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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit bytovou jednotku ¢.902/145 a nebytovou jednotku ¢.902/9 v Praze - Jinonicich
jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku

odhad obvyklé ceny bytové jednotky ¢.902/145 a nebytové jednotky ¢.902/9 v Praze - Jinonicich
jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.6.2022 za ptitomnosti znalce a objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) cenovéa mapa v platné znéni
2) vypis z LV 3387 a LV 3388

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

74k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného poptipad¢ 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, 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 informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, Ze Gi¢astnici smény jsou osobami, které¢ mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Jinonice
Adresa nemovité véci: V zafezu0 902, 158 00 Praha 5 - Jinonice

Vlastnické a evidencni udaje
Dmitrii Taf, V zarezu 902, 158 00 Praha 5, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyly znalci k dispozici zadné projektové ani jiné podklady Ocenéni je
provedeno na zaklad¢ vlastni pouze venkovni prohlidky a fotodokumentace zaslaného objednatelem

Mistopis

Praha Jinonice, lokalita v kiizovatce ulic Radlické a V zéatezu , bytovy dim ve stafi asi 10 let ve
stavajici rezidenc¢ni zastavbe.

Atypicky bytovym diim - monoliticka zb. konstrukce s vyzdivanymi sténami s celkem 7 podlazimi

- prvni dv¢ technicka s nebytovymi prostorami, dalSich 5 podlazi s bytovymi jednotkami a plochou
stiechou. V objektu celkem 14 NBJ a 60 BJ.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD byty O rekr.objekt 0 garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zona O nakupni zona
O ostatni
Pripojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vert. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice IT.,ITL.t.
Poloha v obci: okrajova cast - sidlistni zastavba
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2308 HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mé&sto, 11000
Praha 1

Celkovy popis nemovité véci

Prodej bytu velikosti 4+kk s terasou a vyhledem k SZ ve vyhledavané lokalité Prahy Jinonicich. Byt
o ploSe 118,90 m2 se nachdzi v V. NP. K bytu dale nélezi skladovy prostor v .LNP a gardzové stani
rovnéZ v LNP.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
Komentaf: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. BJ 902/145
2. NBJ 902/9
3. pozemky k BJ
4. pozemky k NBJ

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. bytova jednotka ¢.902/145
2. Hodnota pozemki
2.1. pozemky
3. Vynosova hodnota
3.1. bytova jednotka 902/145
4. Porovnavaci hodnota
4.1. bytova jednotka ¢.902/145



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢.902/145 a nebytova jednotka 902/9
Adresa pfedmétu ocenéni: V zatezu0 902
158 00 Praha 5 - Jinonice
LV: 3387
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Jinonice
Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., ¢. 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 Il 0,06
nabidka

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

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

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia | 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi \Y 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 ptfilohy €. 2  (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km
vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy ¢.
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3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;j)=1,081

i=1

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

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

Index polohy

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

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — i 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnad nezaméestnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez vlivil 1 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+ > Pi)=0,980

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,059

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,039

1. BJ 902/145

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 5
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Stafi stavby: 10 let

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): 80 724,- K¢&/m?
Podlahové plochy bytu l;?)e;i;f:‘féd[lﬁotzﬁ;
celkem: 118,90 * 1,00 = 118,90 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 118,90 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
2. Spole¢né ¢asti domu: Komer¢ni plochy, sauna nebo fitnes Il 0,02
3. PtisluSenstvi domu: PtisluSenstvi zvySujici cenu bytu (napi.venkovni |11 0,10
parkovaci stani,..)
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem Il 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétoveé Il 0,03
strany - s vyhledem
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu: PiisluSenstvi tplné - nadstandardni v 0,05
provedeni nebo standardniho provedeni s dals$im WC nebo
sprchovym koutem
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové Il 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu i 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro staii 10 let:
s=1-0,005*10=0,950
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,950 = 1,347

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 0,980

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 80 724,- K&/m? * 1,347 = 108 735,23 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 118,90 m? * 108 735,23 K&/m? * 1,060 * 0,980= 13 430 249,26 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 13 430 249,26 K¢

2. NBJ 902/9

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové) - gardzova stani
Svisld nosna konstrukce: zdéna
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Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy nebytového prostoru

1122

koeficient dle typu

podlahové plochy

celkem:
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru:

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

40,30* 1,00 =

40,30 m?

40,30 m?

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j(;s]t Koef. g&r,agsgﬁ
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 4 210,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
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Zakladni cena upravena [K&/m?] = 11 826,36

PIna cena: 40,30 m? * 11 826,36 K&/m? = 476 602,31 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 10 rokt 5

Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 90 rokti

Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 10/ 100 = 10,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 10,0 % / 100) * 0,900

Nakladova cena CJn = 428 942,08 K¢

Koeficient pp * 1,059

Cena CJ = 454 249,66 K¢

NBJ 902/9 - zjisténa cena bez podilu na prislusenstvi = 454 249,66 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islu$enstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 0,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 1/1

Hodnota spoluvlastnického podilu: 0,- K¢ * 1/ 1 + 0,-

NBJ 902/9 - zjisténa cena = 454 249,66 K¢

3. pozemky k BJ

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkaii dle § 2

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

zastavéna plocha a nadvofti 764/83 1418 6 700,00 9 500 600,-

ostatni plocha 764/116 746 6 700,00 4998 200,-

ostatni plocha 764/181 48 6 700,00 321 600,-

ostatni plocha 764/252 605 6 700,00 4 053 500,-

Cenova mapa - celkem 2817 18 873 900,-

Pozemky k BJ - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky k BJ - zjiSténa cena celkem

4. pozemky k NBJ

Ocenéni

*

18 873 900,- K¢
1189/69 354

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

323 572,79 K¢

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvorti 764/83 1418 7600,00 10776 800,-
ostatni plocha 764/116 746 7 600,00 5669 600,-
ostatni plocha 764/181 48 7 600,00 364 800,-
ostatni plocha 764/252 605 7 600,00 4 598 000,-
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Cenova mapa - celkem 2817 21 409 200,-

Pozemky k NBJ - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 21 409 200,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 403/ 69 354

Pozemky k NBJ - zjisténa cena celkem =

Trzni ocenéni majetku

124 403,89 K¢

1. Vécna hodnota staveb
1.1. bytova jednotka ¢.902/145

| Vécna hodnota dle THU

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

celkem Obytné prostory 118,90 m? 1,00 118,90 m?

Celkova podlahova plocha 118,90 m2 118,90 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempiiské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchii
8. Uprava vnéj§ich povrchi
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvete

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohftev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

betonové (ZB) patky a pasy s izolaci
zelezobetonové monolitické, vyzdivané oplasténi
Zelezobetonové monolitické

sttecha plocha

PVC folie

titanzinek

dvouvrstvé vapenné omitky

zatepleni s probarvenou omitkou
koupelna, WC, okolo kuchyniské linky,
zelezobetonové, keramicka dlazba
dyhované s oblozkovymi zarubnémi

difevéna EURO

keramicka dlazba, plovoucipodlahy
ustfedni

svételnd a tfifazova

ano

plastové trubky

plastové potrubi

chybi

centralni ohfev vody

sklokeramicka varna deska, el. trouba, st. linka
WC, umyvadla, sprchové kouty
osobni vytah

rozvod domaciho telefonu, SLP, VZT
instalacni Sachty

Jednotkova cena
Podlahova plocha

50 000 K&/m?
118,90 m?
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Reproduk¢ni cena 5945 000 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 5,40 321 030 321 030 5,42
2. Svislé konstrukce 18,20 1 081 990 1081 990 18,27
3. Stropy 8,40 499 380 499 380 8,43
4. Krov, stfecha 4,90 291 305 291 305 4,92
5. Krytiny stfech 2,30 136 735 136 735 2,31
6. Klempitské konstrukce 0,70 41 615 41 615 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii 5,70 338 865 338 865 5,72
8. Uprava vnéjsich povrchi 2,90 172 405 172 405 2,91
9. Vnitini obklady keramické 1,30 77 285 77 285 1,31
10. Schody 2,90 172 405 172 405 2,91
11. Dvete 3,30 196 185 196 185 3,31
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 315 085 315 085 5,32
14. Povrchy podlah 3,00 178 350 178 350 3,01
15. Vytapéni 4,80 285 360 285 360 4,82
16. Elektroinstalace 5,10 303 195 303 195 5,12
17. Bleskosvod 0,40 23780 23780 0,40
18. Vnitini vodovod 3,20 190 240 190 240 3,21
19. Vnitini kanalizace 3,10 184 295 184 295 3,11
20. Vnitini plynovod 0,40 23780 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 2,20 130 790 130 790 2,21
22. Vybaveni kuchyni 1,90 112 955 112 955 1,91
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 231 855 231 855 3,92
24. Vytahy 1,30 77 285 77 285 1,31
25. Ostatni 5,70 338 865 338 865 5,72
26. Instalacni pref. jadra 3,70 219 965 219 965 3,71
Upravena reprodukéni cena 5921220 K¢
Podlahova plocha 118,90 m?
Zékladni upravena jedn. cena (JC) 49 800 K¢&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 118,90
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 49 800
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 5921 220
Stari rokti 12
Dalsi zivotnost rokli

Opotiebeni % 10,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 5329 098

2. Hodnota pozemkd
2.1. pozemky
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Porovnavaci metoda

Cena pozemku dle platné CM: 7 600,- K&/m2, pozemky v podilovém spoluvlastnictvi jsou v cené

BJ.
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 764/83 1418 7 600,00 1189 /69 354 184 757
nadvori
ostatni plocha 764/116 746 7 600,00 1189 /69 354 97 199
ostatni plocha 764/181 48 7 600,00 1189 /69 354 6 254
ostatni plocha 764/252 605 7 600,00 1189 /69 354 78 828
| Celkova vyméra pozemKkii 2817 Hodnota pozemki celkem 367 038
3. Vynosova hodnota
3.1. bytova jednotka 902/145
nabidka RK:
Obvyklé najemné: do 20 000,- K& mésicné
Analyza trzniho najemného
Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0Obytné prostory 35000 420 000 6,00
Celkovy vynos za rok: 420 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptusobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 5921 220
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?'ro
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢é/rok 420 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 399 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢é/rok 1 000
Pojisténi 0,05% *RC Kc/rok 2961
Opravy a udrzba 1,00% * RC Kc/rok 59212
Sprava nemovitosti 0,10% * RC Kc/rok 5921
Ostatni naklady K¢/rok 0
Néklady celkem \Y Ké/rok 69 094
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Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 329 906

Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 5498 433

4. Porovnavaci hodnota
4.1. bytova jednotka ¢.902/145

Ocenovana nemovita véc
Porovnévaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK.

UZitna plocha: 118,90 m?
Zastavéna plocha: 40,30 m?
Plocha pozemku: 2 817,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: byt Praha 5

Popis: Prodej bytu 4+kk 143 m2 Holeckova, Praha 5 - Smichov 21 490 000 K¢
Moderni, klimatizovany byt o vellikosti 4+kk s balkonem ve 3. patfe rezidence Sacre
Coeur.Interiér bytu tvoii 3 loZnice, které nabizi vyhled na byvaly klaster sv. Gabriela,
2 koupelny s vanou ¢i sprchovym koutem, samostatna toaleta, komora a prostorny
obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem a vstupem na balkon ze kterého je vyhled do
klidného wvnitrobloku.Standard vybaveni zahrnuje dfevéné podlahy, keramickou|
dlazbu a obklady, podlahové vytapéni, dievény protiskluzovy roSt na balkoné,
velkoformatovd dievénd okna, sanitarni zafizeni Villeroy and Boch, doméci
audio/video telefon, bezpecnostni vstupni dvetfe. Vytapéni bytu zajist'uje centralni
kotelna v domé.

UZitna plocha: 143,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
21 490 000 143,00 150 280 0,95 142 766
Nazev: byt Praha 5
Popis: Prodej bytu 4+kk 134 m2 U kfiZe, Praha 5 - Jinonice 19 500 000 K¢

Prodej prostorného bytu 4+kk se stiesni terasou v zddané lokalité Prahy 5 u stanice
metra Jinonice. Svétly byt se nachazi v poslednim patie Sestipatrového domu s novym|
vytahem, ktery je hned vedle Prokopského udoli. V byté jsou tii loZnice, obyvaci
mistnost spojena s kuchyni, koupelna s WC, vanou a sprchou, komora a dalsi
oddélené WC. Orientace bytu je do vSech svétovych stran mimo S. K bytu patii
parkovaci stani v suterénu domu. V pokojich je dfevéna plovouci podlaha, v kuchyni,
chodbé a koupelné¢ dlazba. Kuchyné je vybavena kvalitnimi spotiebici zn. Bosch. Byt
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se nabizi nezatizeny mimo kuchyné¢ a vestavnych sktini v loznicich a ptedsini. V byt¢
je také prostornd komora s policovym systémem jako dal$i ulozny prostor.
UZitna plocha: 134,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - 1 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
19 500 000 134,00 145 522 0,95 138 246
Nazev: byt v Praze 5
Popis: Prodej bytu 4+kk 118 m2 V zaiezu, Praha 5 - Jinonice 4 998 000 K¢

ke koupi 1/2  bytové jednotky v OV, majitel druhé 1/2  Zije v Brazilii, nema zajem
sviij podil prodat a nepodili se na platbach za provoz. Byt je mozné vyuzivat cely.
Byt s dispozici 4KK o rozloze 118m2 se nachazi ve 2.np novostavby z roku 2012 vj
Praze 5 Jinonicich — v ulici V Zatezu. Dispozice bytu: prostorna vstupni hala, obyvaci
pokoj spojeny s kuchyniskym koutem, 3 samostatné pokoje, 1.koupelna s vanou v¢.
wc a bidetu, komora pro pracku, 2.koupelna se sprchovym koutem a toaletou. K
jednotce naleZzi i 2 balkony o vyméfe 7m2 a 13,20m2. Soucasti prodeje bude 1 uzivaci
pravo k jednomu parkovacimu stani a sklep 4,50m2 v ptizemi domu

UtZitna plocha: 118,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 3,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]

5000 000 118,00 42 373 2,85 120 763

Nazev: byt v Praze 5

Popis: Prodej bytu 4+kk 111 m2 Kloudova, Praha 5 - Jinonice 21 540 000 K¢

prodej luxusniho, velmi hezkého bytu o velikosti 4+kk/Z/2G, plose 110,6m2 +
zahrada 181,5m2, v prvnim nadpodlazi novostavby z roku 2019

UZitna plocha: 111,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
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K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vyhled 1,05
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.
[m?] K¢&/m? Kc
21 540 000 111,00 194 054 0,81

Upravena j. cena
[K&/m?]
157 184

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

120 763 K&/m?
139 740 K&/m?
157 184 K&/m?

Primérné jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

139 740 K¢&/m?
118,90 m?

16 615 086 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. BJ 902/145

2. NBJ 902/9

3. pozemky k BJ
4. pozemky k NBJ

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

13 430 249,- K¢
454 250,- K¢
323 573,- K¢
124 404,- K¢

14 332 476,- K¢

14 332 480,- K¢

slovy: Ctrnactmiliontitfistatticetdvatisicétytistaosmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
14 332 480 K¢

slovy: CtrnactmilioniitfistatficetdvatisicétyFistaosmdesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. bytova jednotka €.902/145
2. Hodnota pozemku

2.1. pozemky
3. Vynosova hodnota

3.1. bytova jednotka 902/145
4. Porovnavaci hodnota

4.1. bytova jednotka ¢.902/145

5329 098,- K¢
367 038,- K¢
5498 433,- K¢

16 615 086,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota
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Vécna hodnota 5696 136 K¢
z toho hodnota pozemku 367 038 K¢

Silné stranky

- poptavka ptevazuje nabidku
- byt ve vyborném St stavu s vyhledem

Slabé stranky

- nejsou

Obvykla cena
17 600 000 K¢

slovy: Sedmnactmilionasestsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu bytové jednotky €.902/145 na ulici V zéatezu €.p.902 odhaduji na ¢astku 17 000

000,- K¢

Obvyklou cenu nebytové jednotky ¢.902/9 na ulici V zéafezu €.p.902  ( garazové stani ) odhaduji na

Castku 50 000,- K&/m? x 40 m? = 2 000 000,- K¢&

Vzhledem k tomu,Ze se jedna o ocenéni podilu id. 1/3, potom obvyklou cenu tohoto podilu odhaduji

na ¢astku 600 000,- K¢

Celkem 17 600 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 17 600 000 K&

slovy: Sedmnactmiliontsestsettisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

fotodokumentace

situovani nemovitosti
snimek z PM
vypis z LV

N P WO
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Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6618.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Brné¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6618-72/2022 evidence posudk.

V Bysttici pod Hostynem 27.6.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojti
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6618-72/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace 6
situovani nemovitosti 3
snimek z PM 1
vypis z LV 2
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VYPIS Z KATASTRU X
prokazujici stav evidovany k dat:

Vlastnictvi jednotky vymezené pod
CZ0100 Hlavni mésto Praha

728730 Jinonice List
V kat. uzemi jsou pozemky veder

Okres:

Xat.luzemi:

Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NE
prokazujici stav evidovany k datu

Vlastnictvi jednotky vymezené podle
CZ0100 Hlavni mésto Praha

728730 Jinonice List vl
¥ kat. Gzemi jsou pozemky vedeny

Okres:

4 Vlastnik, jiny oprdvnény

4 Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické prdvo
Taf Dmitrii, V zafezu 902/8, Jinonice, 15800 E

3 Nemovitosti
JTednotky
C.p./
C.jednotky Zpusob vyuzZiti Zpisob ochrany
902/145 byt
Vymezeno v:
Budova Jinonice, &.p. 902, byt.dim, L
na parcele 764/83, LV 10
Parcela 764/83 zastavéna ploct
764/116 ostatni plocha
764/181 ostatni plocha
764/252 ostatni plocha

31 Vécna préava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢

Z Vécna préava zatézujici nemovitosti v &asti B v

Typ vztahu

SIM

Vlastnické prdvo

Kovalevskaia Alina, V zarezu 902/8, Jinonice, 1!
Praha 5

Stojanek Zdenek Ing. a Stojaénkova Marie, V zarfe:
Jinonice, 15800 Praha 5

Taf Dmitrii, V zafezu 902/8, Jinonice, 15800 Pr:

SJM = spoleéné jméni manzZeld

B Nemovitosti

Jednotky
E.B:/
C. jednotky Zpisob vyuZiti Zpusob ochrany
902/9 jiny nebytovy prostor
Vymezeno v:
Budova Jinonice, &.p. 902, byt.dim, LV
na parcele 764/83, LV 1016
Parcela 764/83 zastavéna plocha
764/116 ostatni plocha
764/181 ostatni plocha
764/252 ostatni plocha

o Zastavni pravo smluvni
a) pohledavky ve vysSi 8 200 000 K& s p¥isluSen:
b) budouci pohledavky do vySe 12 300 000 K& vz
c) budouci pohledavky do vySe 12 300 000 K& vz1
Oprdvnéni pro
RONDA INVEST a.s., Vytvarna 1023/4, Ruz
6, RC/ICO: 06370772
Povinnost k
Jednotka: 902/145
Listina Smlouva o z¥izeni zAastavniho prava pod

07.05.2020. Pravni uc¢inky zapisu k oka
dne 29.06.2020; uloZeno na prac. Praha

Po¥adi k 11.05.2020 08:18
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim g
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava

07.05.2020. Pravni a&inky zapisu k
proveden dne 29.06.2020; uloZeno na

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava n:
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava |

07.05.2020. Pravni adinky zapisu k
proveden dne 29.06.2020; uloZeno na

Bl Vécna& prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Gasti B vet

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
veskeré budouci pohleddvky aZ do vySe K& 9 720 0
k podilu 1/3
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, M
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Stojének Zdenek Ing. a Stojankova Marie,
902/8, Jinonice, 15800 Praha 5, RE/ICO:
615526/1068
Jednotka: 902/9

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podl¢
aéinky vkladu prava ke dni 08.11.2013.

Poradi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé

o Zastavni pravo smluvni
a) pohledavky ve vysSi 8 200 000 K& s pfislusSenst
b) budouci pohledavky do vysSe 12 300 000 X& vzni
c) budouci pohledavky do vySe 12 300 000 K& vzni
k podilu 1/3
Oprdvnéni pro
RONDA INVEST a.s., Vytvarna 1023/4, Ruzy:

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykonav
Katastrdlni Gfad pro hlavni m&sto Prahu, Katas
strana 1

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykonava
Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katast:
strana 1
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dispozice bytu
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VYPIS Z KRATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2022 16:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Xat.lzemi: 728730 Jinonice List vlastnictvi: 3387
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné fadé
4 Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Taf Dmitrii, V zafezu 902/8, Jinonice, 15800 Praha 5 760809/5396

3 Nemovitosti

Jednotky ] Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpusob vyuzZiti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku

902/145 byt byt.z. 1189/69354
Vymezeno v:
Budova Jinonice, &.p. 902, byt.dim, LV 1016
na parcele 764/83, LV 1016
Parcela 764/83 zastavéna plocha a nadvo¥i 1418m2
764/116 ostatni plocha jina plocha 746m2
764/181 ostatni plocha zelen 48m2
764/252 ostatni plocha jina plocha 605m2
31 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

Z Vécna prava zatézZujici nemovitosti v gasti B vietnd souviseijicich tdajl

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

a) pohledavky ve vysi 8 200 000 K& s pfisluSenstvim
b) budouci pohledavky do vySe 12 300 000 K& vzniklé do 30.06.2030
c) budouci pohledavky do vySe 12 300 000 K& wvzniklé do 30.06.2030
Oprdvnéni pro
RONDA INVEST a.s., Vytvarna 1023/4, Ruzyné, 16100 Praha
6, RC/1CO: 06370772
Povinnost k
Jednotka: 902/145

Listina Smlouva o z¥izeni zAastavniho prava podle ob&.z. &.sml. 3000001023/1 ze dne
07.05.2020. Pravni uc¢inky zapisu k okamZiku 11.05.2020 08:18:12. Zapis proveden
dne 29.06.2020; uloZeno na prac. Praha

V-25413/2020-101
Poradi k 11.05.2020 08:18

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &.sml. 3000001023/1 ze dne

07.05.2020. Pravni ainky zapisu k okamZiku 11.05.2020 08:18:12. Zapis
proveden dne 29.06.2020; uloZeno na prac. Praha

V-25413/2020-101
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. &.sml. 3000001023/1 ze dne

07.05.2020. Pravni acinky zapisu k okamZiku 11.05.2020 08:18:12. Zapis
proveden dne 29.06.2020; uloZeno na prac. Praha

V-25413/2020-101

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastralni pracovi$td Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.07.2020 09:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lizemi: 728730 Jinonice List vlastnictvi: 3388
¥ kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické prdvo
Kovalevskaia Alina, V zafezu 902/8, Jinonice, 15800 945710/3293 1/3
Praha 5
SJM Stojanek Zdenek Ing. a Stojénkova Marie, V zafezu 902/8, 601002/0962 1/3
Jinonice, 15800 Praha 5 . 615526/1068

Taf Dmitrii, V zafezu 902/8, Jinonice, 15800 Praha 5 760809/5396 1/3

SJM = spolec¢né jméni manZell

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p-/ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zptsob vyuZiti Zplsob ochrany jednotky domu a pozemku

902/9 jiny nebytovy prostor byt.z. 403/69354
Vymezeno v:
Budova Jinonice, &.p. 902, byt.dim, LV 1016
na parcele 764/83, LV 1016
Parcela 764/83 zastavéna plocha a nadvofi 1418m2
764/116 ostatni plocha jina plocha 746m2
764/181 ostatni plocha zelen 48m2
764/252 ostatni plocha jina plocha 605m2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v Gasti B véetné& souvisejicich udaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
veskeré budouci pohleddvky aZ do vySe K& 9 720 000,-, vzniklé do 21.09.2035
k podilu 1/3
Oprdavnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Stojéanek Zdenek Ing. a Stojankova Marie, V zafezu
902/8, Jinonice, 15800 Praha 5, RE/ICO: 601002/0962
615526/1068
Jednotka: 902/9

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 05.11.2013. Pravni
\éinky vkladu prava ke dni 08.11.2013.
V-54072/2013-101
Poradi k datu podle pravni Gpravy Géinné v dobé& vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
a) pohledavky ve vysi 8 200 000 K& s pfisluSenstvim
b) budouci pohledavky do vysSe 12 300 000 K& vzniklé do 30.06.2030
c) budouci pohledivky do vySe 12 300 000 K& vzniklé do 30.06.2030
k podilu 1/3
Oprdvnéni pro
RONDA INVEST a.s., Vytvarnad 1023/4, Ruzyné, 16100 Praha

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi$té& Praha, koéd: 101.
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