ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1286-122/2022

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky €. 1535/28 umisténé v bytovém
domé& ¢.p. 1535 v ulici U michelského mlyna v casti obce Michle, v obci Praha v¢.
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu ¢.p. 1535 a pozemku parcela ¢. 921/2 -
zastaveéna plocha a naddvofti a pozemku parcela ¢. 921/1 - ostatni plocha o velikosti id. 3390/520441
zapsané na LV 8924 resp. bytovy diim a pozemky na LV 8604 vse pro katastralni uzemi Michle.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1

e-mail: sirovy@zuom.cz
1C: 027 77 339 DIC: CZ02777339 datova schranka: hsje327

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

Cislo jednaci: 292/2022-N

TRZNi HODNOTA y
4 700 000 Kc
s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé
Pocet stran: 30 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 24.10.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 14.11.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢&.
1535/28 umisténé v bytovém domé ¢.p. 1535 v ulici U michelského mlyna v ¢asti obce Michle, v
obci Praha v¢. spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu €.p. 1535 a pozemku parcela
¢. 921/2 - zastavéna plocha a nadvoii a pozemku parcela ¢. 921/1 - ostatni plocha o velikosti id.
3390/520441 zapsané na LV 8924 resp. bytovy dim a pozemky na LV 8604 vSe pro katastralni
uzemi Michle.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely vetejné nedobrovolné drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zddnou skutecnost, ktera mlze mit, dle jeho nazoru, vliv na
piesnost zaveéru znaleckého posudku. Mistni Setfeni probéhlo na misté samém dne 24.10.2022 od
11:00 hod. za ucasti zastupce znalecké kancelafe. Vlastnik oceniovanych nemovitosti ani jeho
zastupce se, pres pisemnou vyzvu, k mistnimu Setfeni nedostavil a neumoznil tim provést vnitini
prohlidku ocenlovanych nemovitych véci. Zastupce znalecké kancelare vyckal na misté do 11:30
hod. Pfi mistnim Setfeni byla provedena externi prohlidka ocefiovanych nemovitosti z volné
pfistupného terénu a pofizena fotodokumentace. U rozmérd, které nebylo mozno zméfit, byl
proveden kvalifikovany odhad. Pfi mistnim Setfeni nebyla piiloZena Zadna projektova dokumentace
ani jiné doklady vztahujici se k oceniovanym nemovitym vécem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 24.10.2022 za ptitomnosti zastupce znalecké
kancelare.

2. VYCET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetfejnych
zdrojli, z dostupnych informacnich databézi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele, z
databazi znalce a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

.



2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

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

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.stredoceskereality.cz/ - realitni inzerce

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

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

- https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka a indentifikacni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti LV 8924 ze dne 29.9.2022 — piedany objednatelem - viz piiloha

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - mistni Setfeni bylo provedeno 24.10.2022 za ucasti zastupce znalecké kancelare.
Pfi mistnim Setfeni nebyla umoZnéna vnitini prohlidka BD a BJ, prohlidka byla provedena pouze z
veiejné komunikace, ze které byla potizena i fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkl a bytl na realitnich serverech v ocenované
lokalité. Realitni servery www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi
nemovitostmi v lokalité

- Odborna publikace — ,, Teorie oceniovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢.
443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.o provedeni
nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. o ocetlovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont ve
znéni pozd¢jsich predpisti (ocenovaci vyhlaska).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako ptredmét prodeje a koupé

v rozhodné dobé a misté dosahnout. V zakoné €. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je
tato cena definovana takto:

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji
stejn¢ho, pripadné¢ 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 nepronajimaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
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pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodédvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak
porovnévaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( diive nazyvané administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni
ocenéni. V tomto ptipad€ se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., €.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a
¢. 424/2021 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o
zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich piedpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jednd se o penézni ¢astku, kterd byla sjednand dohodou pfi ndkupu a prodeji zbozi podle
zékona o cenach.

Cena poftizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé& jejiho pofizeni bez
odpoctu opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb
nakladovou kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych
polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) -
jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné
dob¢ je také s vyhodou pouzivano ocenéni ndkladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz
nize).

Cena casova

Cena casova je cenou reprodukéni snizenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejné¢ho staii a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb
je mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpiisobem dle platného cenového prepisu ( ocenovaci
vyhléaska ).

Cena vynosova

Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". ZjednodusSené teCeno jistina, kterou je
nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z
nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim
s jiz realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou
k tomu dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro
zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci za zdkladé¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji
bezprostiedni vliv na cenu nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, pfislusenstvi
apod. ).




TrZni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocefovani majetku rozumi odhadovana castka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse uvedené¢ho zakona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozZno spocitat, na rozdil od
obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné ceny ( ndkladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené
porovnanim, jsou-li dostupné alesponn zakladni udaje srovnavacich objekti napf. v urovni
nabidkovych cen.

Trzni cena

Skute¢né realizovand cCastka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma
nezavislymi subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o
zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych
zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z
databézi znalce a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odbornd otdzka zadavatele "urCeni obvyklé ceny
nemovitych véci". Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvofena data, ktera
budou analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a
vhodné. Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z
listin, z podkladli a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla
zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych
véci. Byly zjiStény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadné omezeni vlastnického prava, byl
vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany
vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1.
Michle
Adresa nemovité véci: U michelského mlyna 1535, 140 00 Praha 4

Vlastnické a evidencni udaje
Ing. Ksenia Boyko, V doliné 1533/1d, 101 00 Praha 10, LV: 8924, podil 1 / 1

Viz LV v pfiloze.



Dokumentace a skutecnost

Prohlidka oceniovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace probéhlo 24.10.2022.
Vlastnik nebyl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidka interiérii bytové jednotky nebyla
umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté samém, informace
a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych siti apod.
byly dle moznosti prohlidky a stavu objektu k bydleni odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné
podklady nebyly dolozeny.

Mistopis

Praha je hlavni mésto a sou¢asné nejvétsi mésto Ceska, zaroveii je 14. nejvétsim méstem
Evropské unie. Lezi mirné na sever od stfedu Cech na fece Vltavé, uvnité Stiedodeského kraje,
jehoz je spravnim centrem, ale neni jeho soucasti, jelikoz je podle zdkona ¢. 347/1997 Sb.
samostatnym samospravnym celkem.
Michle je méstska ctvrt’ a katastralni uzemi v Praze, jihovychodné od centra, s jadrem v udoli
Boti¢e a zahrnujici 1 Kacerovsky vrch s okolim. Prevazujici ¢ast patii do méestské casti Praha 4,
pouze vychodni ¢ast patii do méstské ¢asti Praha 10. V misté tiplna ob¢anska vybavenost.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona LI pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace 1/ 0 plyn
vef. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3222/1 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvoren stavbou bytového domu €.p. 1535 na parcele ¢. 921/2 - zastavéna plocha
a nadvofi a parcelou ¢. 921/1. Objekt ma obdélnikovy pidorys. Celkem je v objektu 59 bytovych
jednotek a 9 garadzi. V 1.PP se pravdépodobné nachazi podzemni parkovisté/garaze a technické
zazemi bytového domu. Aredl dotvafeji venkovni Upravy predev§im pfipojky inZenyrskych siti,
zpevnéné plochy a zatravnéna plocha. Bytovy dim neni oplocen (pouze terasy bytd v 1. NP).
Bytovy dim byl postaven cca v roce 2011 a ke dni ocenéni je objekt plné uzivan k bydleni.
Ocenlovana bytova jednotka ¢. 1535/28 ma dispozici 1+kk a nachazi se ve 2.NP. Byt ma k balkon
pfistupny z bytu. Vytapéni a ptiprava teplé vody je centralni, v byté pravdépodobné kuchyiska
linka s dfezem a digestofti, v koupeln¢ sprchovy kout, umyvadlo a WC.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécnd biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napi. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytovéa jednotka ¢. 1535/28
2. Oceniované pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 1535/28
2. Hodnota pozemkii
2.1. Oceniované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka ¢. 1535/28



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoien
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setieni, na zdkladé¢ kterych znalec
dospél k vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setieni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze katastralniho uradu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 1535/28

Adresa pfedmétu ocenéni: U michelského mlyna 1535
140 00 Praha 4

LV: 8924

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Michle

Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonil
¢. 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢.
424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11 0,03
nabidka

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

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

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

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

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazetiskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce

s vyznamnymi turistickymi cili
. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

o0
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sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

5
Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,492

i=1

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

Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + >, P;))=1,030
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

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
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 lze 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, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 111 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: Nizsi nez je prumér v kraji 11 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Bez dalSich vlivi. II 0,00

1
Index polohy Ip=P; *(1+3 P;)=1,070

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,596

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,102



1. Bytova jednotka €. 1535/28

Bytova jednotka o dispozici 1+kk je umisténa ve 2. NP bytového domu ¢.p. 1535. V
bytovém domé k dispozici vytah. Bytova jednotka je tvofena ptedsini, pokojem s kuchyniskym
koutem, a koupelny s WC. K dispozici lodzie/balkon piistupny z BlJ.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 4
Staii stavby: 11 let
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 75 456,- K&/m®

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Bytova jednotka: 33.9% 1,00= 33,90 m”
Balkén/lodie: 2,59*% 0,20= 0,52 m’
Zapocitana podlahova plocha bytu: 34,42 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Nazev znaku ¢. V;

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

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, 1I 0,00
sklad

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

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem 11 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni 111 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 111 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Délkové, tstfedni, etdzové 11 0,00

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

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stafi 11 let:
s=1-0,005*11=0,945
9

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V,*0,945=1,141
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,030

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =75 456,- K&/m? * 1,141 =86 095,30 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 34,42 m* * 86 095,30 K&m* * 1,030 * 1,070= 3 265 963,39 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3265 963,39 K¢
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2. Ocenované pozemky

Ocenované pozemky se nachdzeji v k.a. Michle, v obci Praha v SirSim centru mésta v ulici U
michelského mlyna v lokalit¢ mistni smiSené¢ obytné zastavby. Parcely jsou rovinaté a tvoti funkéni
celek. Tvofi zastavénou plochu bytového domu ¢.p. 1535 a ostatni plochu. Piijezd je mozny po
zpevnéné mistni komunikaci.

V katastru nemovitosti je pozemek p.C. 921/2 veden jako zastavénd plocha a nadvoii a
pozemek p.&. 921/1 jako ostatni plocha, takto jsou pozemky i uZivany. Dle Ceské asociace
pojistoven se pozemky nachdzi v zon¢ 2 — nizké nebezpe€i vyskytu povodni/zaplav. Oblast je
zatizena béznym hlukem, prachem a exhalacemi od okolni dopravy. Obec Praha ma zpracovanu
cenovou mapu stavebnich pozemka.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m~] [KE/m™] [KE]
zastavéna plocha a nadvofti 921/2 946 8 800,00 8 324 800,-
ostatni plocha 921/1 1391 8800,00 12 240 800,-
Cenova mapa - celkem 2 337 20 565 600,-
Ocenované pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 20 565 600,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 3390 /520 441
Ocenované pozemky - zjiSténa cena celkem = 133 958,29 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1535/28

| Vécna hodnota dle THU |
Bytova jednotka o dispozici 1+kk je umisténa ve 2. NP bytového domu ¢&.p. 1535. V

bytovém domé k dispozici vytah. Bytova jednotka je tvofena ptedsini, pokojem s kuchyniskym

koutem, a koupelny s WC. K dispozici lodzie/balkon piistupny z BlJ.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

predsin Obytné prostory 5,38 m’ 1,00 5,38 m’

pokoj s kuchynskym koutem Obytné prostory 24,06 m* 1,00 24,06 m*

koupelna s WC Obytné prostory 4,46 m> 1,00 4,46 m>

lodzie nezasklena Obytné prostory 2,59 m* 0,50 1,30 m*

Celkova podlahova plocha 36,49 m 35,20 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci

2. Svislé konstrukce zdéné

3. Stropy s rovnym podhledem
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4.
5.
6.
7.
8.
9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempitské konstrukce
Uprava vnitfnich povrcht
Uprava vnéj§ich povrchi
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Ohfev tepl¢ vody
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalacni pref. jadra

sttecha pultova

Zivicna svafovana vicevrstva
pozinkovany plech (kompletni)
Stukova omitka

zatepleni s probarvenou omitkou
bézné keramické obklady
zelezobetonové, keramicka dlazba
hladké plné nebo prosklené
neuvazuji se

plastova

pravdépodobné PVC, keramicka dlazba, lamino
dalkové topeni

svételnd a tfifazova

ano

rozvod studené vody, teplé vody
ano, od vSech zafizeni

neni

dalkovy ohtev vody

kuchyniska linka, varna deska, trouba, digestot
WC, umyvadlo, sprchovy kout
osobni vytah

odvétrani, zvonek, poStovni schranka
instalacni Sachta, koupelna s WC

Jednotkova cena
Podlahova plocha
Reprodukéni cena

50 000 K&/m?>
35,20 m’
1759 750 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 6,00 105 585 105 585 6,02
2. Svislé konstrukce 18,80 330 833 330 833 18,88
3. Stropy 8,20 144 300 144 300 8,23
4. Krov, stiecha 5,30 93267 93 267 5,32
5. Krytiny stfech 2,40 42 234 42234 2,41
6. Klempiiské konstrukce 0,70 12 318 12 318 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii 6,90 121 423 121 423 6,93
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,10 54552 54552 3,11
9. Vnitini obklady keramické 2,10 36 955 36 955 2,11
10. Schody 3,00 52793 52793 3,01
11. Dvete 3,20 56312 56312 3,21
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 95 027 95 027 5,42
14. Povrchy podlah 3,10 54 552 54 552 3,11
15. Vytapéni 4,70 82 708 82 708 4,72
16. Elektroinstalace 5,20 91 507 91 507 5,22
17. Bleskosvod 0,40 7039 7 039 0,40
18. Vnitini vodovod 3,30 58 072 58072 3,31
19. Vnitini kanalizace 3,20 56312 56 312 3,21
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20. Vnitini plynovod 0,40 7 039 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 2,10 36 955 36 955 2,11
22. Vybaveni kuchyni 1,80 31676 31676 1,81
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 66 871 66 871 3,82
24. Vytahy 1,30 22 877 22 877 1,31
25. Ostatni 5,60 98 546 98 546 5,62
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 1752711 K&

Podlahova plocha 35,20 m*

Zakladni upravena jedn. cena JO) 49 800 K¢&/m®

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m’] 35,20
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 49 800
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1752711
Stari rokl 11
Dalsi zivotnost rokl 89
Opotiebeni % 11,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1559 913

2. Hodnota pozemkd

2.1. Oceriované pozemky
Porovnavaci metoda

Ocenované pozemky se nachéazeji v k.i. Michle a v obci Praha v $ir§im centru mésta v ulici
U michelského mlyna v lokalit¢ mistni smiSené obytné zastavby. Parcely jsou rovinaté a tvoii
funkéni celek. Tvoii zastavénou plochu bytového domu €.p. 1535 a ostatni plochu. Ptijezd je mozny
po zpevnéné mistni komunikaci.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemki vychdzeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeji a nabidek.
Celkové lze fici, ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objektl v
lokalité Prahy 4 a okoli se pohybuje v rozmezi 18 000,- az 25 000,- K&m®. Nabidka volnych
pozemkii k vystavbé obdobnych pozemkl v lokalité je v soucasné dob¢ jiz vyrazné¢ omezena.
Jednotkova cena pozemk je stanovena znalcem ve stfedni irovni uvazovaného rozpéti predevsim z
dﬁvo%u lokalizace pozemkl v misté s napojenim na inzenyrské sité¢ a vyuziti ve vysi 20.000,-
Ké/m”.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a 921/2 946 20 000,00 3390/520 441 123 239
nadvofti
ostatni plocha 921/1 1391 20 000,00 3390/520 441 181211
Celkova vyméra pozemki 2337 Hodnota pozemkii celkem 304 450
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3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka €. 1535/28

Ocenovana nemovita véc

Bytova jednotka o dispozici 1+kk je umisténa ve 2. NP bytového domu cC.p. 1535. V
bytovém domé k dispozici vytah. Bytova jednotka je tvofena predsini, pokojem s kuchynskym
koutem, a koupelny s WC. K dispozici lodzie/balkon pfistupny z BJ.

Uzitna plocha: 35,20 m*
Plocha pozemku: 2 337,00 m*

Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev: Bytova jednotka

Lokalita: Jemnicka, Praha 4 - Michle

Popis: Byt 1+kk o velikosti 34,56 m2 v zadané lokalit¢ Prahy 4 - Michle. Byt sestava 7
obyvaciho pokoje s kuchyiiskym koutem (25,24 m2), koupelny s vanou a WC (4,73
m2) a haly (4,59 m2). Ve vstupni hale je velka vestavéna skiin. Kuchynska linka)
obsahuje vestavénou sklokeramickou desku, elektrickou troubu, digestot a mycku.
Lokalita nabizi bydleni v klidu a zeleni a pfitom s vybornou dopravni dostupnosti
do centra mésta 1 na Prazsky okruh a dalnici D1. V misté je veSkera obcanskd
vybavenost — piiblizné 5 min chiize od domu se nachazi multifunkéni aredl
Brumlovka (administrativni, reziden¢ni a multifunkéni objekty), kde jsou potraviny,
posta, CzechPoint, obchody a restaurace, 1€karna, MS, Z8, psi louka, détska hiisté,
sportovisté a 3 min od domu je vecerka. V bezprostiedni blizkosti se krom¢ arealyl
Brumlovka nachazi také Baartv park, dal§i soukroma Skola a Skolka, v budov§
Filadelfie (UniCredit Bank) rovnéz Supermarket Albert, dalsi restaurace, kavarny,
dm drogerie, 1ékéarna Cistirna, wellness a fitness Balance Club Brumlovka. Velmi
dobra dopravni obsluznost — pouze 280 m od domu je umisténa zastavka BUS linek]
¢. 118, 170 (smér metro C Bud¢&jovicka, nebo Kacerov), nocni linky 905, 910, 956.
Na metru C Bud¢jovicka nebo Kacerov jste pak za 6 minut nebo se miizete projit a
na metru jste do 15 minut. Pfipadn¢ 3 minuty chlize od domu se nachdzi dalsi
zastavka BUS linek ¢. 124, 139, 150, 196 (sméry Bud¢&jovicka, Zelivského),|
Komotany, Modfany, Smichovské nadrazi). Najezd na magistralu je cca 5 minut
jizdy autem a najezd na Jizni spojku je vzdalen asi 10 minut.
Uzitna plocha pievzata z inzerce.

Podlazi: 2.

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény, skeletovy
Uzitna plocha: 34,56 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelny 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nema lodzii ani balkon 1,05
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
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Popis:

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 Zdroj: sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.10.2022 [m’] K&/m? Kc [K&/m?]
4 750 000 34,56 137 442 0,95 130 570
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Hodoninska, Praha 4 - Michle
Popis: Byt 1+kk (30,2 m2) v nové zrekonstruovaném domé v ul. Hodoninské, Praha 4 -
Michle. Byt se nachazi ve zvySeném ptizemi ¢inzovniho domu se spolecnym|
balkonem. Byt sestava z prostorné piedsiné, komory, kde je umistén kotel a pracka,
koupelny s vanou a WC a obyvaciho pokoje s kuchyiiskym koutem, pln¢ vybaveny
spotiebici v roce 2017. K bytu nélezi sklepni kdje (2,1 m2). Kompletni obcanskal
vybavenost: ndkupni centrum DBK, banky, restaurace, poliklinika a prazsk4
Brumlovka.
Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 30.2m’ byt + 0,50 * 2,1 m’ sklep =
31,25m’
Podlazi: 1
Dispozice:  1+kk
Typ stavby: zdény
UZitna plocha: 31,25 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,97
K3 Poloha - horsi (1.NP) 1,03
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelny (ma sklep, nema lodzii)
1,00 . .
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.11.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 870 000 31,25 155 840 0,90 140 256
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: U Plynarny, Praha 10 - Michle

Byt 1+kk v 1. podlazi pékn¢ upraveného cihlového bytového domu z r. 1938, ktery
prosel v roce 2017 kompletni rekonstrukci. Misto v dosahu veskerych sluzeb a s
perfektnim spojenim MHD. Plochu bytu tvoii hlavni obytnd mistnost s castecng
oddélenou kuchyni, koupelna s WC a vstupni chodba. Okna jsou orientovana do|
boc¢ni slepé ulice. Podlahy jsou vinylové, okna plastova s dvojskly, venkovnimi
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Podlazi:
Dispozice:
Typ stavby:

Uzitna plocha: 37,80 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - 0 néco vétsi 1,02
K3 Poloha - horsi (1. NP) 1,03
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - mirng horsi (star$i BD) 1,03
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K(¢]

k 11.11.2022

5090 000

roletami na dalkové ovladani a bezpec¢nostnimi foliemi odrazejicimi obraz (do bytul
tak neni vidét). Kuchyniska linka je vybavena vestavnymi spottebi¢i. Ohiev vody
bojlerem, podlahové vytapéni s termostatem v kazd¢ mistnosti (chodba, obyvaci
pokoj, koupelna). K bytu pfislusi sklep. Dim je dobte udrzovany. Parkovat 1ze na
malém parkovisti vedle domu.
Poloha umoznuje vynikajici dopravni spojeni MHD, tramvajova zastavka je piimo
pred domem, cesta do centra trva necelych 15 minut. Autem se da rychle napojit na
Jizni spojku a déalnici DI1. V okoli funguje bohatd obcCanska vybavenost:
supermarket, posta, 1ékarna, Skoly, restaurace nebo posilovna. Par minut chiize vede
k lesoparkiim na TyrSovu vrchu a na vrchu Bohdalec s upravenymi péSinami a
vyhlidkovymi misty. Po cyklostezce je mozné dojet k Hamerskému rybniku a dale
do ptirodniho parku Hostivar-Zab¢hlice. Interiér 35,6 m2, sklep 4,1 m2.
Ugitné plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 35,6 m” byt + 0,50 * 4,1 m* sklep = 37,8
m

1.
1+kk
zdény

Zdroj: sreality.cz

Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m’] K&/m? Kc [K&/m?]
37,80 134 656 0,97 130 616

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 130 570 K&/m?
Priimérné jednotkova porovnavaci cena 133 814 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 140 256 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Pramérna jednotkové cena 133 814 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 35,20 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 710 253 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 1535/28 3265 963,- K¢

2. Oceniované pozemky 133 958,- K¢
Vysledna cena - celkem: 3 399 921,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 399 920,- K¢

slovy: Ttfimilionyttistadevadesatdevéttisicdevétsetdvacet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3399 920 K¢

slovy: Ttimilionyttistadevadesatdevéttisicdevétsetdvacet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1535/28 1 559913,- K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Ocenované pozemky 304 450,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka ¢. 1535/28 4710 253,- K¢

Porovnavaci hodnota 4710253 K¢
Vécna hodnota 1 864 363 K¢
z toho hodnota pozemku 304 450 K¢

Silné stranky

+ bytovy dim z roku 2011

+ balkon ve vyhradnim uzivani

+ v bytovém dome vytah

+ klidna lokalita

+ v dochazkové vzdalenosti potfebna obCanska vybavenost

Slabé stranky

- nic podstatného

TRZNi HODNOTA

s pouZitim atributl pro urceni ceny obvyklé
4700 000 K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsettisic K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti ur€eni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho
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Setfeni 1 informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni
hodnoty, byly znalcem ptevzaty tdaje porovnavaci metody, které vychdzeji z nabidkovych cen
bytovych jednotek ve mésté¢ Praha. Objekt bytového domu ¢.p. 1535 z roku 2011 je v dobrém
technickém stavu, technicky stav bytové jednotky je pravdépodobné téz dobry. O obdobné byty je v
misté¢ primérny az mirn¢ zvySeny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti
je kompletni obcCanska vybavenost. Parkovani je umoznéno piimo v okoli objektu, 1 kdyz v
omezeném poctu stani.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti
v adekvatnim Casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
urcena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s
ocenovanymi nemovitostmi byla standardn¢ vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla odhadnuta ve vysi 4 700 000,- K¢.

TRZNi HODNOTA

s pouZzitim atributl pro uréeni ceny obvyklé

4700 000 K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skute¢nosti snizujici piesnost zavéru
je pfedevS§im nemoznost provedeni vnitini prohlidky bytového domu a bytové jednotky. Technicky
stav vnitfnich prostor a uroven vnitfniho vybaveni byla znalcem odhadnuta a mize se od
skutecnosti odliSovat, coz miize mit nasledné pravé vliv na pfesnost zaveéru. Na zaklad€é odborného
odhadu je moZno uvazovat s rozsahem sniZeni pfesnosti o +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp.
trzni hodnoty.
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Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné. Znalecné a nahradu nakladi Gctuji dokladem €. 122/2022.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Miroslav Sabl, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢&.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.

Podle §29 zak. ¢. 254/2019 Sb. je spravcem evidence posudkii ministerstvo spravedlnosti.
Evidence posudkl je informacnim systémem vefejné spravy a je vedena zpilisobem umoznujici
dalkovy pfistup. S ohledem na skutecnost, Ze systém evidence posudkii nebyl ministerstvem dosud
zprovoznén, nelze tento posudek evidovat, ani jej oznacit Cislem ve smyslu zdkona. Z tohoto
diivodu byl tento znalecky posudek opatfen internim ¢islem prozatimniho znaleckého deniku a je
veden pod €. 1286-122/2022.

V Ceskych Budéjovicich 14.11.2022
Digitalné podepsal
M IC H A L MICHAL SIROVY
v Datum: 2022.11.14
SIROVY 16:1u1:18+01'00'
OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1286-122/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 8924 ze dne 29.9.2022 3
Mapa oblasti 1
Mapa lokality 1
Snimek katastralni mapy z 11.11.2022 1
Fotodokumentace ze dne 24.10.2022 3
Cenova mapa 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.09.2022 09:55:02
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lGzemi: 727750 Michle List vlastnictvi: 8924

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

A Vlastnik, jiny opravneny Identifikator Podil
Vliastnické prave

Boyko Ksenia Ing., V doliné 1533/1d, Michle, 10100 Praha
10

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
€.p./ Typ spoleénych éastech
C.jednotky Zpasob vyuziti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku

1535/28 byt pamatkové chranéné uzemi byt.z. 3390/520441
Vymezeno v:

Budova Michle, &.p. 1535, byt.dam, LV 8604

na parcele 921/2, LV Be604
Parcela 921/1 ostatni plocha ostatni 1391m2
komunikace
921/2 zastavéna plocha a nadvofi 946m2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zépisu

C Vécnd prava zatéiujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich uadajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
pravo umisténi , provozovani a uZivani kabelového vedeni s préavem volného wstupu a
vjezdu za ucelem zajisténi provozu, oprav, udrzby a obnovy
dle €l. III smlouvy
dle Gp &.2363-072/2010 a Gp &.2364-072/2010
Oprdvnéni pro
PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27376516
Povinnost k
Jednotka: 1535/28
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna =ze dne 04.05.2011. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 05.05.2011.

Vv-21632/2011-101
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vy3i 2.040.000,- K& s pfisluSenstvim
Oprdvnéni pro
Raiffeisen?ang a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240501
Povinnost k
Jednotka: 1535/28

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 27.06.2011. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 18.07.2011.

V-34706/2011-101
Pofadi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)

Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pre hl

avni mésto Prahu, Katastrédlnl pracovisté Praha, Kkéd:
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.09.2022 09:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 727750 Michle List wlastnictvi: 8924

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udrzby, oprav sloupi a vedeni vefejného
osvétleni dle GP ¢. 2386-21/2011 a clanku II. sml.
(tyka se pozemku p.&.921/1)
Oprdvnéni pro
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 00064581
Povinnost k
Jednotka: 1535/28

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezlplatna ze dne 09.06.2011. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 14.07.2011.
V-34385/2011-101
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
uZivani &asti pozemku, za udelem zfizeni a uloZeni, provozu, udrzby a oprav podzem.
vedeni veiejné komunikaéni sité dle GP &. 2338-52/2010 a ¢l1. III.sml
(tyka se pozemku p.&.921/1)
Oprdvnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoraveska 2510/19, Liberi, 19000 Praha
9, RC/ICO: 04084063
Povinnost k
Jednotka: 1535/28

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 25.03.2011. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 12.04.2011.
v-17120/2011-101
Listina Souhlasné prohlaseni o pfechodu prav v dusledku rozdéleni spoleénosti =ze dne
02.06.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 15.06.2015 13:41:39. Zapis proveden
dne 16.07.2015.
V-45947/2015-101
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé& vzniku prava

0 Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve wvy3i 15 000 000,00 Ké s pfislusSenstvim
budouci pohledavky do vyse 30 000 000,00 K&, wzniklé do 31.12.2027
budouci pohledavky do vy3e 15 000 000,00 K&
Oprdvnéni pro
LAMARO investiéné, a.s., Trojanova 2022/12, Nové Mésto,
12000 Praha 2, RC/ICO: 09168087
Povinnost k
Jednotka: 1535/28
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 01.10.2021. Pravmni
ucéinky zapisu k okamziku 04.10.2021 12:47:44. Zapis proveden dne 27.10.2021;
uloZenoc na prac. Praha
V-74889/2021-101
Poradi k 04.10.2021 12:47

Souvisejicli zdplsy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. =ze dne 01.10.2021. Pravni

aéinky zapisu k okamziku 04.10.2021 12:47:44. Zapis proveden dne 27.10.2021;
uloZeno na prac. Praha

V-74889/2021-101
Sti CR

Nemovitosti

Katas
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.09.2022 09:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 727750 Michle List vlastnictvi: 8924

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 01.10.2021. Pravni
Géinky zapisu k okamZiku 04.10.2021 12:47:44. Zapis proveden dne 27.10.2021;
uloZeno na prac. Praha

V-74889/2021-101

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-74889/2021-101
Cprdvnéni pro
LAMARO investiéni, a.s., Trojanova 2022/12, Nové Mésto,
12000 Praha 2, RE/ICO: 09168087
Povinnost k
Jednotka: 1535/28

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 01.10.2021. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 04.10.2021 12:47:44. Zapis proveden dne 27.10.2021;
uloZeno na prac. Praha

V-74889/2021-101

Pofadi k 04.10.2021 12:47

D Poznamky a daldi obdobné iidaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 01.09.2011. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 06.09.2011.
V-42697/2011-101
Pro: Boyko Ksenia Ing., V doliné 1533/1d, Michle, 10100 Praha 10

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

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

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 29.09.2022 10:08:28
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlni - ScD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: REZEHE PUE swnswmn wi s e ese i
Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrédlnl pracovisté Praha, Kkéd: 1
strana 3
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zatravnéna ¢ast pozemku pohled od koryta Botice
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