4 jedno podzemni a ¢trnact nadzemnich podlazi. V domé je 81 bytovych jednotek. V nadzemnich
podlazich se nachazi bytové jednotky, pfimo osvétlené dvouramenné schodisté a dva vytahy.

Dtim byl zkolaudovéan v roce 1976. Dle ndhledu je v dobrém technickém stavu, opotfebovany béznym
uzivanim, pribézné€ udrzovany. Dle nahledu je zateplena fasada, opravena stiesni krytina, vyménény
vytahy, vstupni portal a okna spole¢nych prostor, instalovan videotelefon. Dal$i nezjiSténo.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha LI orna pida
O trvalé travni porosty O] zahrada O jiny
Vyuziti L RD byty L1 rekr.objekt [ garaze L jiné
pozemkii:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
veft. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Ol Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. U silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova cast - sidlistni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky



2761/1 Hlavni mésto Praha
2741/27 Hlavni mésto Praha, svéiena sprava Méstské ¢asti Praha 15

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je bytovéa jednotka €.961/27 umisténd ve 4. patie, véetné¢ spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech domu €.p.961 a pozemku p.c.2741/25 ve vysi 721/49784. Jedna se o
bytovou jednotku 3+1/2xL dvoustranné JZ a JV orientovanou. LodZie jsou orientované JV smérem
do ulice. K bytové jednotce patii sklepni koje. Dalsi nezjisténo. Technicky stav je uvazovan jako
pramérny.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Komentat: Dle LV ¢.4356, k.a.Hostivar :
- zastavni pravo smluvni

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢.961/27
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek p.¢.271/25

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka €.961/27



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢.961/27 v bytovém domé¢ ¢p.961, vcetné
spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu ¢p. 961 a
pozemku p.¢.2741/25, LV ¢.4356

Adresa predmétu ocenéni: Tenisova 961/9

102 00 Praha 10
LV: 4356
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Hostivar
Pocet obyvatel: 1324 277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéeji n€ktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucdsti 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 I 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu I 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
. Poloha obce: Katastralni uizemi obce Prahy nebo Brna | 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

oo

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5



Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=1,536

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev 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 - sidliStni charakter

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce - severni okraj Il -0,05
hl.m.Prahy

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

5. Obc¢anska 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, VI 0,00

dobré parkovaci moZznosti - primérné parkovaci moZnosti na
podélnych a pticnych parkovacich stanich v ulici

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - v lokalité¢ mensi i 0,15

nabidka bytovych jednotek

11
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,160

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,782

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,230

1. Bytova jednotka ¢.961/27

1.1. byt

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni



Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27):

Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
Praha — oblast 11

45 let

59 304,- K¢&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

kuchyné: 854* 1,00= 8,54 m?

pokoj: 20,3* 1,00 = 20,30 m?

pokoj: 13,1* 1,00= 13,10 m?

pokoj: 10,92* 1,00 = 10,92 m?

hala: 4,03* 1,00 = 4,03 m?

predsin: 8,68* 1,00 = 8,68 m?

koupelna: 2,46* 1,00= 2,46 m?

WC: 1,15* 1,00 = 1,15 m?

komora: 287* 1,00= 2,87 m?

2x lodzie: 13,92* 0,20 = 2,78 m?

sklepni koje: 1,44* 0,10 = 0,14 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 74,97 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, |l 0,00
sklad

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni i 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep)

8. Vytapeéni bytu: Dalkové, Ustiedni, etdzové Il 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 staii 45 let:
s=1-0,005*45=0,775
9
Index vybaveni
i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,160

Ocenéni

Iv=(1+ ) Vi) *Vi10*0,775=0,814



Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 59 304,- K&/m? * 0,814 = 48 273,46 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * |Ip = 74,97 m? * 48 273,46 K&/m? * 1,060 * 1,160= 4 449 997,77 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 4 449 997,77 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p.¢.271/25

Pozemek p.€.2741/25 je zastavény bytovym domem ¢€.p.961. Pozemek je ocenény dle cenové mapy
stavebnich pozemkl hl.m.Prahy, mapovy list 89, skupina parcel 6205.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

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

zastavéna plocha a nadvori 2741/25 596 3600,00 2 145 600,-
Cenova mapa - celkem 596 2 145 600, -
Pozemek p.¢.271/25 - zjisténa cena celkem = 2 145 600,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek p.¢.271/25 = 2 145 600,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 145 600,- Ké
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 4 449 997,77 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemKu

Zjisténa cena pozemku: 2 145 600,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 721 / 49 784

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 145 600,- K¢ * 721 /49 784 =31 073,79 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 31 073,79 K&

Bytova jednotka ¢.961/27 - zjiSténa cena = 4 481 071,56 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢.961/27

Ocenovana nemovita véc




| UZitna plocha: 74,97 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt €.956/7
Lokalita: ul.Tenisova
Popis: Dle realitniho serveru :
panelovy bytovy diim
vytapéni : plynovou kotelnou v suterénu
byt 4+1/2x lodzie
stav : po rekonstrukci v roce 2010
Dle KN :
byt uzitné plochy 83,8m? dle KN
prodej realizovan pod ¢.V-7895/2021, zalozeni fizeni 1.2.2021, katastralni Gfad pro
hlavni mésto Prahu
UZitna plocha: 83,80 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,97 {
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroi: k t { o t p
K6 Vliv pozemku 100 roj: katastr nemovitosti
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.2.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 840 000 83,80 81 623 0,95 77542
Nazev: Byt ¢.858/15
Lokalita: ul.Gercenova
Popis: Dle realitniho serveru :
panelovy bytovy dim
vytapéni : dalkoveé
byt 2+1/lodzZie
stav : po rekonstrukci
Dle KN :
byt uzitné plochy 60,4m? dle KN
prodej realizovan pod ¢.V-70626/2020-101, zalozeni tizeni 23.11.2020, katastralni
ufad pro hlavni mésto Prahu
UZzitna plocha: 60,40 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,97
K5 Celkovy stav 1,00 Zdro: katastr st
K6 Vliv pozemku 1,00 F0)- KAHISK fEHOVIOSH
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Cena [K¢] UZitna plocha
k 23.11.2020 [m?]
4 850 000 60,40

Jedn. cena
K¢&/m?
80 298

1,00
Celkovy koef.

Upravena j. cena
[K&/m?]
79 495

Kc
0,99

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Byt ¢.880/13

ul.Zapasnicka 880/2

Dle realitniho serveru :

panelovy bytovy dim

vytapéni : dalkové

byt 3+1/lodzie/komora/sklepni koje
stav : pred rekonstrukei

Dle KN :

byt uzitné plochy 69,3 m? dle KN

prodej realizovan pod ¢.V-58587/2020-101, zaloZeni fizeni 6.10.2020, katastralni

ufad pro hlavni mésto Prahu
UZitna plocha: 69,30 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroi: katast st
K6 Vliv pozemku 100 roj: katastr nemovitosti
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.10.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4900 000 69,30 70 707 1,00 70 707
Nazev: Byt ¢.918/9
Lokalita: ul.Horolezecka
Popis: Dle realitniho serveru :
panelovy bytovy dim
vytapéni : dalkové
byt 3+1/lodzie
stav : po ¢astecné rekonstrukci
Dle KN :
byt uzitné plochy 60,9 m? dle KN
prodej realizovan pod ¢.V-56234/2020-101, zaloZeni fizeni 24.9.2020, katastralni
ufad pro hlavni mésto Prahu
UZitna plocha: 60,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

211 -

1,00
1,00
1,00
1,00




K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.9.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 950 000 60,90 81 281 1,00 81 281
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 70 707 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 77 256 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 81281 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena 75 000 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 74,97 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5622 750 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢.961/27 4481 072,- K¢
1.1. Oceniovany byt 4449 997,77 K&
1.2. Pozemek p.€.271/25 31073,79 K&

=4481072,- K¢

Vysledna cena - celkem: 4 481 072,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 481 070,- K¢

slovy: CtyfimilionyétyFistaosmdeséatjednatisicsedmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
4 481 070 K¢

slovy: Ctyfimilionyétytistaosmdesatjednatisicsedmdesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢.961/27 5622 750,- K¢

| Porovnavaci hodnota 5622 750 K¢&
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Silné stranky

dobra poloha v domé
2 lodzie

Slabé stranky

technologie domu
lokalita sidliste

Obvykla cena bytové jednotky ¢€.961/27 v bytovém domé ¢p.961 v ulici Tenisova, vcetné
spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu ¢p.961 a pozemku p.¢.2741/25 ve vysi
721/49784, k.0.Hostitvar, v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha ¢ini

Obvykla cena
5600 000 K¢

slovy: PétmiliontsSestsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny bytové jednotky podatilo pro porovnani zjistit sjednané
ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi.

Nemovitost je ocenéna jako prazdnd, bez zavazkd.

Nemovitost nebyla zptistupnéna, proto bylo provedeno pouze vnéjsi ohledani nemovitosti. Byla
vyuzita dokumentace stavebniho archivu méstského ttadu. Byly posuzovany pouze vnéjsi viditelné
konstrukce. Znalec upozoriiuje, ze se predpokladané konstrukce, vybaveni, zafizeni stavby a
technicky stav interiéru mizZe od skutecnosti 1 vyrazngji odliSovat. Stav nemovité véci byl uvazovan
jako zhorSeny az havarijni. ProhlaSuji, Ze pti provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Toto ocenéni nemuiZe byt pouzito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouZiti
¢1 pfevzeti udaju pro jiny ucel objednatelem ¢i tieti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnéavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu
trhu je zifeymé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze historie
realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii pisobicich na cenu
obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasnd cena obvykld ur¢ena na urovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

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

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - bytové jednotky ¢.961/27 v bytovém domé ¢p.961 v ulici
Tenisova, vcetné spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu ¢p.961 a pozemku
p.C.2741/25 ve vysi 721/49784, k.u.Hostivar, v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 5600 000 K&

slovy: Pétmiliontsestsettisic K¢

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Pavel Coudek, Jan Miklogko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z rozhodnuti
Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1058-83/2021znaleckého deniku.

V Pardubicich 21.5.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitélné
. »;  Ppodepsal Jan
Miklosko wmikiosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Fotookumentace

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.4356
Snimek katastralni mapy

P NPEPE DN

-15-



-16 -



-17 -



Mapa oblasti
LY SR KBELY g

v, DN
‘R‘essk 2 ;

ice

S

AN

Sibfina :i‘

Dﬂ@ e
f \

27,
—t

s o W — ‘ &
i ~~ L
CHUCHLE" | \ MDRANY LIBlAS‘
7 D
A\ Fia :
gt ol
&

\
I
i\
y/ i
7/ /
R
Y V'l j

\
23(
)

-18 -



Vypis z KN

VYPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2021 07:15:03
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lizemi: 732052 Hostivar List vlastnictvi: 4356
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Tfiskova Véra, Tenisova 961/9, Hostivaf, 10200 Praha 10

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych cdstech
C.jednotky Zpiisob vyuzZiti Zplisob ochrany jednotky domu

961/27 byt byt.z. 721/49784

Vymezeno v:
Budova Hostivar, &.p. 961, byt.dum, LV 1791
na parcele 2741/25, LV 4342

Bl V&cné& prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vysi 3 674 875,- K& s prisluSenstvim
budouci pohledavky do vyse 7 300 000,- K&, vzniklé do 31.12.2025
Oprdvnéni pro
METROFIN INVESTMENT s.r.o., Jeremenkova 1021/70,
Branik, 14700 Praha 4, RC/ICO: 01464248
Povinnost k
Jednotka: 961/27

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 26.02.2020. Pravni
uc¢inky zapisu k okamziku 26.02.2020 11:19:15. Zapis proveden dne 20.03.2020;
ulozZeno na prac. Praha

V-11964/2020-101

Poradi k 26.02.2020 11:19

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjs$im pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. 2ze dne 26.02.2020. Pravni
ucinky zapisu k okamZiku 26.02.2020 11:19:15. Zapis proveden dne 20.03.2020;

uloZeno na prac. Praha
V-11964/2020-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&é.z. ze dne 26.02.2020. Pravni
Gc¢inky zapisu k okamziku 26.02.2020 11:19:15. Zapis proveden dne 20.03.2020;

ulozZeno na prac. Praha
V-11964/2020-101

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-11964/2020-101
Oprdvnéni pro
METROFIN INVESTMENT s.r.o., Jeremenkova 1021/70,

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2021 07:15:03

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.ltzemi: 732052 Hostivar List vlastnictvi: 4356
V kat. Guzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Branik, 14700 Praha 4, RC/ICO: 01464248
Povinnost k
Jednotka: 961/27
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 26.02.2020. Pravni
uc¢inky zapisu k okamziku 26.02.2020 11:19:15. Zapis proveden dne 20.03.2020;

ulozeno na prac. Praha
V-11964/2020-101

Pofadi k 26.02.2020 11:19

D Poznamky a dal3i obdobné iddaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi 27 D 1172/2011-44 =ze dne 20.09.2012. Pravni moc ke dni
20.10.2012.
Z-92845/2012-101

Pro: Triskova Véra, Tenisova 961/9, Hostivar, 10200 Praha 10 RC/1CO:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: DalsSi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.03.2021 07:39:39
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PUZ «ewvenweoeeoonanas

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavad statni spravu Katastru nemovitosti CR

Katastrdlni drfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnl pracovisté Praha, kéd: 101.
strana 2
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Kopie katastralni mapy

276146
V Sedlisti

2741726 W

2742/18

2741430

M
2741427

R4

2742750

FTAVED

Pozemek p.¢. 2741/25 v k.. €. 732052
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