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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 713/303 a podilu ve vySi 5978/498269 na
spole¢nych castech budovy ¢.p. 713 a pozemku parc. ¢. 629/458, 629/543 v obci Praha,
okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi Letiany.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro t€ely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavklt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, cenova mapa stavebnich pozemk, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.
C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 713/303

Adresa predmétu ocenéni: Tupolevova ¢.p. 713, Praha, okres Hlavni mésto Praha
Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice: Tupolevova

Katastralni uzemi: Letnany



2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 11.10.2021. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka byla za ptitomnosti:
Miroslava Mikulicova, vlastnik.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Mikulicova Miroslava, Tupolevova 713, Letiany, 19900 Praha 9
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 713/303 a podil ve vysi 5978/498269 na spolecnych cCastech
budovy ¢.p. 713 a pozemku parc. ¢. 629/458, 629/543 v obci Praha, okres Hlavni
meésto Praha, katastralni izemi Letiany.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovana bytova jednotka se nachazi v netypovém bytovém domé, ktery ma celkem 7
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a neni zde vybudovano
obytné podkrovi. Zaklady domu jsou Zzelezobetonové izolované, konstrukci objektu
tvoti vyzdivany zelezobetonovy monolit a stropy jsou Zelezobetonové monolitické.
Stiecha je plocha, stfeSni krytina je tvofena Zivicnou lepenkou a pro klempitské prvky
byl pouzit pozinkovany plech. Zatepleni plasté je provedeno z polystyrenu. Spole¢né
prostory domu tvofi vstupni prostor, schodiste, vytah a kolarna.

Osoba piitomna béhem prohlidky uvedla, Ze objekt byl postaven v roce 2007.

Stény, stfecha, okna i podlahy v objektu jsou bez viditelnych zavad, vady vybaveni ani
rozvodi nejsou ziejmé. Bytovy diim je ve velmi dobrém stavu.

Bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi. Je umisténa v 3. podlazi a dispozicné se jedna
o 2+kk. Sougasti bytové jednotky je chodba o vyméie 9,83 m*>, WC o vyméfe 1,51 m’,
koupelna o vyméfe 3,72 m’, loznice o vyméte 13,43 m’, obyvaci pokoj s kuchyiiskym
koutem o vyméie 26,79 m’, balkon o vyméie 9,55 m’, sklepni koje o vyméte 3,00
m”. Podlahov4 plocha ¢&ini 55,28 m’. Podlahova plocha vé&. piislusenstvi ¢ini 67,83 m’.

Bytové jadro je vyzdéné, vnitini omitky jsou Stukové, v jednotce jsou instalovana
plastova okna s dvojsklem vcetné zZaluzii. Obytné prostory jsou orientovany na zapad.
Vybaveni koupelny tvofi klasickd vana a umyvadlo, samostatné WC je vybaveno
klasickou toaletou a umyvadlem. Vnitini dvefe jsou plné a prosklené, zarubn¢ dveri
jsou oblozkové a vchodové dvete jsou dievéné bezpecnostni. Vybaveni kuchyné tvori
kuchyiiska linka s vestavénymi spotiebici a indukéni deskou. Osvétlovaci techniku tvoii
stropni svitidla.



V prostoru koupelny a WC je poloZena keramicka dlazba, v prostoru chodby, loZnice a
obyvaciho pokoje s kuchyiiskym koutem je dievéna plovouci podlaha.

Mezi dal$i vybaveni bytu patii digestof, anténni a sitové rozvody.

Dum je napojen na rozvodnou sit’ elektrického proudu, verejny vodovod a kanalizaci,
rozvod zemniho plynu neni pfipojen. Ohfev vody a vytapéni domu je feseno dalkové.
Topna télesa tvoii zaveésné radidtory a otopny Zebiik v koupelné.

Stény, okna i podlahy v bytové jednotce jsou bez viditelnych zadvad, vady vybaveni ani
rozvodul nejsou ziejmé. Stav bytové jednotky je velmi dobry.

Pozemky jsou rovinaté, bez oploceni a nachazeji se na nich okrasné dfeviny. Pristup k
objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy dim je situovany v severovychodni ¢asti obce, okolni zastavbu tvoii bytové
domy a stavby obcanské vybavenosti. Dostupnost obchodii je tplnad - vybavenost
obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody. V misté jsou dostupné zakladni a
sttedni Skoly vcetn¢ specializovanych zafizeni. Je zde kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni a sportovniho vyziti. V okoli jsou dostupné nejdtlezitéjsi urady,
ostatni itady jsou v dojezdové vzdalenosti, v misté se nachazi pobocka Ceské posty.

Dim se nachazi v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivli, v dochazkové
vzdalenosti od domu je zelen v podobé parkii. Objekt se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti, zastavka dalkovych spoji ve
vzdalenosti dojezdové. Parkovani zajiStuje vlastni garazové stani ¢. 55 v 1.PP objektu.

Dle znalosti zpracovatele v okoli domu neni zvySena kriminalita - zloCiny jsou zde
vyjimecné.

Ocenovana jednotka je zatizena vécnym biemen chiize a jizdy a vécnym bifemenem ve
prospéch dodavatele energii. Uvedena vécna bfemena nemaji vliv na cenu obvyklou.

Tabulkovy popis
Popis Typ bytového domu netypovy bytovy dim
bytového Pocet nadzemnich podlazi 7
domu
Pocet podzemnich podlazi 1
Dum byl postaven v roce 2007

Zdroj informace 0 dobg na zékladé sdéleni piitomné osoby

vystavby

Zéklady Zelezobetonové izolované
Konstrukce vyzdivany ZB monolit
Stropy Zelezobetonové monolitické
Stfecha plocha

Krytina stiechy zivi¢na lepenka




Klempifské prvky

pozinkované

Vnitini omitky

Stukové

Spole¢né prostory bytového
domu

vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna

Popis stavu bytového domu

velmi dobry

Vady bytového domu

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

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+kk
Podlazi bytové jednotky 3
Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

zapad

Vybaveni koupelny

klasicka vana, umyvadlo

Toaleta

klasicka toaleta, umyvadlo

Vstupni dvefe

dievéné bezpecnostni

Typ zarubni

oblozkové

Vnitini dveie

plné a prosklené

Osvétlovaci technika

stropni svitidla

Kuchyiiska linka

kuchyniska linka s vestavénymi spotiebici a indukéni deskou

Popis mistnosti a rozméry v
m2

Ostatni 2
prostory Chodba 9,83 m
Koupelna, WC | WC 1,51 m’
Koupelna, WC Koupelna 3,72 m’
Pokoj Loznice 13 ’432
m

Jvaci i fsky 26,79

Pokoj Obyvaci pokoj s kuchyiiskym ,7 )
koutem m

Podlahova plocha 55’282
m

Prislusenstvi Balkon 9,55 m’
Prislusenstvi Sklepni kéje 3,00 m’
Podlahova plocha v&. piislusenstvi 67’5132

Elekttina 230V a 400V
Vodovod vodovod
Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod

ne




Reseni vytapéni v byté

ustiedni dalkové

Topna télesa

zavésné radiatory, otopny zebiik v koupelné

Reseni ohievu vody v bytd

dalkoveé

Podlahy v byté

koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba, loznice, obyvaci pokoj+kk: dfevéna plovouci podlaha

Popis stavu bytové

jednotky velmi dobry
zdivo: bez vad
sttecha: bez vad

Vady bytové jednotky okna: bez vad

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

Popis Trvalé porosty okrasné dreviny
pozem’ku Sklon pozemk rovinaté
bytového
domu Oploceni neoploceno
Pristupova cesta k objektu pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli Popis okoli zastavba bytovymi domy a stavbami ob¢anské vybavenosti
Poloha v obci severovychodni ¢ast obce
uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v
misté jsou dostupné zakladni a stfedni $koly véetné specializovanych
zafizeni, v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
Vybavenost o o . . .
zafizeni, v misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti, nejdilezitejsi Gfad/ufady v misté, ostatni Gfady v dojezdové
vzdalenosti, v misté je pobocka Ceské posty
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii, zelei v podobé parkl v
Zivotni prostredi dochazkové vzdalenosti, lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
., , zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v
Spojeni a parkovaci . , | . PP C e o
o dojezdové vzdalenosti, parkovani zajiStuje vlastni gardzové stani ¢. 55
moznosti .
v 1.PP objektu
Sousedé a kriminalita dle zn'a.l.ostlvzl?racovatele v misté neni zvysena kriminalita, zloCiny jsou
zde vyjimecné
Vécna Ocefovana jednotka je zatizena vécnym biemen chtize a jizdy a vécnym bfemenem ve prospéch
biemena dodavatele energii. Uvedend vécna biemena nemaji vliv na cenu obvyklou.
Dalsi
informace




6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 11.10.2021 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

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

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Dale je
pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v ramci vypoctu pouziva metodika
"Komentar k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)" vydana Ministerstvem
financi Ceské republiky.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 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 provadéji neéktera ustanoveni zékona ¢.

151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz 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 vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - v dané lokalité jsou na I 0,30
trhu obvykle dosahovany vyssi ceny nez uvadéji zakladni ceny dle
ocenovaci vyhlasky

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazeniskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni uzemi 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 zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + D Pi) =1,971

i=1

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

5
Index trhu ItT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + [ | P})=1,360
i=1



Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD — I 0,02
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: Vlivy zvySujici cenu - jedna se o klidnou III 0,15

lokalitu s dobrou dopravni dostupnosti a ob¢anskou vybavenosti

11

Index polohy Ip=P; *(1+[ | P)=1,160

i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 2,286

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,578

10



1. Bytova jednotka ¢. 713/303

1.1. byt

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha — oblast 7

Stati stavby: 14 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 62 503,- K&/m?

A koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

Bytova jednotka ¢. 713/303: 55,28 * 1,00= 55,28 m?

Sklepni koje: 3,00* 0,10= 0,30 m?

Balkon: 9,55* 0,17= 1,62 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 57,20 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spoleéné ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad

3. PtisluSenstvi domu: Pfislusenstvi zvySujici cenu bytu (napt.venkovni III 0,10
parkovaci stani,..) - garazové stani ¢. 55 v 1.PP objektu

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Ptislusenstvi uplné - 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. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etazové I 0,00

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

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

Koeficient pro stari 14 let:
s=1-0,005* 14 = 0,930
9
Index vybaveni  Iv=(1+ [ ] Vi)* Vio* 0,930 = 1,190

i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,360
Index polohy pozemku Ir = 1,160
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Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 62 503,- K&/m? * 1,190 = 74 378,57 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 57,20 m? * 74 378,57 K&/m* * 1,360 * 1,160=6 711 826,95
K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem 6 711 826,95 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc. €. 629/458, 629/543

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

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

zastavéna plocha a nadvori 629/543 1089 5470,00 5956 830,-
orné puda 629/458 6915 5470,00 37825 050,-
Cenova mapa - celkem 8 004 43 781 880,-
Pozemek parc. €. 629/458, 629/543 - zjiSténa cena celkem = 43 781 880,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc. ¢. 629/458, 629/543 = 43781 880,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 43 781 880,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 6 711 826,95 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 43 781 880,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 5 978 / 498 269

Hodnota spoluvlastnického podilu:

43 781 880,- K& * 5978 /498 269 =525 274,66 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 525 274,66 K&
Bytova jednotka €. 713/303 - zjisténa cena = 7237 101,61 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Bytova jednotka ¢. 713/303 7237 102,- K¢
1.1. Ocenovany byt 6711 826,95 K¢
1.2. Pozemek parc. ¢. 629/458, 629/543 525 274,66 K¢

=7237102,- K&

Vysledna cena - celkem: 7 237 102,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 237 100,- K¢

slovy: Sedmmiliontdvéstétiicetsedmtisicjednosto K¢
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II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani

nemovitosti s obdobnymi

nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo 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 (napft. lokalita,
velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢. 713/303

Bytova jednotka ¢. 713/303, v ulici Tupolevova, obec Praha

¢ K1 - poloha K.2 . K3 - stav K4 - konstrukce K5 - dalSi vlastnosti
velikost
Ocefiovany Tupolevova, Praha, okres Hlavni 2+kk, 55.28 | Velmi vyzdivany ZB 3.NP, balkon, garazové stani,
byt mésto Praha m dobry monolit sklep
Chlebovick4, Praha, okres Hlavni | 2+kk, 48.9 Velmi . , 5.NP, balkon, terasa, gardzové
1 . 2 , Cihlova o
mésto Praha m dobry stani, sklep
2 ZakSinska, Praha, okres Hlavni Itk 65 m’ | Y omi Cihlova 5.NP, balkon, garaZové stani
mésto Praha ’ dobry
Terezinska, Praha, okres Hlavni 2+kk, 50.7 Velmi . | 5.NP, balkon, venkovni
3 . 2 , Cihlova A
mésto Praha m dobry parkovaci stani, sklep
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Cena
poZzadovana Cena
resp. lsoe;(f' Cena po K1 K2 K3 K4 K5 - dali K6 - K1 oceifiovaného
¢ zaplacend za recukee redukci na N iy i N - dast uvaha XX objektu
2 na poloha velikost stay konstrukee vlastnosti K6 5
1m ramen pramen odhadce odvozeni ze
podlahové p srovnani
plochy
1| 13803681 1 Nepouzit | 13803681 160 1102 | 100 | 100 1.00 1.00 1.0200 | 13333021
K¢ K¢ K¢
2 1%6'153’85 Nepouzit 1%6' 153,85 1.00 0.98 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9800 1%8'728’42
K¢ K¢ K¢
3 | 12603550 | epouzit | 12603550 1160 [ 100 | 100 | 1.00 0.95 1.00 0.9500 | 132:668.96
K¢ K¢ K¢
- 132.242,53
Celkem primér Ké
Minimum 12,8'728’42
K¢
Maximum 13V5.330,21
K¢
Smérodatna odchylka - s 3.321,49 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 11(268'921’04
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 11(365'564’02

K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient tipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné tivahy odhadce

Komentar k nemovitosti €. 1: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi podobnost
vzorku a ocefiované nemovitosti

Komentar k nemovitosti ¢. 2: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi podobnost
vzorku a ocenované nemovitosti

Komentar k nemovitosti €. 3: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi podobnost
vzorku a ocefiované nemovitosti

Komentat: Jednd se o podobné byty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

132.242,53 K&/m®

%

55,28 m’

=7.310.367 K¢&
Celkova cena po zaokrouhleni:

7.310.000 K¢
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Ocenéni dle metodiky:

- UZSVM (Postupy pii oceiiovani majetku statu)

- MFCR (Komentai k uréovani obvyklé ceny)

Bytova jednotka ¢. 713/303, v ulici Tupolevova, obec Praha

¢ K1 - poloha K.2 . K3 - stav K4 - konstrukce K5 - dalSi vlastnosti
velikost
Ocefiovany Tupolevova, Praha, okres Hlavni kak, 55.28 | Velmi vyzdivany ZB 3.NP, balkon, garazové stani,
byt mésto Praha m dobry monolit sklep
Chlebovicka, Praha, okres Hlavni | 2+kk, 48.9 Velmi . . 5.NP, balkon, terasa, garazové
1 . 2 , Cihlova o
mésto Praha m dobry stani, sklep
Zaks$inska, Praha, okres Hlavni 2 Velmi . , i i,
2 mésto Praha 3+kk, 65 m dobry Cihlova 5.NP, balkon, garazové stani
Terezinskd, Praha, okres Hlavni 2+kk, 50.7 Velmi . , 5.NP, balkon, venkovni
3 9 2 , Cihlova P
mésto Praha m dobry parkovaci stani, sklep

Vypocet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pii ocefiovani majetku statu.

Vypocet relace ¢.1

[ Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m’
1 138.036,81
2 126.153,85
3 126.035,50

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

Obje

ktivizace nabidkové ceny

138.036,81
126.035,50
1,0952

130.075,39

Cena po objektivizaci
138.036,81
126.153,85
126.035,50

(pfipad ¢.1)
(ptipad ¢.3)
OK

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceiiovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 713/303, v ulici Tupolevova, obec Praha

< K2 - K3- K4 - ” . Viha
¢ K1 - poloha velikost stav konstrukce KS - dalsi vlastnosti srovnani
Oceifiovany | Tupolevova, Praha, okres 2+kk, Velmi vyzdivany ZB 3.NP, balkon, garazové X
byt Hlavni mésto Praha 5528 m’ dobry monolit stani, sklep
Chlebovicka, Praha, okres 2+kk,48.9 | Velmi . | 5.NP, balkon, terasa,
1 P 2 , Cihlova P 3
Hlavni mésto Praha m dobry garazové stani, sklep
Zaksinska, Praha, okres 3+kk, 65 Velmi . | 5.NP, balkon, garazové
2 P 2 , Cihlova o 3
Hlavni mésto Praha m dobry stani
3 Terezinskd, Praha, okres 2+kk, 50.7 | Velmi Cihlova 5.NP, balkon, venkovni 3
Hlavni mésto Praha m dobry parkovaci stani, sklep
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Vypocet zakladni ceny

& Cena pozadovani resp. zaplacend za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny ~ Cena po objektivizaci  Vaha  Soucin

1 138.036,81 - 138.036,81 3 414.110,43
2 126.153,85 - 126.153,85 3 378.461,55
3 126.035,50 - 126.035,50 3 378.106,50
Mezisoudet 9 1.170.678,48
Celkem 130.075,39

Zakladni cena: 130.075,39 K&/m®
Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:
130.075,39 * 1,0000 = 130.075,39 K¢&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku
statu* je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

130.075,39 K&/m’

* 55,28 m’

=7.190.567,56 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

7.190.000,-- K¢

Vypoéet dle metodiky MFCR

Vylouceni extrémni hodnoty

&, Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 138.037 - 138.036,81

2 126.154 - 126.153,85

3 126.036 - 126.035,50

Stiedni hodnota 130.075,39

Median 126.153,85

Rozdil max-min 12.001,31

Minimum 126.035,50

Maximum 138.036,81

Rozdéleni ¢etnosti

Tridy Cetnost Pravdépodobnost
126.036 az 130.036 2 0.66666666666667
130.036 az 134.036 0 0
134.036 az 138.037 1 0.33333333333333
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0,8

Cetnost

0,7
0,6 -

0,5 -
0.4 -

0,3 -
0,2 -

m Cetnost

0,1 -

130.036

az

126.036

134.036 138.037

az az

130.036 134.036

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 126.035,50 K&/m’do 130.035,93 K&/m®

* 5528 m’

od 6.967.242,44 K¢ do 7.188.386,21 K¢

od 6.970.000,-- K¢ do 7.190.000,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

7.237.100,-- K¢
II) Ocenéni trznim porovnanim
Vysledek dle srovnavaci metody

7.310.000,-- K¢&
Vysledek dle metodiky UZSVM

7.190.000,-- K¢&
Vysledek dle metodiky MFCR

od 6.970.000,-- K¢ do 7.190.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dilci ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny.
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F.ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely
insolvenéniho fizeni.

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

7.310.000 K¢

Slovy: sedmmiliondtiistadesettisic korun

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Martin Malek, Ing. Jiti Sommer, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 17.10.2021

Ing. Jifi Sommer Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdgjSich ptredpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod potfadovym Cislem 14881-2103/2021 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace

predmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti, vyfez z cenové mapy

I. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Pareslni ¢islo:
Obec:

Katastralni Gzemf:
Cislo Lv:

Vyméra [rnz]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozembu:

629/5431
Praha [554782]c"
Letitany [731439]
4069

1089

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvoii

Katastralni uzemi:

Stavba na pozemku: &p.713
Parcelni &islo: 629/458¢F
Obec: Praha [554782]%F

Letfiany [731439]

Cislo Lv: 4069

Vyméra [m: 6915

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Ur&enf vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK 0 20 40 €0 80100 m
Druh pozemku: orna pida
Informace o stavbé

Stavba: Ep. T3

Obec: Praha [554782]CF

Cast obce: Letriany [400807]

Katastralni Gzemi:
Cislo Lv:
Stavba stoji na pozemku:

Typ stavby:

Zpiisob wyuZiti

Letriany [731439]
4069

p. & 629/543

budova s &slem popisnym

bytowy dim




Informace o jednotce

Cislo jednatky 713/303
Typ jednotky: Jednotka vymezena podle zékona o viastnictvi bytd
Zphsob vyuZiti: byt

Budova: Cp 713

Katastralni azemi: Letnany [731439]

Cislo LV: 5882

Fod ra 5978/493259

spolenych dastech:

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil

Mikulicova Miroslava, Tupolevova 713, Letfiany, 19900 Praha 9 |
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Vécné bfemeno (podle listiny)
V&cné bfemeno chlze a jizdy
Zastavnl pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemavitosti
Zahajeni exekuce - Mikulicova Miroslava

| Zajidténi nemovitosti

# Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy tidaj

Nejsou evidovana Zadna fizeni, v rdmci kterych byl zapsdn cenowvy daj k nemovitosti,

Nemovitost je v tGzemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Giad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Prahat™

Zobrazené Gdaje majl informativni charakter. Platnost dat k 14.10.2021 02:00.
r
Cenova mapa

‘ CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMK( HL. M. PRAHY

Data cenové mapy stavebnich pozemkil jsou platna od 2.1.2021

620/540

20056 i [

- |
12 0350
Cenova mapa k datu: 24 - ‘ L -
b | 2g'5f-'l _,'
Vyhlagka o cenové mapé:
Uginnost od 2.1.2021 .
‘=thany
s e [ A
Vyhledavani ‘ Parcely v ‘ 8201458 4{ 5470
129/552
Lethany w || 62T ‘ O\ ’_J
Katastr {

Parcala: ¢
Cena 2021:

Cena 5470 Ké/m?

Skupina pa
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Porizena fotodokumentace

il :
Pohled na bytovy dim ¢€.p. 713 z ul. Chodba

Tupolevova

LoZnice

=

Loznice - Obyvaci pokoj s l;uhyﬁsk}'lm koutem
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i

Sklepni kéje v 1.PP
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Srovnavané nemovitosti

Ziaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

LN by é'l-v!_.‘4 (’

g Prodej, Byt, 48,9 m’, Chlebovick4 é.p.
¢ 732/14, Praha, okres Hlavni mésto

Praha

Celkova cena: 6.750.000 K¢

Adresa: Chlebovicka, Praha, okres Hlavni
mgésto Praha

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

7 500 000 K¢&

7 000 000 K&
6 500 000 K¢

6 000 000 K&

5 500 000 K&

§ § § § § § § § § § §
& & & & & I I I & & &
2 g > 2 & S & ® & o <
=1 Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [[___—] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Chlebovicka, Praha, okres Hlavni mésto Konstrukce budovy Cihlova
Praha
Cena dle kupni 6 750 000 K¢ Dispozice 2+kk
smlouvy
Kupni smlouva 11.06.2021 Stav objektu Velmi dobry
podepsana dne
Cislo Fizeni V-46658/2021-101 Plocha uzZitna 48,9
Poznamka k cené 6 300 000 K¢ za nemovitost, + provize RK, Umisténi objektu Klidna cast
vcetné pravniho servisu obce

Provize + provize RK Vlastnictvi Osobni
Slovni popis

Zprosttedkujeme vam koupi bytu 2+kk, OV, s balkonem a terasou, sklepem a
garazovym stanim v dome z roku 2011 v projektu Barevné Letnany. Bytova jednotka se
nachazi v 5.NP. Dispozice: Pfredsin (2,7 m2) z niz 1ze vstoupit do komory (1,7 m2) a na
samostatnou toaletu (1,3 m2). Z ptedsiné¢ vstup do obyvaciho pokoje (23,2 m2) s
kuchynskym koutem a terasou (6,1 m2). Z obyvaciho pokoje se Ize dostat do loznice
(15,6 m2), ktera ma vlastni balkon (5,0 m2) a je zde také vstup do koupelny (4,4 m2). V
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2. podzemnim podlazi zdény sklep 2,8 m2. Mycka, sklokeramicka deska, digestof, el.
trouba, mikrovinna trouba, lednice a mrazak. Dim ma zateplenou fasadu a plastova
okna. V pé&si vzdalenosti pak najdeme Knihovnu, postu, 1€karnu, restaurace, potraviny a
také obchodni centrum Letiiany, véetné aquaparku, tenisové haly, zimniho stadionu,
Surf arény a kina. Déle je pak v blizkosti PVA Letiiany. Lze financovat hypote¢nim
uvérem, se kterym Vam radi pomtzeme. Zaroven je moznost byt vyménit za obdobny v
lokalité Liben, Kyje a okoli. VoIné dle dohody. Cena neobsahuje provizi RK, ta je ve
vysi 3,5 % v¢. DPH. Radi Vam byt pfedstavime na osobni prohlidce.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

o =@ _

SportsDirect ACIUBCEFIWUITI® 8
(=]

Letfiany Lagoon

gt

Hurricane Fac Eoryq \\w"\:r @
Chlebovicka 824/18 ,
BB Arena °

Chlebcvickue

LTI

<

TR
s SNEE

Materska skola Pfibcrska@

<,
<5 2
flroﬁ % /G',_ B
Googles 3 Map data ©2021
' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 65 m’, Zaksinska &.p. 571/6,
Praha, okres Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 8.200.000 K¢

Adresa: Zaksinska, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

9 500 000 K&
9 000 000 K&
8 500 000 K&
8 000 000 K¢ @
7 500 000 K&

7 000 000 K¢

——1 vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [[__] Inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Adresa Zaks8inska, Praha, okres Hlavni mésto Praha Dispozice 3+kk

Cena dle kupni 8200 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy

Kupni smlouva 10.05.2021 Podlahova plocha 65
podepsana dne

Cislo Fizeni V-36193/2021-101 Plocha uZitna 70
Poznamka k cené 7999 000 K¢ za nemovitost Umisténi objektu Centrum obce
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Prodej svétlého bytu 3+kk o vyméte 65 m2 + balkon cca 5 m2 v 5. podlazi v lokalité
Praha 9 - Sttizkov v bytovém projektu v pesi dostupnosti na metro C - Stfizkov. K bytu
nalezi garazové stani. Dispozice - prostorna vstupni chodba, samostatné WC, koupelna
s vanou, umyvadlem a prostorem pro pracku a susicku, loznice, détsky pokoj, obyvaci
pokoj s modernim kuchynskym koutem - kombinovana chladni¢ka, indukéni varna
deska, mycka, digestot, horkovzdusna trouba. Z obyvaciho pokoje je pfistup na balkon
cca 5 m2. Vytapéni a ohfev vody ustiedni dalkové, na podlahach dlazba a plovouci
podlaha. Vyborna dopravni dostupnost MHD, metro C, bus na Cerny Most, Vyso¢any a
Holesovice. Veskera obcanska vybavenost v okoli v¢. polikliniky Prosek, 1ékarny,
obchodtl, ZS, MS atd. V blizkosti park Pratelstvi, Dablicky Haj a Letiiansky lesopark.
Radi Vam pomiizeme zajistit financovani s nizkou urokovou sazbou. Doporucujeme
prohlidku.
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4. Fotodokumentace

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

1. Identifikace

Prodej, Byt, 53 m’, Terezinské ¢.p.
701/6, Praha, okres Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 6.390.000 K¢

Adresa: Bechlinska, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

7 500 000 K¢

7 000 000 K¢

6 000 000 K&
5 500 000 K¢
; f/ ) g\?/ p {é
& & 3
1 Vvyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [[__] Inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Adresa Terezinska, Praha, okres Hlavni mésto Praha =~ Dispozice 2+kk

Cena dle kupni 6390 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy

Kupni smlouva 19.07.2021 Podlahova plocha 53
podepsana dne

Cislo Fizeni V-64914/2021-101 Plocha uzitna 53
Poznamka k cené 6390 000 K¢ za nemovitost (k jednani) Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Krasny a vyborné dispozi¢né feseny byt 2+kk v 5. NP domu z roku 2005 o velikosti 53
m2, s balkonem, sklepem a venkovnim parkovacim stanim. Byt se sklada z obyvaciho
pokoje s kuchyniskym koutem, ptedsin€, loznice, koupelny, toalety, komory v byt¢,
balkonu a sklepa. Byt je vybaven kuchyiiskou linkou. Metro Stfizkov cca 10 minut
chtize, MHD do centra 25 min. V blizkosti je veskera obcanska vybavenost, zakladni a
mateiska $kola, poliklinika Prosek, autobusovd zastivka Terezinska a Ceskolipska,
veterka u domu. Nedaleko se dale nachazi lesopark Letiiany, Dablicky haj nebo
Zamecky park v Cakovicich, kde miizete travit sviij volny &as.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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