ZNALECKY POSUDEK

€. 6974/ 124/B/ 2022

Predmét posudku Budova ¢.p. 691 vcetné piislusenstvi a pozemku p.¢. 10/109
v hl. m. Praze, katastrdlnim izemi Letnany, ulice Stard Naves

Druh posudku Obvykla cena, cena zjiSténd

Obor a odvétvi Ekonomika — Ocenovéani nemovitych véci

Zadavatel Méstska c¢ast Praha 18, Odbor spravy majetku,

Bechyiiska 639, 199 00 Praha 9-Letiiany

Cislo jednaci zadavatele

0-2022/95/0056

Ukel posudku

Pro potfeby zadavatele

Predpis pro ocenéni

Zakon ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni, vyhlaska
¢. 441/2013 Sb. ve znéni 424/2021 Sh.

Vyhotoveno ke dni

30.5.2022

Pocet stran

Posudek obsahuje 36 stran vetné titulniho listu a piiloh.

Cislo a po&et vyhotoveni

Cislo vyhotoveni 2, pfeddva se ve 2 vyhotovenich.

Zpracovatel

Ing. Dagmar LEEBOVA, K. Tajka 1503/B, ICO: 11268417
250 01 Brandys nad Labem-Stara Boleslav, tel. 326904075

Misto, datum zpracovani

V Brandyse nad Labem, dne 9.6.2022

Podpis




SOUHRN

Na zdkladé provedené analyzy, jejimz ukolem bylo ocenit pfedmétnou nemovitou véc a
jejiz vysledky budou pouzity pro potieby zadavatele, jsem dosla v souladu s ddle uvedenymi
podklady k tomuto zavéru:

Trzni hodnota celkem

53 490 000,- K¢

Cena slovy: Padesattfimilionyc¢tyristadevadesattisic K¢

Trzni hodnota — spoluvlastnického podilu Hlavni mésto Praha
na jednotkach

22 536 900,- K¢

Cena slovy: DvacetdvamilionypétsettiicetSesttisicdevétset K¢

Trzni hodnota — spoluvlastnického podilu SBD Stara Naves, bytové druzstvo
na jednotkach

21 653 100,- K¢

Cena slovy: DvacetjednamilioniSestsetpadesattritisicejednosto K¢

Trzni hodnota — jednotek ve vlastnictvi Hlavni mésto Praha

9 300 000,- K¢

Cena slovy: Devétmilionutiistatisic K¢
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1/ ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU
1.1 UDAJE O MISTE A OCENOVANE NEMOVITE VECI

1.1.1 Ukel posudku Pro potieby zadavatele.

1.1.2 Odborna otazka zadavatele Jakd je obvykla cena urCend zpisobem podle
zdkona ¢. 151/1997 Sb., a vyhlasky ¢. 441/2013
Sb., v platném znéni?

1.1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem |Zadavatel nesdélil Zddnou skutecnost, kterd by
m¢la vliv na vysi ceny obvykIé.

2/ VYCET PODKLADU
2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU DAT

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrdny z vefejnych
zdrojii, z dostupnych informacnich databézi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

2.2.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb.,
ze dne 17.¢ervna 1997 o ocenovdni majetku a o zmén€ nékterych zdkonl (zdkon o

Voev s

oceniovani majetku) ve znéni pozdéjsich predpisti.
2.2.2 Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadeji ncktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

2.2.3 Utedni ocefiovani majetku
Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Ing. Petr Poldk, CERM, s.r.o0. Brno, leden 2022

2.2.4 éasgpis Soudni inZenyrstvi r. 1990-2022
DT CSVTS Ostrava s.r.o.

2.2.5 Casopis znalec - Fada stavebnictvi r. 1991-2022
Casopis znalci CR

2.2.6 Software pro ocenéni Delta-NEM ze dne 22.3.2014, vyhotoveny firmou Diotima, s.r.0.,
Premyslovska 14, 130 00 Praha 3, vCetn¢ aktualizaci.

2.2.7 Mistni Setfeni
bylo provedeno 2.6.2020 a 30.5.2022 za ucasti znalce.

2.2.8 Vypis z katastru nemovitosti
LV €. 5534 pro k.u. Lethany vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 8.6.2022

2.2.9 Kopie katastralni mapy, ortofotomapa
vyhotovené nahlizenim do KN

2.2.10 Podklady od zadavatele
- Objednavka znaleckého posudku ¢. 0-2022/95/0056 ze dne 9.6.2022
- Prohlaseni vlastnika k budové ¢.p. 691, obec Praha, k.d. Letiany, vyhotovené dne
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7.6.2005

Kolaudaéni rozhodnuti vydané Méstskou Casti Praha 18, Uradem mé&stské &dsti,
Odborem vystavby, dopravy a Zivotniho prostedi dne 20.7.2004.

Projektova dokumentace v rozsahu pudoryst podlazi, fezd a pohledt.

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 5534 pro k.d. Letiiany vyhotoveny dalkovym
pristupem dne 8.6.2022

2.2.11 Internetové zdroje:

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

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejnd ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované
uZzivatele

https://www.cenovamapa.cz/ - databaze zrealizovanych prodeji nemovitych véci
https://www sreality.cz/ - realitni inzerce

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

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

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

https://mapy.cz/ - mapovy portal

http://www.dpper.cz/ - povodiovy plan Ceské republiky

https://app.iprpraha.cz/ - izemni pldn a cenovd mapa stavebnich pozemkii mésta Praha
https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-nemovitosti-v-

prvnim-ctvrleti-z1/ - Informace o HB indexu
https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-pozemky-
mezirocne-zdrazily-temel/ - Informace o HB indexu

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zptisobem

zkoumadny a ov€fovény a jsou povazovany za vérohodné.



3/ NALEZ,

3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Zadanim znaleckého posudku je odbornd otdzka zadavatele: ,,Jakd je obvykld cena uréend
zpusobem podle zdkona €. 151/1997 Sb., a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni?".

Uréeni ceny zjisténé bude provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky €. 424/2021 Sb. o oceniovani majetku.

Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvofena data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelnd a vhodna.
Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdroji, z dostupnych informacnich databézi, z listin, z
podkladii a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych
véci, budou zjiStény identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis
polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybriny vzorky
srovnatelnych nemovitych véci.

3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Bude zpracovédn a vytvofen souhrn dat a uvedeny veskera zjiSténi z podkladl, dat a z
mistniho Setfeni, na zdklad¢ kterych znalec dospél k vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana budou
data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovdna data z mistniho Setfeni, bude
provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle zrealizovanych prodejii obdobnych nemovitych
véci, pfipadné aktudlnich nabidek prodeji a budou zjiStény, vybrdny, analyzovdny a pouZity
vzorky zobchodovanych srovnatelnych nemovitych véci uvefejnénych na cuzk.cz, z vlastni
databdze, ptipadné nabidky prodejli uvetejnénych na realitnich serverech.

Ze zdrojovych dat bude stanovena mnoZina vzork, ze které budou nasledné¢ vybrany pro
porovndvaci metodu nejvhodnéj$i srovnatelné nemovité véci, a to takové, které nejvice
odpovidaji oceniované nemovité véci svym charakterem, technickym stavem, ucelem uziti,
velikosti a lokalitou. V rdmci vypoctu porovndvaci hodnoty budou zohlednény jednotlivé
rozdilnosti a nuance.

3.3 VYCET ZPRACOVANYCH DAT

- Vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny dalkovym piistupem dne 8.6.2022

- snimek z Katastralni mapy - nahliZzeni do KN

- cenové udaje Katastrdlniho ufadu

- Z&kon €. 151/1997 Sb., o ocenovini majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sb., kterou se méni vyhldska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jSich predpisii

- Zéakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceléatich a znaleckych tstavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- https://app.iprpraha.cz/ - izemni plan a cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Praha

- Mistni Setfeni ocenovanych nemovitych véci, v¢. zaméfeni a potizeni fotodokumentace.




3.4 IDENTIFIKACE OCENOVANEHO MAJETKU

Dle Vypisu z katastru nemovitosti — LV ¢. 5534 pro k.a. Letiiany:

Vlastnické pravo:

Podil Jméno Adresa
2143/3600 |HLAVNI MESTO PRAHA Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1
1457/3600 |SBD Stara ndves, bytové druzstvo | Stard naves 691, Letiiany, 19900 Praha 9

Svéiena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Podil Jméno Adresa
2143/3600 |Meéstska cast Praha 18 Bechynska 639, Letiiany, 19900 Praha 9
Nemovitosti:
Parcelni ¢islo: 10/109 |zastavénd plocha a nadvori | 539 m’
Stavba: €.p. 691 Bytovy dim
Stavba stoji na pozemku: p.¢. 10/109

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy:
-  Bez omezeni

3.5 POPISY
Situovani nemovité véci:

Pfredmétnd ocenovand nemovitd véc je situovana v hlavnim mésté¢ Praze, k.d. Letnany,
ulice Stard Ndves. Ve mésté€ je uplnd obCanska vybavenost. Nemovitd véc je situovana cca 10,00
km od centra mésta a cca 300 m od centra k.i. Pfistup k nemovitosti je feSen po mistni
komunikaci, ve vlastnictvi obce. Nemovitd véc je dle UP situovéna v z6n& ,,OV- vieobecné
obytné*.

.

Uzemni plin
Dle platného tzemniho planu se nemovitd véc nachazi v zén¢: ,,OV — vSeobecné obytné*.

\\

VSEOBECNE OBY TN



POZEMEK p.¢. 10/109

Jednd se o pozemek p.¢. 10/109, evidovany v KN jako zastavénd plocha a nadvoti. Pozemek je
rovinny, pfiblizné obdélnikového tvaru. Pozemek je zastavény stavbou bytového domu ¢.p. 691.
Cena pozemku dle Cenové mapy stavebnich pozemk® Hl.m. Prahy je ve vy3i 7.770,- K&/m?.

Katastr: Letriamy

Parcela

Cena 2022:
Mapowy list: 25
Cena 7770 K&/m?
Skupina parcel: 10354

BUDOVA ¢&.p. 691 na pozemku p.¢. 10/109

Jedna se o bytovy dim, na ktery bylo vyddno Kolaudac¢ni rozhodnuti dne 20.7.2004, vydané
Méstskou ¢asti Praha 18, Odborem vystavby, dopravy a zivotniho prostiedi. Jednd se o
samostatné stojici objekt, ktery md vnitini atrium a je feSen jako pavlacovy. Dim ma tfi
nadzemni podlazi, ctvrté podlazi je provedeno jako vyuZzité podkrovi se sedlovou stfechou.
V 1.NP domu jsou umisténé 2 komercni prostory a spole¢né prostory, v dal§ich nadzemnich
podlazich je vzdy 8 bytovych jednotek. V dom¢ je tedy celkem 28 bytovych jednotek (4x o
velikosti 46,40 m?, 2x o velikosti 30,55 m?, 1x o velikosti 47,05 m?, 1x o velikosti 51,95 m?, 12x
o velikosti 30,45 m?, 6x o velikosti 46,10 m? a 2x o velikosti 46,30 m?) a 2 nebytové jednotky (1x
o velikosti 83,75 m” a 1x o velikosti 69,85 m?).

ZaloZeni objektu je provedeno na pilotich s betonovymi pasy a zdkladovou deskou opatfenou
hydroizolaci. Konstruk¢ni systém je sténovy. Nosné obvodové i vnitini stény jsou zdéné z tvarnic
Liapor, sloupy dopliiujici stény jsou monolitické zZelezobetonové. Stropni konstrukce jsou tvoieny
filigranovymi Zelezobetonovymi deskami. Konstrukce sedlové stfechy je tvofena z dievéného
vaznicového krovu, splasttm z betonovych stieSnich taSek. Klempiiské prvky jsou
z pozinkovaného plechu. SchodiSt€¢ je dvouramenné ze Zelezobetonové monolitické desky
s povrchem z keramické dlazby. Okna, balkonové dvete, vykladce komer¢nich prostori a
unikové dvefe na jiznim priceli domu jsou plastové s izolaénim dvojsklem. Ve 4.NP jsou 4 pary
stteSnich oken. Vstupni dvefe do jednotlivych byt a spole¢nych prostor jsou dievéné. Vnitini
dvefe v bytovych jednotkach jsou dievéné do oblozkovych zarubni. Prosvétleni schodistového
prostoru je zajiSténo sténami ze sklobetonovych tvarnic. Podlahy jsou betonové s povrchovou
upravou z keramické dlazby (spolecné prostory domu, komer¢ni prostory, koupelny a balkony
bytil) a laminatové parketové desky (mistnosti bytt). Vné&jsi povrchova tiprava obvodového zdiva
je provedena dvouvrstvou omitkou se Stukovym povrchem opatfeny fasddnim nétérem.
Obvodové stény jsou v urovni 1.NP do vysky spodniho lice balként 2.NP obloZeny keramickym
obkladem. Vnitini povrchova tprava stén a piicek je provedena dvouvrstvou vidpenocementovou
omitkou se Stukovym povrchem s ¢aste€nym keramickym obkladem v koupelnach a kuchynich
bytd, v iklidové komote spole¢nych prostor a ddle na socidlnich zafizenich komerc¢nich prostor.
Vytépéni je centrdlni dédlkové. V objektu je rozvod studené a teplé vody, ohfev teplé vody je
zajistén dalkoveé. Dim je ddle napojen na vodu z fadu, kanaliza¢ni ptipojku do fadu a elektro.




Uzitna plocha ocennovaného bytového domu:

Plocha bytovych jednotek celkem = (4* 46,40) + (2*30,55) + 47,05 + 51,95 + (12*30,45) +
(6*46,10) + (2*46,30) = 1.080,30 m?

Plocha nebytovych jednotek celkem = 83,75 + 69,85 = 153,60 m?
Plocha balként = (5,91#4%2) + (2,30%4%3) = 74,88 m?

Plocha spole¢nych ¢asti domu = 61,05 + 18,08 + 4,81 + 8,08 + 12,29 + 2,20 + 10,00 + 7,13 +
(18,25*3) + 100,52 + (38,40*2) = 355,71 m?

Uzitna plocha domu celkem = 1.080,30 + 153,60 + 74,88 + 355,71 = 1.664,49 m?

3.6 RIZIKA NEMOVITE VECI
1) Ocenované nemovita véc je fddné zapsdna v KN.
2) Pftistup k oceniované nemovité véci je pres pozemek:

- p.&. 10/1 (ostatni plocha — jind plocha), vlastnické pravo: HLAVNI MESTO PRAHA,
Marianské nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1; Svéfend sprava nemovitosti ve
vlastnictvi obce: Méstska ¢ast Praha 18, Bechynska 639, Letiiany, 19900 Praha 9.

3) Ocenované nemovitd véc spadd do zony se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.
4) Na jednotlivé bytové jednotky jsou uzavieny ndjemni smlouvy na dobu neurcitou.
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4/ POSUDEK

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovdni majetku, §2, dle
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb. §lc, tj. urceni zjiSténé ceny a dle vyhlaSky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu
znalecké Cinnosti, tj. ur€eni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovndnim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se
vyskytujictho prvku v dané mnoZin€ skute¢né realizovanych cen, pfipadné nabidkovych cen
stejného nebo obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimofddnych okolnosti trhu. MnoZina
prvkl bude stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy usek, pfipadné upravend HB
Indexem na aktudlni cenovou hladinu nebo z nabidkovych cen. Pro vypocet porovndvaci hodnoty
jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichZ je realizovand nebo nabidkova cena
zndmd. Pfi vybéru vzorkd je respektovdna pfiméfend homogenita pro srovndni, tj. vzorky
odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti
apod. Ptipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych korekénich koeficientd, které jsou
pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. Pii pouziti koeficientii je vychdzeno z odborné¢ doporuceného
rozmezi (Skoleni, seminafe, metodiky apod.), z dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databdze
inzertnich a realizovanych cen v zdvislosti na jednotlivych faktorech a vyhodnoceni vlivli na
realizované ceny. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkil
vyjadieny jako cena za 1m? plochy jednotky. Cilem porovnini je vyuZit a jeho pomoci vytézit
pfiblizné indicie, které naznacuji hranice trovné porovnavaci hodnoty a vyslednd porovnévaci
hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzork.

4.2 CENA DLE VYHLASKY C. 424/2021 Sb.

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 424/2021 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢&. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 |Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi

2 | Vlastnické vztahy III. Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo -0,01

spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3 |Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi 0,00
prodejnost nem. véci

4 | Vliv pravnich vztahli na II. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napft. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)

5 | Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dal$ich vlivl 0,00
investiéni zdmér, energetickd
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 |Povodnové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
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7 | Vyznam obce III. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1,00
vSechny obce v okr. Praha-vychod,
Praha-zdpad a katastralni dzemi
lazenskych mist typu D nebo oblibené
turistické lokality
8 | Poloha obce I. Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna 1,15
9 | Obcanskd vybavenost obce I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni,
posta, bankovni (pené€zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5
Index trhu: It = Ps x P7 x Py x Po x (1 + 2. Pi) = 1,195
i=1
Index polohy dle p¥ilohy &. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 |Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
funk¢nim celku
2 | Prevazujici zastavba v okoli I. Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostredi
3 | Poloha pozemku v obci III. Okrajové Casti obce —-0,05
4 | MoZnost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 | Obcanskd vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanskd vybavenost obce
6 |Dopravni dostupnost k V1. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moZnosti
7 | Osobni hromadna doprava II. Zastavka od 201 do 1000, MHD - Spatnda  |—0,01
dostupnost centra obce
8 | Poloha pozemku nebo stavby z | II. Bez moZnosti komercniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti na pozemku
9 | Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy: Is = Py x (1 + 2. Pi) = 0,980

i=2

a) Bytovy dam ¢.p. 691 - § 12

Zatiidéni pro potireby ocenéni
Budova: Ji. domy vicebytové (typové, tii a vicebytové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 1,200

Kod klasifikace CZ-CC: 1122 Budovy tif a vicebytové

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.12.1
Koeficient zmény ceny stavby: 2,493

domy vicebytové typové
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Podlazi:

Nézev Vyska |Zastavénd plocha
1.NP 3,00 m |[(28,9%19,55) — 2x(1,5%3,3) —
2x(1,4x4,275) — (14,7x1,5) = 521,08 m?
2.NP 291 m |(28,9%19,55) + 4x(1,5%3,8) + 4x2,30 —
(2,16x3,91) = 588,55 m?
3.NP 291 m |(28,9x19,55) + 4x(1,5%3,8) + 4x2,30 —
(4,725%3,0) — (8,8%6,675) = 524,08 m?
4.NP 2,60 m |(28,9%19,55) + 4x(1,5%3,8) + 4x2,30 —
(4,725%3,0) — (8,8%6,675) = 524,08 m?
Soucet: 11,42 m 2 157,79 m?
Priimérna vyska podlazi PVP: = 2,86 m
Primérnd zastavénd plocha podlazi PZP: 539,45 m?
Obestavény prostor OP:
1.NP 3,00 x ((28,9%19,55) — 2x(1,5%3,3) — 2x(1,4x4,275) —
(14,7x1,5)) 5 156323 m?
2.NP 2,91 x ((28,9x19,55) + 4%x(1,5%3,8) + 4x2,30 —
(4,725%3,0) — (8,8%6,675)) = 152507m’
3.NP 2,91 x ((28,9x19,55) + 4%x(1,5%3,8) + 4x2,30 —
(4,725%3,0) — (8,8%6,675)) = 152507m’
4.NP 2,60 x ((28,9x19,55) + 4%x(1,5%3,8) + 4x2,30 —
(4,725%3,0) — (8,8%6,675)) = 1362,61lm’
ZastreSeni 2,238/2 x ((28,9%19,55) + 4x(1,5%3,8) — (4,725%3,0) —
(8,8%6,675)) = 576,15 m®
Obestavény prostor — celkem: 6 552,13 m’
Vybaveni:
Nézev, popis |Obj. podil | Hodnoceni
1. | Zaklady vCetn¢ zemnich praci 5,40 % | Standardni
2. | Svislé konstrukce 18,20 % | Standardni
3. | Stropy 8,40 % | Standardni
4. | Krov, stiecha 4,90 % | Standardni
5. | Krytiny stfech 2,30 % | Standardni
6. | Klempiiské konstrukce 0,70 % | Standardni
7. | Uprava vnitinich povrchii 5,70 % | Standardni
8. | Uprava vné&jSich povrchii 2,90 % | Standardni
9. | Vnitini obklady keramické 1,30 % | Standardni
10. | Schody 2,90 % | Standardni
11. | Dvere 3,30 % | Standardni
12.| Vrata 0,00 % | NeuvaZzuje se
13. | Okna 5,30 % | Standardni
14. | Povrchy podlah 3,00 % | Standardni
15. ] Vytdpéni 4,80 % | Standardni
16. | Elektroinstalace 5,10 % | Standardni
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Nézev, popis

| Obj. podil| Hodnoceni

17.| Bleskosvod

0,40 % | Standardni

18. | Vnitini vodovod

3,20 % | Standardni

19. | Vnitini kanalizace

3,10 % | Standardni

20. | Vnitini plynovod

0,40 % | Nevyskytuje se

21.| Ohtev vody

2,20 % | Standardni

22.| Vybaveni kuchyni

1,90 % | Standardni

23. | Vnitini hygienické vybaveni

3,90 % | Standardni

24.| Vytahy

1,30 % | Nevyskytuje se

25.| Ostatni

5,70 % | Standardni

26. | Instalacni prefabrikovand jadra

3,70 % | Standardni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

| Zakladni koeficient Ka: | 1,0000 |
Uprava koeficientu Ka:

20. | Vnitini plynovod —0,54 x 1,852 x 0,40 % —1 0,0040
24. | Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,30 % -1 0,0130
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: =| 0,9830
Ocenéni:

Z4kladn{ cena ZC: 1950,— K¢&/m?

Koeficient konstrukce K;: X 0,9390

Koeficient Ko = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9322

Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 1,0343

Koeficient vybaveni stavby Kg: X 0,9830

Polohovy koeficient Ks: X 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,4930

Zakladni jednotkova cena upravena: = 5 191,74 K¢/m®

ZAakladni cena upravena: 6 552,13 m® x 5 191,74 K&/m’ =| 34016 955,41 K¢ |

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Sta¥fi: 18 roki
Predpokladana dalsi Zivotnost: 82 roki

Opotiebeni: 100 x 18 /(18 + 82) = 18,000 %

Odpocet opotiebeni: 34 016 955,41 K¢ x 18,000 %

6 123 051,97 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

=| 27893 903,44 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It=1,195
Index polohy: Ip = 0,980

Cena stavby urCend ndkladovym zptisobem: CSn

27 893 903,44 K¢

Koeficient dpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 1,171
Cena stavby: CS = CSn X pp =| 32663 760,93 K¢
| Bytovy ditm &.p. 691 — zji$téna cena: | 32 663 760,93 K¢ |
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Pozemky - § 2

§ 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemki

Parc. ¢.

Nazev

Vyméra [m?]

Zakladni cena [K&/m?]

Cena [K(¢]

10/109

zastavénd plocha a
nadvofi

539

7770,—

4 188 030,—

\ PozemKky — zjiSténa cena:

4188 030~ K|

REKAPITULACE

Ceny bez odpoctu opotiebeni:

a) Bytovy diim ¢€.p. 691

39 833 854,79 K&

b) Pozemky

4 188 030,— K&

Cena bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem:

44 021 884,79 K¢&

Cena po zaokrouhleni podle § 50:

44 021 880, K¢

Vysledné ceny véetné opoti‘ebeni:

a) Bytovy diim ¢€.p. 691

32 663 760,93 K&

b) Pozemky

4 188 030,— K¢

Vysledna cena vCetné opotiebeni ¢ini celkem:

36 851 790,93 K¢&

Cena po zaokrouhleni podle § 50:

36 851 790,- K¢

Zjisténa cena: 36 851 790,- K¢

Cena slovy: tricetSestmiliontiosmsetpadesatjedentisicsedmsetdevadesat K¢
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4.3 CENA OBVYKLA

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé 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 mimotfadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, dusledky
piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se porovnanim ze sjednanych cen.*

4.3.1 Metoda porovnavaci

Ocenéni je provedeno metodou porovnavaci s pouZzitim zrealizovanych cen dle
CUZK a cenovamapa.cz v letech 2020-2022 a aktualnich nabidkovych cen uvei'ejnénych na
sreality.cz a reality.cz. Z tohoto divodu byla uréena trzni hodnota s pouzitim atributa pro
urceni obvyklé ceny. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na vysi trzni
hodnoty vliv, bez zohlednéni vlivi mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho a vliva zvlastni obliby.

Ze zjiSténych informaci byla sestavena mnoZina posuzovanych srovnatelnych nemovitych
véci, ze které byly ndsledné vybrany pro porovnavaci metodu nejvhodnéjsi srovnatelné nemovité
véci, a to takové, které nejvice odpovidaji oceniované nemovité véci svym charakterem,
technickym stavem, ucelem uziti, velikosti a lokalitou. V ramci vypoctu porovnavaci hodnoty
byly zohlednény jednotlivé rozdilnosti a nuance.

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty byly z mnoZiny vzorkl vybrany tedy tyto nemovité véci:

1) Srovnatelna nemovita véc: 5

Bytovy ditm 1.250 m?, ulice Dr. Marodyho, Praha - Cakovice

Zrealizovany prode;j:

- Stavba: Dr. Marodyho ¢.p. 136/ 18 Cakovice (&ast obce), Praha,

- parcela 84, ku: Cakov1ce (198 m , Zastavénd plocha a niddvofi),

- parcela 85, ku: Cakovice (734 m?, Zahrada).

Kupni smlouva poddna na KN dne 13.8. 2021, V-62167/2021-101. Pfevodce: fyzickd osoba.
Nabyvatel: pravnicka osoba.

Jedn4 se o nizkoenergeticky bytovy dim — 1 250 m?, ktery se nachdzi v Praze Cakovicich. Dim
se ¢tyfmi podlazimi je souddsti pozemku o celkové vyméfe 932 m? ProhldSeni vlastnika i
dispozi¢ni rozd€leni domu pocitd se Sesti velkymi bytovymi jednotkami, v kazdém patie se
dvéma a v prvnim podzemnim podlazi s gardzi a sklepnimi kéjemi. V dom¢ bude vytah. Budova
je postavena z Cetrisovych tvérnic s izola¢ni vyplni a je zateplena polystyrenem. Tyto materidly
zarucuji minimdlni uniky tepla. K vytdpéni se pocitd s fotovoltaikou napojenou na vyhifevné
panely. K ohfevu vody jsou jiZ nainstaloviany vysokokapacitni boilery pro kazdou jednotku.

Cena za nemovitou véc: 35.000.000,- K¢.

Zdroj informaci: cenovamapa.cz, cuzk.cz, sreality.cz — ID: N04764.
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2) Srovnatelna nemovita véc:

Viladiim 593 m?2, ulice Slavétinska, Praha - Klanovice

Zrealizovany prode;j:

- Stavba: Slavétinsk4 €.p. 460/16, Klanov1ce (Cast obce), Praha,

- parcela 241/1, kua: Klanovice (1 702 m , Ostatni plochy),

- parcela 241/2 ki: Kl4novice (215 m? Zastavena plocha a nadvofi).

Kupni smlouva podiana na KN dne 23.9. 2020, V-55954/2020-101. Prevodce: fyzicka osoba.
Nabyvatel: fyzickd osoba a pravnicka osoba.

Vhodné pro trvalé bydleni i podnikani. Ve viladomu je k dispozici pét samostatnych byti.
Dispozice umoznuje vicegeneracni bydleni nebo prondjmy jednotlivych byti nebo zfizeni
ordinaci riiznych lékatskych obort nebo jiny podnikatelsky zdmér. Po nendrocné rekonstrukei je
moZzné rozdélit na vice mensSich bytovych jednotek.

Cena za nemovitou véc: 25.750.000,- K¢.

Zdroj informaci: cenovamapa.cz, cuzk.cz., reality.cz-1ID: R69-460001.

3) Srovnatelna nemovita véc:

Podil ve vy§i 275/1200 na bytovém domé 2.074 m?, ulice Jana Zelivského, Praha - Zizkov
Zrealizovany prodej:

- Stavba: Jana Zehvskeho 1687/39 Zi7kov, Praha,

- parcela 2136, ki: Zizkov (838 m?, Zastavéna plocha a nadvoii).

Kupni smlouva poddna na KN dne 17.2. 2022, V-11004/2022-101. Pfevodce: obec. Nabyvatel:
fyzicka osoba.

Jednd se o zdény fadovy bytovy dim se Sesti nadzemnimi podlaZzimi a 30 jednotkami. V 1.NP
jsou situovany komer¢ni prostory.

Cena za nemovitou véc: 25.860.000,- K¢.

Zdroj informaci: cenovamapa.cz, cuzk.cz.
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4) Srovnavaci nemovita véc:

Nabidka prodeje ¢inZovniho domu 595 m?, Ke Kaménce, Praha 6 - Repy

Nabidka prodeje apartmdnového domu se zahradou, s venkovnim posezenim a moZnosti
parkovani - to vie ve vilové &tvrti Prahy 6, Repy. Pavodni ¢ast domu je z roku 1920. V
devadesatych letech prosel kompletni piestavbou a doslo k jeho zvétSeni z pivodni velikosti 148
m? nové na 595 m? uZitné plochy. K dispozici jsou nyni 4 samostatné apartmany, z toho dva
mohou vyuZivat spole¢nou stiesni terasu o velikosti 28 m?. Dile je k dispozici 8 samostatnych
pokoji, kazdy s vlastni koupelnou a WC. Jejich nendro¢nou piestavbou, propojenim a zrusenim
velké spolecné mistnosti s kuchyni v piizemi, vznikne dalSich 5 novych apartménu s dispozici
2+kk a 3+kk. V suterénu se nachdzi skladovaci mistnosti, technické zdzemi pro diim a pfipraveny
nebytovy prostor s vlastni koupelnou a kuchyniskou linkou uréeny k prondjmu. Na zahrad¢ je
moznost parkovat nékolik vozidel a vyuZit venkovni posezeni. StfeSni krytina je palend taska.
Okna jsou plastovd. Vytdpéni zajiStuje plynovy kotel. V okoli je Letist¢ Viaclava Havla,
Metropole Zli¢in, nemocnice Motol a ndjezd na ddlnice D5, D6 a D7. Dostupnost centra zajistuje
spojeni tramvaji nebo autobusem na metro. Nemovitost je nyni mozné vyuZzivat ke kratkodobému
prondgjmu nebo k dlouhodobému prondjmu. V piipadé nendrocné piestavby muze investor ziskat
na jednou mist€ 9 bytl a jeden nebytovy prostor k prondjmu pod jednou stiechou s jednotnymi
naklady.

UZitna plocha — 595 m?, zastavéna plocha — 210 m?. Aktualizace: 16.3.2022.

Cena za nemovitou véc: 34.990.000 ,- K&. Zdroj informaci: sreality.cz - ID: 00002.

4
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5) Srovnavaci nemovita véc:

Nabidka prodeje ¢inZovniho domu 705 m2, ASska, Praha 9 - Letiiany

Nabidka prodeje komplexu byvalého pensionu, ktery ¢itd 13 bytovych jednotek, samostatny
rodinny diim a restauraci s kuchyni o celkové uZitné plose 705 m>. Z toho pension s restauraci a
kuchyni tvoif 616 m? a rodinny diim 89 m?. Plochy jednotlivych bytovych jednotek se pohybuji
mezi 19 a 42 m? a jsou dlouhodob& pronajiminy. Bytové jednotky v trojpodlazni budové
penzionu budoucimu majiteli nabizeji moznost rozprodat samostatné jednotky jako byty.
VSechny jednotky maji své vlastni socidlni zafizeni, kuchynku a jsou zafizeny potfebnym
nabytkem. Rodinny dim ma 2 podlazi a dispozici 3+kk. Komplex se nachdzi pozemcich o
rozloze 515 m?.

UZitna plocha — 705 m2. Aktualizace: 7.6.2022.

Cena za nemovitou véc: 41.500.000 ,- K&. Zdroj informaci: sreality.cz - ID: 00105.

6) Srovnavaci nemovita véc:

Nabidka prodeje ¢inZzovniho domu 622 m2, Klapkova, Praha 8 - Kobylisy

Nabidka prodeje fadového ¢inzovniho domu po rekonstrukci se zahradou, v lokalité Prahy 8 -
Kobylisy. Dim je kompletné¢ vybaveny stylovym ndbytkem a do neddvna fungujici jako penzion
pro kratkodobé prondjmy. Jednd se o devét apartmdnt ve tfech nadzemnich podlazich. Objekt se
nachédzi v fadové uli¢ni zéastavbé, je podsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi a obytné podkrovi.
Krov dfevény, sedlovy, stfeSni krytina taskovd, pdlend. Okna dfevénd zdvojend (eurookna). V
roce 2001 byla provedena celkovd rekonstrukce objektu. Dim je napojen na vefejnou sit
elektfiny, vody, kanalizace a plynu. Vytipéni dustiedni plynovym kotlem, ohfev vody
kombinovany.

Objekt sestavd z 1. podzemniho podlazi - 156,78 m?, 1.nadzemni podlazi - 155,63 m?, 2.
nadzemni podlaZi - 157,56 m? a podkrovi - 152,07 m>.

V 1. podzemnim podlazi se nachdzi kotelna, sauna, komunikace, sklep a 4x sklad. Prvni
nadzemnim podlaZi sestdva z chodby se schodiStém, bytu 1+kk a dvou byt 2+kk. V mezipatie
pradelna 1,7 m2 Druhé nadzemni podlaZi sestdvd z bytu 1+kk a dvou byt 2+kk. V mezipatie
pradelna 1,7 m2. Podkrovi sestdvad z bytu 1+kk, 2+kk a bytu 2+kk s galerif a terasou. Zastavén4
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plocha a nadvoii — 237 m?, zahrada 139 m? Vyhodn4 poloha s dobrou dopravni dostupnosti.
Velmi klidny vnitroblok s pf{jemnou zahradou.

UZitna plocha — 622 m2. Aktualizace: 1.6.2022.

Cena za nemovitou véc: 42.000.000 ,- K¢. Zdroj informai: sreality.cz - ID: 109438.

W

7) Srovnavaci nemovita véc:

Nabidka prodeje ¢inZzovniho domu 1.400 m2, Bilenecké nameésti, Praha 8 - Dolni Chabry
Nabidka prodeje aredlu, jehoZ soucdsti je vice budov, situovany v méstské ¢asti Praha 8 - Dolni
Chabry, s vybornou dostupnosti ke stanici metra C Kobylisy. Aredl, ktery proSel kompletni
rekonstrukci mezi lety 2002 - 2009 je uzavieny, elektricky stfeZen, nachdzi se zde 3 budovy a
dale velké dvougardZe s vysokym stropem a vjezdem, 5 zastfeSenych parkovacich mist a dalsi
plocha pro parkovani. Prvni budova je piivodné obytnd, po rekonstrukci je koncipovdna jako
administrativni, s kanceldfemi a zdzemim a atraktivhim pidnim bytem, v pfizemi je sauna a
masédzni bazén. Druhy objekt nabizi skladové prostory (300 m?), kanceldi (20 m?) a piislusenstvi
(18 m?) a ptedeviim 2 velmi prostorné byty s balkény (kazdy 230 m?).Ve tfeti budové jsou v
piizemi skladové prostory a socidlni ptisluSenstvi, v prvnim a druhém patie pak nyni
administrativni prostory (11 kanceléii) s ptisluSenstvim, s moZnosti ipravy na byty. Cely aredl je
nyni pronajat stdlému ndjemci (Ize vypovédét s 6 mesicni vypovédni lhitou).

Uzitna plocha — 1.400 m?. Aktualizace: 25.4.2022.

Cena za nemovitou véc: 64.900.000 ,- K¢. Zdroj informaci: sreality.cz - ID: 0370.

s i

20



21



Vypocet porovnavaci hodnoty

a) srovnavaci nemovité véci

Koeficienty pro vypocet indexu K
iC=
¢. Lokalita Pé;)rle)la Cena (K¢) jednotkova (Jlgé;(mlg) Viha
cena (Ké/ mz) k 1 k2 k3 k4 k5 ke k7 K
1 Cakovice 1250 | 35000000 28000 || 117 | 1.00| 1,00 | 1,00 | 1,00 1 0.90 | LOZJ L.OT | 30 74 2
2 | Klanovice 593 | 25750000 43423 1,40 10,90 1 0,90 | 1,00 1 0,97 | 1,00 | 1,02 1,12 45720 1
3 Zizkov 2074 | 25860 000 54 409 1,00 1 0,85 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 1,00 | 0.87 || 47 172 1
4 Repy 595 | 34990000 sggo7  [|990] 1,001 0,97 1,001 0,97 | 1,00 | LO2 086 50794 1
5 Letiiany 705 | 41500 000 58865 [|990] 1,001 097 1,00]097 ] L,OO| LOOJOSS| 49 848 1
6 Kobylisy 622 | 42000000 67524  [|0:90]09010,97]1,00]097|1,00]1,02110.78 5549 1
7 | Dolni Chabry | 1400 | 64900000 46357  [[0.90] 1,00 095 /1,0011,0010.95] 1,00 (0811 37654 1
Jednotkova porovnavaci hodnota (K&/m?): 43 353

Legenda:
ki= | Zdroj informaci
ko= | Lokalita
k3= | Pozemek
ks= | Nézor znalce
= | Velikost
ke= | Technicky stav, vybaveni
k7= | Komer¢ni vyuZiti
K- ki*ko* ... *ky
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Porovnavaci hodnota

jednotek ve spoluvlastnictvi

e o Jednotkova Porovnavaci Vlastnicky podil (K¢)
BJ/BJ I{utna porovnavaci Porovnavaci hodnota - SBD Star4
¢ p((::zl;a hodnota hodnota (K¢) zaokrouhleno | Hlavni mésto Naves -
(K&/m?) (K& Praha druistvo
1 47,05 43 353 2039773 2 040 000 1 040 400 999 600
2 30,55 43 353 1324 443 1320 000 1320 000 -
3 30,55 43 353 1324 443 1320 000 1320 000 -
4 51,95 43 353 2252204 2250 000 1 147 500 1102 500
5 46,40 43 353 2011593 2010000 1 025 100 984 900
6 30,45 43353 1320108 1320 000 673 200 646 800
7 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
8 46,10 43 353 1998 587 2000 000 1 020 000 980 000
9 46,10 43353 1998 587 2000 000 1 020 000 980 000
10 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
11 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
12 46,40 43 353 2011593 2010 000 1 025 100 984 900
13 46,40 43 353 2011593 2010000 1 025 100 984 900
14 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
15 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
16 46,10 43 353 1998 587 2000 000 1 020 000 980 000
17 46,10 43 353 1998 587 2 000 000 1 020 000 980 000
18 30,45 43 353 1320 108 1320 000 673 200 646 800
19 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
20 46,40 43 353 2011593 2010 000 1 025 100 984 900
21 46,30 43 353 2 007 258 2010 000 1025 100 984 900
22 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
23 30,45 43 353 1320 108 1320 000 673 200 646 800
24 46,10 43 353 1998 587 2 000 000 1 020 000 980 000
25 46,10 43 353 1998 587 2 000 000 1 020 000 980 000
26 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
27 30,45 43 353 1320108 1320 000 673 200 646 800
28 46,30 43 353 2 007 258 2010 000 1025 100 984 900
101 83,75 43 353 3630839 3630 000 3 630 000 -
102 69,85 43353 3028 228 3030 000 3030 000 -
Bytovy dim ¢€.p. 691 53 493 638 53 490 000 31 836 900 21 653 100
Bytovy dim &.p. 691 — hodnota 22 536 900 21653 100

Jednotky ¢. 2, 3, 101 a 102 jsou ve vyluéném vlastnictvi hl.m. Prahy.
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4.3.2 Rekapitulace zjiSténvch hodnot

[ Porovnévaci hodnota celkem | 53.490.000,- K& |

4.4 VYSLEDKY ANALYZY DAT

Z analyzy vyplyva, Ze zjiSténd cena ¢ini 36.851.790,- K&. Porovndvaci hodnota byla
stanovena na 53.490.000,- K¢&. Ve srovndvaci analyze byly porovnany vzorky realizovanych i
nabidkovych cen. TrZni hodnota byla urena ve vysi porovndvaci hodnoty.

Zjisténa cena podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni ¢. 424/2021 Sh. 36 851 790,- K¢
Trzni hodnota - celkem 53.490.000,- K¢

5/ ODUVODNENI

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Byla vypoctena zjiSténd cena a byla provedena srovndvaci analyza, urCeny zdkladni
jednotky pro porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transak¢ni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro ur€eni trzni hodnoty je vychdzeno ze sjednanych cen uskute¢nénych prodeju a
aktudlnich nabidkovych cen obdobnych nemovitych véci v dané lokalité a SirSim okoli, které se v
nckterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicif a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii
pusobicich na trZzni hodnotu a po zvdZeni vSech okolnosti byla soucasna trzni hodnota ur¢ena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2 KONTROLA POSTUPU

Zdrojova data byla zvolena ze zrealizovanych cen a aktudlnich nabidkovych cen
obdobnych nemovitych véci. Byla stanovena mnoZina vzorkd, ze které byly ndsledné vybrany pro
porovnavaci metodu nejvhodnéj$i srovnatelné nemovité véci, a to takové, které nejvice
odpovidaji ocenované nemovité véci svym charakterem, technickym stavem, ucelem uZiti a
velikosti. V ramci vypoctu porovnavaci hodnoty byly zohlednény jednotlivé rozdilnosti a nuance.
Vysledkem je trzni hodnota.

Kontrolou byla ovéiena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost
zévéru nebyly zjistény.
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6/ ZAVER

6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY
Jaka je obvykla cena ur¢end zptisobem podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
v platném znéni?

6.2 ODPOVED

Zjisténa cena
36 851 790,- K¢&

Cena slovy: TricetSestmilioniiosmsetpadesatjedentisicsedmsetdevadesat K¢

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami, dle vySe uvedenych zjiSténi, s
prihlédnutim k mistnim specifickym podminkam polohy nemovité véci, s dirazem na
porovnavaci hodnotu, urcuji trzni hodnotu nemovité véci ve vysi:

Trzni hodnota celkem

53 490 000,- K¢

Cena slovy: Padesattfimilionyc¢tyristadevadesattisic K¢

Trzni hodnota — spoluvlastnického podilu Hlavni mésto Praha
na jednotkach

22 536 900,- K¢

Cena slovy: DvacetdvamilionypétsettiicetSesttisicdevétset K¢

Trzni hodnota — spoluvlastnického podilu SBD Stara Naves, bytové druzstvo
na jednotkach

21 653 100,- K¢

Cena slovy: DvacetjednamilioniSestsetpadesattritisicejednosto K¢

Trzni hodnota — jednotek ve vlastnictvi Hlavni mésto Praha

9 300 000,- K¢

Cena slovy: Devétmilionutiistatisic K¢

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU
Podminky ¢i skute¢nosti sniZujici presnost zavéru nebyly stanoveny.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.06.2022 11:35:02

Vlastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zakona &. 72/1994 sb.
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Sprava majetku, €.j.: 862022 pro Méstska ¢ast Praha 18

Okres:

Kat.Gzemi: 731439 Letrany

CzZ0100 Hlavni mésto Praha

Obec:

List vlastnictvi:

554782 Praha
5534

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné fradé

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo

11000 Praha 1

SBD Starad naves, bytové druZstvo, Stard naves 691,

Letniany, 19900 Praha 9

Svérend sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce

Identifikdtor
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 00064581

26265788
Méstské& cast Praha 18, Bechyriska 639, Letnany, 19900 00231321

Praha 9

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela

10/109

Vyméra[m2] Druh pozemku
539 zastavénd plocha a

nadvori

Na pozemku stoji stavba:

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy
Letnany, &é.p. 691 byt
¢.p./
C.jednotky Zplisob vyuziti
691/1 byt
Spoluvlastnici 00064581;
00231321;
26265788 ;
691/2 byt
Spoluvlastnici 00064581;
00231321;
691/3 byt
Spoluvlastnici 00064581 ;
00231321;
691/4 byt
Spoluvlastnici 00064581;
00231321;
26265788 ;
691/5 byt
Spoluvlastnici 00064581;
00231321;
26265788 ;
691/6 byt
Spoluvlastnici 00064581;
00231321;

Letfiany, ¢.p. 691, byt.dam

Zpusob vyuZiti Na parcele

.dim 10/109
Typ
na LV  jednotky
5535 byt.z.

HLAVNI MESTO PRAHA
Méstska éast Praha 18
SBD Stara naves, bytové druzZstvo

6185 byt.z.
HLAVNI MESTO PRAHA
Méstska ¢ast Praha 18

6185 byt.z.
HLAVNI MESTO PRAHA
Méstskd &ast Praha 18

5535 byt.z.
HLAVNI MESTO PRAHA

Méstska ¢ast Praha 18

SBD Stard naves, bytové druZstvo
5535 byt.z.

HLAVNI MESTO PRAHA

Méstska ¢ast Praha 18

SBD Stara naves, bytové druZstvo
5535 byt.z.

HLAVNI MESTO PRAHA

Méstska c¢ast Praha 18

Zplisob vyuziti

Zpisob ochrany

Podil na

spolecénych &astech

domu a pozemku
471/12348

306/12348

306/12348

520/12348

464/12348

305/12348

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni G¥ad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha,

strana 1
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kéd: 101.

Podil

2143/3600

1457/3600

2143/3600

Zplisob ochrany

Podil na
jednotce

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.06.2022 11:35:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.tzemi: 731439 Letrany List vlastnictvi: 5534

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zptisob vyuzZiti Na parcele Zpisob ochrany
Podil na
C.p.# Typ spoleénych &dstech
¢.jednotky Zplsob vyuzZiti na LV Fjednotky domu a pozemku

26265788; SBD Stara naves, bytové druZstvo
691/7 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska ¢ast Praha 18
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstvo
691/8 byt 5535 byt.z. 461/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska céast Praha 18
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstvo
691/9 byt 5535 byt.z. 461/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska ¢ast Praha 18
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstvo
691/10 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska cast Praha 18
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstvo
691/11 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321 ; Méstska ¢ast Praha 18
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstveo
691/12 byt 5535 byt.z. 464/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska cast Praha 18
26265788; SBD Stara naves, bytové druZstvo
691/13 byt 5535 byt.z. 464/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska c¢ast Praha 18
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstvo
691/14 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska ¢ast Praha 18
26265788; SBD Stard naves, bytové druZstveo
691/15 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska ¢ast Praha 18
26265788; SBD Starad naves, bytové druZstvo

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 2
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Podil na
jednotce

49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100

51/100
51/100
49/100



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.06.2022 11:35:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 731439 Letrany List vlastnictvi: 5534

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zptisob vyuzZiti Na parcele Zpisob ochrany

Podil na
q.p./ Typ spoleénych &dstech Podil na
C.jednotky Zplsob vyuziti na LV Fjednotky domu a pozemku jednotce

691/16 byt 5535 byt.z. 461/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstska ¢ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstvo 49/100

691/17 byt 5535 byt.z. 461/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Mé&stska &ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druZstvo 49/100

691/18 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstska cast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druzZstvo 49/100

691/19 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Mé&stskd &ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druzZstvo 49/100

691/20 byt 5535 byt.z. 464/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Mé&stska &ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stard naves, bytové druZstvo 49/100

691/21 byt 5535 byt.z. 463/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstska ¢éast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstvo 49/100

691/22 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstska ¢ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stard naves, bytové druZstvo 49/100

691/23 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstska &ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stard naves, bytové druZstvo 49/100

691/24 byt 5535 byt.z. 461/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstska c¢ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druZstvo 49/100

691/25 byt 5535 byt.z. 461/12348

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 08.06.2022 11:35:02

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.tzemi: 731439 Letrany

List vlastnictvi: 5534

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Typ stavby
Cdst obce, &. budovy

Zptisob vyuzZiti Na parcele

Zpusob ochrany

3 Podil na
Q.p./ Typ spole&nych &dstech Podil na
C.jednotky Zptisob vyuzZiti na LV jednotky domu a pozemku jednotce
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNT MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstskd d&ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stard naves, bytové druZstvo 49/100
691/26 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstska ¢ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druzstvo 49/100
691/27 byt 5535 byt.z. 305/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNT MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstskd ¢&ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druzZstvo 49/100
691/28 byt 5535 byt.z. 463/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA 51/100
00231321; Méstska ¢ast Praha 18 51/100
26265788; SBD Stara naves, bytové druzZzstvo 49/100
691/101 jiny nebytovy prostor 6185 byt.z. 838/12348
Spoluvlastnici 00064581; HLAVNI MESTO PRAHA
00231321; Méstska &ast Praha 18
691/102 jiny nebytovy prostor 6185 byt.z. 699/12348

Spoluvlastnici 00064581;
00231321 ;

HLAVNI MESTO PRAHA
Méstska c¢ast Praha 18

Bl V&cnd préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcéetné souvisejicich udaju - Bez zapisu

D Poznamky a dals3i obdobné udaje
Typ vztahu
o Vlastnictvi jednotek

Povinnost k
Stavba: Letnany, &.p. 691

Listina ProhlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (z&k.&.72/1994 Sb.) =ze dne

07.06.2005. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 20.07.2005.
V-29214/2005-101

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 4

29



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.06.2022 11:35:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 731439 Letrany List vlastnictvi: 5534

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

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

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v &asti Bl, C, poznamky
v ¢éasti D, listiny v éasti E a po 25.dubnu 2003 vyznadena upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podilim na
spoleénych é&éastech domu, popf. pozemku jsou dotéeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vZdy na pfislusném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni tdfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 08.06.2022 11:40:00
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 5

30









A4

POHLEDY NA NEMOVITOU VEC
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Konzultant — nebyl ptibran

Odmeéna znalce — byla sjedndna smluvni odména

Dolozka dle § 127a zakona 99/1963 Sb., v platném znéni

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nésledkii podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zdkona €. 99/1963 Sb., obCanského soudniho fadu/§ 110a zdkona
¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni rad).

Cestné prohlaseni o nepodjatosti
Cestné prohlasuji, e nemam Z4dny pomér k véci, déastnikovi fizeni nebo jeho zdstupci,
zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni nebo pii jiném
postupu spravniho orgdnu, kde m4 byt znalecky posudek pouZit.
Dile Cestné prohlasuji, Ze budu zachovavat ml¢enlivost o vSech skute¢nostech, o nichz
jsem se dozvédéla v souvislosti se svou ¢innosti.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Méstského
soudu v Praze ze dne 31.8.1994, €. j. 1082/94, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumoc¢nikd vedeném Krajskym soudem
v Praze.

Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku pod potfadovym &islem 6974 /124 / B / 2022.

Otisk kulaté peceté Podpis znalce

V Brandyse nad Labem 9.6.2022
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