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1. ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatel

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky &.774/2 v budové &.p.773, 774, 775, 776,
kterd je soucasti pozemku par.C.566/44 véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech budovy, jejiho pfisluSenstvi a
pozemku par.¢.566/44, okres: Hl.m.Praha, obec Praha, kat. Gzemi: Hloubétin..

1.2. Ugel znaleckého posudku
UcCelem znaleckého posudku je odpovéd na otdzku zadanou zadavatelem

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pifesnost zavéru posudku
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skuteénost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

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

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdrojd, z dostupnych informacnich
databazi, z listin, z podkladu a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
informace a podklady od objednatele
informace a podklady z prohlidky
realitni inzerce
Cesky statisticky urad
2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem zkoumany a ovéfovany a jsou
povazovany za vérohodné.

3. NALEZ
3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odbornad otazka zadavatele "ur€eni obvyklé ceny nemovitosti". Pro urCeni obvyklé ceny
nemovitosti budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana, a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce,
jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladd a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha nemovitych véci, bude
provedeno mistni Setfeni, budou zjiStény identifikatni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitosti, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn dat a uvedeny veSkera



Zjisténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z
evidence katastru nemovitosti, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjidtény, vybrény, analyzovany a pouzity
vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a z realitni inzerce

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

3.3.1ldentifikaéni udaje:

3.3.1.1.STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI [ stavba dokon&ena v r. 1990
Rekonstrukce stavby: [ celkova [ diléi [ stfecha [0 zatepleni, fasada &l okna [T ostatni
Rekonstrukce jednotky: 1 celkova [ diléi [ socialni zafizeni [ kuchyfiska linka [J podlahy okna [ dvefe

3.3.1.2 SOUCASNY STAV

Konstrukce: (1 zdéné [ betonové montované
[ kovové [ dievéné O jiné

\VyuZiti: bydleni O prondjem O podnikani

O bydl., podn. [ &ast. obsazen [ volny objekt

Okoli: bytova zéna O prlimyslova zéna
[ ostatni I nakupni zona
Pripojky: voda kanalizace O plyn
elektro telefon zp. pfijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): (X MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tF O silnice II.,ILtF
Poloha v obci: okrajova Cast - sidliStni zastavba
Pocet obyvatel: 1384 732
3.3.1.3 Situace
Piehled podkladu LV ¢. 6716
katastralni mapa
evidencni list

prohlaseni viastnika
Maly lexikon obci CR
vysledek mistniho Setfeni

Charakteristika obce Obec: Praha, k.. Hloubétin, 1 384 732 obyvatel (Maly lexikon obci CR), v mist& je vybudovana
infrastruktura na dostate¢né drovni, vSechny inzenyrské sité, spojeni MHD s navaznosti na stanice metra
Poloha nemovitosti nemovitost se nachazi v obci Praha, kat.Gzemi Hloubétin, v lokalité se zastavbou bytovych a rodinnych

domd sidlisté Lehovec, v ulici KardaSovska

3.3.1.4 Rizika
RIZIKO Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: nejsou
NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute€né uZivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Pfistup k nemovitosti pfimo z vefejné komunikace je zajistén

RIZIKO Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou
RIZIKO Vécna bremena a obdobna zatizeni: nejsou

NE Bez vécnych bifemen
NE Zastavni pravo
NE Exekuce

RIZIKO Ostatni rizika: nejsou

3.3.1.5 Popis jednotlivych staveb

Zakladni popis stavby fadovy bytovy diim, podsklepeny, sedm nadzemni podlaZi, plocha stfecha, primémé udrzovany

Popis bytové/nebytové jednotky | bytova jednotka se sklada z kuch.koutu, dvou pokojd, koupelny s WC, pfedsiné a spize, soucasti
bytové jednotky je pravo uzivani sklepni kéje umisténé v suterénu objektu, bytové jadro je vyzdéné,
kuch.linka, okna jsou plastova, dvefe plné nebo Castecné prosklené, podlahové krytiny z PVC, Stukové
omitky, byt je vytapén Ustfednim topenim z centrainiho zdroje, ktery slouZi také k pfipravé teplé
uzitkové vody

Dispozi¢ni feSeni 2+kk

Popis tech. stavu stavby bytova jednotka uzivana od roku 1990, primémé udrZovana, provedena Castecna rekonstrukce,
spojena se zménou dispozice byt. jednotky, do prostor komory pfemisténa kuch.linka, WC spojen s
koupelnou, technicky stav, odpovidajici dobé uzivani, vétsina prvkl kratkodobé Zivotnosti (zafizovaci
pfedméty apod.) je na hranici ekonomické Zivotnosti




Konstrukce

Popis

1. Z&klady v&etné zemnich praci

betonové pasy izolované

2. Svislé konstrukce

panelové betonové sendviové

3. Stropy

Zelezobetonové panelové

4. Krov, stfecha plocha
5. Krytiny stfech Ziviéné, svafovang, vicevrstvé
6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnittnich povrchil

Stukové omitky,

8. Uprava vngjsich povrch

vymyvany kacirek, pohledovy beton

9. Vnitfni obklady keramické

béZny obklad

10. Schody Zelezobetonové montované s b&Znym povrchem
11. Dvefe plné, Castecné prosklené
12. Vrata

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah PVC, plovouci podlahy
15. Vytapéni Ustredni

16. Elektroinstalace svételnd

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod plastové trubky

19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohrev teplé vody

lcentralni ohfev vody

22. \lybaveni kuchyni

kuchyriska linka

23. Vnitini hygienické vybaveni

WC, umyvadlo, vana

24. Vytahy osobni vytah
25. Ostatni doméci telefon
26. Instalaéni pref. jadra izdéné jadro
byt €.774/2 v 2.NP PP
Cast m2
pokoj 20,25
pokoj 11,98
koupelna 2,20
WC 1,08
spiz 4,20
predsin 3,70
Mistnosti jednotky celkem 43,41

4 POSUDEK
4.1Postup pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona
rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupuijiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Porovnavaci zp(sob vychazi z porovnani
pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z

ceny jiné funk&né souvisejici véci.




4.2. Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita / Popis Zdivodnéni koeficientu K
Typ stavby Plocha Podlazi  Dispozice Pozadovana cena Koeficient celkovy Upravena cena
m? K& Ke K&
Oceiiovana jednotka
X
43,41 2.np 2 + kk X X X X
Srovnavané jednotky
Praha 9 - Hloubétin Hodnota koeficientu KC stanovena na

zakladé srovnani jednotlivych  zvolenych

Bytova jednotka (2+kk/T), kuch.kout, dva pokoje, koupelna, WC, pfedsif, terasa, sklep, zdéné borovnévanych znaki

jadro, plastova okna, plovouci podlahy, dlazba, provedena celkova rekonstrukce, udrzovana, dobry
tech.stav, Ustfedni topeni, 2.np, bez vytahu, v misté zakladni obéanska vybavenost na dostate¢né
Urovni, dobra dopravni dostupnost, spojeni MHD s navaznosti na stanice metra

cihla 43,00 2.np 2+1/T 4 490 000 1,20 3 368 000
Praha 9 - Hloubétin Hodnota koeficientu KC stanovena na
Bytova jednotka (1+1/L), kuchyf, pokoj, koupelna, WC, predsii, lodZie, zdéné jadro, sklep, Zi‘:(')aiz airf)g’h"agékujednm“vym Zvolenjeh
plastova okna, na podlaze PVC, koberce, Ustfedni topeni, provedena celkova rekonstrukce, porovnavanych znaku

udrzovany stav, 9.np, vytah, v misté zakladni obCanska vybavenost na dostate¢né Urovni, dobra

dopravni dostupnost, spojeni MHD s navaznosti na stanice metra, klidna lokalita

panel 43,00 9.np 1+1/L 5250 000 1,24 3810 000
Praha 9 - Hloubétin Hodnota koeficientu KC stanovena na
Bytové jednotka (2+1/B), kuchyng, dva pokoje, koupelna, WC, predsifi, balkon, zdéné jadro, sklep, ~ 2akladé Sr,o"hna”'kgjednm"’y"h zvolenych
plastova okna, plovouci podlahy, dlazba, Ustfedni topeni, 3.np, bez vytahu, v misté¢ zakladni porovnavanych znaki

ob&anska vybavenost na dostate¢né drovni, dobra dopravni dostupnost, spojeni MHD s navaznosti

na stanice metra, klidna lokalita

cihla 55,00 3.np 2+1/B 5 660 000 1,54 3 308 000
Praha 9 - Hloubétin Hodnota koeficientu KC stanovena na
Bytova jednotka (2+kk), kuch.kout dva pokoje, koupelna, WC, predsifi, zdéné jadro, sklep, plastova Zi‘:(')aiz airpg/hnagékujednothvych Zvolenjch
okna, plovouci podlahy, dlazba, ustfedni topeni, provedena celkova rekonstrukce, udrzovany stav, porovnavanych znaku

7.np, vytah, v misté zakladni ob&ansk& vybavenost na dostate¢né drovni, dobra dopravni

dostupnost, spojeni MHD s navaznosti na stanice metra, klidna lokalita

panel 40,00 7.np 2+kk 5090 000 1,24 3 694 000
Praha 9 — Hloubétin Hodnota koeficientu KC stanovena na
Bytové jednotka (2+1/B), kuchy#i, dva pokoje, koupelna, WC, predsif, balkon, sklep, zdéné jadro, ~ Z2akladeé Sf,OVh"a”'kJed"m“VVCh zvolenych
plastova okna, parkety, dlazba, Ustfedni topeni, udrzovany stav, provedena ¢aste¢na rekonstrukce, porovnavanych znaki

2.np, bez vytahu, v misté zakladni ob¢anska vybavenost na dostatecné Grovni, dobra dopravni

dostupnost, spojeni MHD s navaznosti na stanice metra

cihla 53,00 2.np 2+1 5890 000 1,39 3 814 000
Porovnavaci hodnota 3599 000 Ké

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

. Cena poiadovarjé Koef.redukce na Cena po redukci Ki K2 Ksstava . KsUvaha Index Cena po
¢ resp. zaplacena na pramen ceny . p Kajiné s Ay
(KQ) pramen ceny (KQ) poloha | velikost | vybaveni znalce odliSnosti lo | redukci K¢&)
1. 4490 000 0,90 4 041 000 1,00 1,01 1,25 0,95 1,00 1,20 3368 000
2. 5250000 0,90 4725000 1,00 0,99 1,25 1,00 1,00 1,24 3810000
3. 5660000 0,90 5094 000 1,00 1,30 1,25 0,95 1,00 1,54 3308 000
4. 5090000 0,90 4581000 1,00 0,99 1,25 1,00 1,00 1,24 3694 000
5. 5890000 0,90 5301000 1,00 1,22 1,20 0,95 1,00 1,39 3814 000
Celkem priimér Cp Kg 3599 000
4.2 Vysledky analyzy

Ze srovnavaci analyzy vyplyva, Ze s pouzitim vySe uvedenych postupl a zohlednénim jednotlivych kritérii pro hodnoceni
nemovitosti bylo cilem analyzy stanovit obvyklou cenu sou€asného stavu nemovitosti. Obvykld cena nemovitosti, jedna se o
bytovovou jednotku &.774/2 v budové &.p.773, 774, 775, 776, ktera je soucasti pozemku par.¢.566/44 véetné spoluvlastnického
podilu na spolenych &astech budovy, jejiho pfisluSenstvi a pozemku par.¢.566/44. Bytiva jednotka je prdmémé udrZovana,
technicky stav odpovidd dobé uZivani, standardné vybavend, umisténa je v budové — objekt k bydleni, fadovy objekt o sedmi
nadzemnich podlazixh, podsklepeny, primérné udrzovany, dobry technicka stav, v misté je obfanska vybavenost na dostatecné
Urovni, dobra dopravni dostupnost, spojeni MHD s navaznosti na stanici metra, jedna se o klidnou lokalitu bydleni. S pouzitim vySe
uvedenych postupll a zohlednénim jednotlivych kritérii pro hodnoceni nemovitosti bylo cilem analyzy stanovit obvyklou cenu
soucasného stavu nemovitosti — bytovou jednotku &.774/2 v budové €.p.773, 774, 775, 776, ktera je soucasti pozemku par.¢.566/44
véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech budovy, jejiho pfisluSenstvi a pozemku par.§.566/44, okres HI.m.Praha,
obec Praha, kat.uzemi Hloubétin.




5. ODUVODNENi
5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vy3i ceny.
Pro ur€eni obvyklé ceny je vychazeno z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z databaze realitni inzerce byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dilCich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi pdsobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech
okolnosti byla sou¢asna obvykla cena uréena na Urovni porovnévaci hodnoty.

Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 3599 000 K&
Obvykla cena 3599 000 Ké&

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly sniZzovat pfesnost zavéru nebyly zjistény.



6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky
Zadana odborna otazka: urCeni obvyklé ceny nemovitosti

6.2. Odpovéd’

Obvykla cena nemovitosti - bytové jednotky €.774/2 v budové €.p.773, 774, 775, 776, kterd je souCasti pozemku par.&.566/44
véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech budovy, jejiho pfisluSenstvi a pozemku par.§.566/44, okres HI.m.Praha,
obec Praha, kat.Gzemi Hloubétin. Bytova jednotka je prdmérné udrzovana, technicky stav odpovidd dobé uZivani, standardné
vybavena, v misté je obCanska vybavenost na dostate¢né urovni, dobra dopravni dostupnost, spojeni MHD s navaznosti na stanici
metra, jedna se o klidnou lokalitu bydleni. S pouZitim vy$e uvedenych postupt a zohlednénim jednotlivych kritérii pro hodnoceni
nemovitosti bylo cilem analyzy stanovit obvyklou cenu sou€asného stavu nemovitosti — o cené bytové jednotky €.774/2 v budové
C.p.773, 774, 775, 776, ktera je soucasti pozemku par.6.566/44 vietné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech budovy,
jejiho prisluSenstvi a pozemku par.¢.566/44, okres: Hl.m.Praha, obec: Praha, kat. izemi: Hloubé&tin.

Obvykla cena byla stanovena takto:
Obvykla cena - souéasny stav 3599 000,- K¢

tj. slovy: tfi_miliony_pétset_devadesat_devét_tisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho pfesnost

Bez podminek

Praha, 21.dubna 2024 znalec:  ing.Frantiek Sip
Brigadnika 19
Praha 10
Koncesni listina: Predmét podnikani: Ocefiovani majetku pro véci nemovité, vydana dne 31.7.2001 pod &,j. Z0/0002239/01/Ves/001

odborem Zivnostenskym, Uradem méstské ¢asti Praha 10




7.PRILOHY

7.1 Seznam priloh: podet stran v piiloze:
Viypis z katastru nemovitosti 1
Katastralni mapa 1
Fotodokumentace 1
Orientacni mapa 1



Informace o jednotce

Cislo jednotky

Typ jednotky:

Zpdsob vyuditi:

Vymezena v:

Katastraini izemi

Cislo Lv:

Podil na

spolecnych castech;
Vlastnici, jini opravnéni

Vliastnické pravo

T74/2
jednotka vymezena podie obéanského zakoniku

byt

pozemku p. € 366/44, jehoz soudastt je stavba € p. 773, 774, 775, 776
Hioubétin [731234]
6718

31945763

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

Svéfena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

Méstské éast Praha 14, Bratfi Vendlikii 1073/8, Cerny Most, 19800 Praha 9

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany,

Omezeni viastnického prava

Mejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jingé zapisy.

[E| Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Odaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha |

Podil

Podil
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Chcete prodat vas byt?
Podobny byt aktualné
hleda 6314 zajemca

-13-



