ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 3800-007/2023

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika a stavebnictvi odvétvi ceny a odhady (nemovitosti, pouZzité
zbozi), stavby obytné (36/1967 Sb.)

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykla cena bytové jednotky 684/14, podilu na spole¢nych ¢astech domu, podilu na venkovnich Upravach,
trvalych porostech a pozemcich p.¢. 1119/64, 1119/65 a 1119/66, vse v obci Praha, Viesova 684/12,
katastrdlni zemi Troja, okres Hlavni mésto Praha

Znalec: Ing. Vlastimil Outly
Doudlevecka 495/22
301 00 Plzen
telefon: 602 395 725, 377 237 976, 223 017 290
e-mail: outly@centrum.cz
datova schranka: 49ss3u2

Zadavatel: Ceska republika - Ministerstvo obrany, ICO: 60162694
Tychonova 221/1
160 00 Praha 6

Cislo jednaci: MO 6023/2023-5810

Pocet stran: 16 a 9 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 4 Vyhotoveni Cislo: 1

Znalecky posudek je vypracovdn ve ctyfech vyhotovenich, tfi hotoveni jsou uréena pro zadavatele, jedno
vyhotoveni je archivovdno u znalce po dobu 10 let ode dne podani tohoto znaleckého posudku.

Podle stavu ke dni: 16. 1. 2023 Vyhotoveno: V Pizni 16. 1. 2023
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

A)  Zjisténi ceny obvyklé v souladu s § 2 zakona ¢. 151/1997 Sbh., o oceriovani majetku a o zméné nékterych
zakon( (dale jen ,zakon o ocenovani majetku”) ve znéni pozdéjsich predpisi a to dostatecné
zdlGvodnéné, pokud nelze obvyklou cenu urcit, oceni zhotovitel pfedmét ocenéni trini hodnotou
v souladu s § 2 odst. 3 aZz 5 zakona o oceriovani majetku, ptficemz divody pro neurceni obvyklé ceny musi
byt ve znaleckém posudku uvedeny.

B) Zjisténi ceny administrativni v souladu s vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o oceniovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisl

u tohoto predmétu ocenéni:

bytova jednotka €. 684/14 véetné spoluvlastnickych podild ve vy$i 3280/298090 na spole¢nych ¢astech domu

¢.p. 684 a pozemcich p.¢. 1119/64, 1119/65 a 1119/66 zapsané na LV 2194 pro k.U. hlavni mésto Prahu,
Katastrdlni pracovisté Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je vypracovan pro zadavatele jako podklad pro prevod majetku.

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

Zadavatel opatfil a predlozil pro vypracovani znaleckého posudku vypis z katastru nemovitosti.

Po dohodé se zadavatelem se mistni Setfeni uskutec€nilo v zavéru roku 2022, ale znalecky posudek, respektive
zjiSténa cena je stanovena podle cenového predpisu platného az od 1. 1. 2023. Rozdil mezi dnem mistniho
Setfeni a dnem, ke kterému je znalecky posudek vyhotoven je zhruba mésic. Tento ¢asovy rozdil je tak maly,
Ze zjiSténou cenu neovlivni, respektive vypracovani znaleckého posudku ke dni mistniho Setfeni podle
cenového predpisu platného k datu mistniho Setfeni by bylo neekonomické s ohledem na zménu cenového
predpisu a stav bytové jednotky se v obdobi od mistniho Setfeni do doby vypracovani znaleckého posudku
nezmeénil. Obvyklou cenu tento posun Zadnym zplisobem neovlivni.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 1. 12. 2022 za pfitomnosti zastupce zadavatele a soucasného
najemce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Data potiebnd pro zpracovani znaleckého byla éerpana zejména z vypisu z katastru nemovitosti. Cast dat pro
zpracovani znaleckého posudku poskytl zadavatel. Dalsi informace potfebné pro vypracovani znaleckého
posudku byly ziskany béhem mistniho Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- informace z Ceského Gradu zeméméFicského a katastralniho - dalkovy pfistup

- smlouva o dilo ¢j. MO 6023/2022-5810 ze dne 12. 1. 2023

- kopie vypisu z katastru nemovitosti z LV 2194 pro obec 554782 Praha, katastralni izemi 730190 Troja,
okres CZ0100 Hlavni mésto Praha ze dne 16. 1. 2023, ktery vyhotovil Katastralni Urfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha
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- Uzemni plan Praha a dalsi informace dostupné z vefejnych zdroju
- cenova mapa OctopusPro
- skutecnosti a vymeéry zjisténé pfi mistnim Setreni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pti zpracovani znaleckého posudku byly pouzity informace a data pochdzejici z vérohodnych zdrojd. Jedna se
zejména o statni registry.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena se podle zakona 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a vyhlasky 337/2022 Sh. se stanovi
porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni, pficemz do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Obvykla cena je v tomto konkrétnim pripadé stanovena porovnavacim zplsobem, jak predpoklada vyhlaska
s vyuZzitim cenové mapy OctopusPro, kterd shromazduje informace o realizovanych prodejich. Porovnany byly
realizované prodeje obdobnych bytovych jednotek v obdobné lokalité za poslednich 12 mésicu.

V souvislosti se stanovenim obvyklé ceny predpoklada vyhlaska také uréeni ceny zjisténé dle § 1c vyhlasky.
Postup a metodiku zjisténi obvyklé ceny urcuje vyhlaska.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data potfebnd pro vypracovani znaleckého posudku byla cerpana z verejnych registrl, cast podklada
shromazdil a predal pro vypracovani znaleckého posudku zadavatel. Zbyvajici podklady byly shromazdény
b&hem mistniho $etieni. Z vefejnych zdrojd byl vyuzit zejména katastr nemovitosti a Uzemni plan Praha.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vsechny ziskané informace od zadavatele nebo z verejnych zdrojl byly ovéfeny nebo porovnany se
skutecnosti pfi mistnim Setfeni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.U. Troja
Adresa nemovité véci: Vfesovda 684/12, 181 00 Praha

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika, LV: 2194, podil 1/1

Ministerstvo obrany, Tychonova 221/1, 160 00 Praha 6
LV: 2194, pravo hospodafit s majetkem statu v podilu: 1/1

Agentura hospodareni s nemovitym majetkem MO - Oddéleni Uzemni spravy nemovitého majetku Praha,
Hradebni 772/12, 110 00 Praha, LV: 2194, pravo hospodafit s majetkem statu v podilu: 1/1

Dokumentace a skutecnost

Pro zpracovani znaleckého posudku nebyla pouZita Zadna projektova dokumentace, data potrebna pro
vypracovani znaleckého posudku byla zjisténa béhem mistniho Setfeni. Jednalo se zejména o vymeéry
jednotlivych mistnosti, pficemz méreni bylo provadéno laserovym méfidlem.
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Mistopis
Ocenovana bytova jednotka se nachazi v patém nadzemnim podlazi bytového domu postaveného v roce 1999
v ulici Viesova v méstské ¢asti Troja. Nemovitost se nachdzi v dochazkové vzdalenosti (zhruba 200 m) od

autobusové zastavky Podhajska pole. V okoli je dostupna obcanskd vybavenost, v blizkosti je kryty bazén,
hristé a Z0O.

Situace

Typ pozemku: [X] zast. plocha [ ostatni plocha [ orna plda
[ trvalé travni porosty [ zahrada jiny

Vyuziti pozemkd: ORD Xl byty [ rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: [X] bytovd zéna [ pramyslova zona 1 nakupni zéna [ ostatni

Ptipojky: Xl / O voda [l / O kanalizace Xl / O plyn

vef. / vl. & /O elektro [ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): Xl MHD [ Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [x] dalnice/silnice I. tF. silnice II.,I11.tF.

Poloha v obci: okrajova cast - bytové domy zdéné

Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Bytova jednotka 1+kk se nachazi v pétipodlaznim bytovém domé. Jednad se o Zelezobetonovy objekt
s plynosilikdtovymi vyzdivkami. Okna jsou plastova s izola¢nimi dvojskly, venkovni omitky jsou Skrabané.
V prvnim podzemnim podlazi jsou umisténa gardzova stani, technické mistnosti a sklepy, v nadzemnich
podlazich jsou byty. Vnitini schodisté spojujici jednotliva patra je monolitické, v bytovém domé je instalovan
rovnéz vytah. DUm je napojen na vSechny dostupné inZzenyrské sité.

Bytovy dlim neni situovan v zatopovém Uzemi.
V katastru nemovitosti jsou pozemky p.¢. 1119/65 a 1119/66 oznaceny jako zastavéna plocha a nadvofi.

Pozemek p.¢. 1119/64 je oznacen jako ostatni plocha se zplsobem vyuZiti zeleri. Pfi severnim okraji pozemku
p.€. 1119/64 vedou inZenyrské sité, zejména sité slouzici k napojeni obou obytnych domd.

Na pozemku p.¢. 1119/64 se nachazi zpevnéné plochy slouzici jako chodnik a vjezd do garazi a trvalé porosty.
V katastru nemovitosti neni evidovano Zadné vécné bfemeno nebo jiné omezeni vlastnického prdva, které by
ovliviiovalo obvyklou cenu bytové jednotky.

Béhem mistniho Setfeni bylo zjisténo, Ze do bytové jednotky zatéka z terasy, podlaha kolem vstupu na terasu
je poskozena.

Bytova jednotka je v souc¢asné dobé pronajata. Tato skutecnost ovliviiuje zejména obvyklou cenu, u zjisténé
ceny je tato skutecnost zohlednéna snizenim znaku €. 5 indexu Ir.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je radné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace

Komentar: Rizika spojena s pravnim stavem jsou minimalni.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tUzemi
NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
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Komentar: Rizika spojena s umisténim bytové jednotky jsou zanedbatelné, objekt neni situovan v
zaplavovém uzemi.

Ostatni rizika:

ANO Ndjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentar: Ostatni rizika jsou spojena s ndjemni smlouvou a technickym stavem bytové jednotky.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. bytovd jednotka
1.1. ocefiovany byt
1.2. zpevnéné plochy
1.3. pozemky
1.4. trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. bytova jednotka

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Vsechna shromazdénd data byla podrobena analyze a pro vypracovani znaleckého posudku byla vyuzita
pouze ta data, ktera byla pro zpracovani znaleckého posudku relevantni.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: bytova jednotka 684/14
Adresa predmétu ocenéni: Viesova 684/12

181 00 Praha
LV: 2194
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Troja
Pocet obyvatel: 1275 406

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich zakonl
a vyhlagky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sh., &.
443/2016 Sh., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehozZ soucastije V 0,00

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



w
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. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi
. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Negativni - Najemni smlouva, sniZzeni

o polovinu rozpéti z divodu mozné vypovédni lhity

. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivQ
. Povodnoveé riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav
. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

. Poloha obce: Katastrdlni Uzemi obce Prahy nebo Brna
. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,

zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)
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0,00
-0,02

0,00
1,00
1,00

1,15
1,05

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

5

Index trhu lr=Pg*P;*Pg*Po*(1+ > P)=1,183

i=1

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

5

Index trhu lr=Ps*P;*Pg*Ps*(1+ ) P;)=0,980
i=1

Index polohy

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

Ndazev znaku & P;

1. Druh a G€el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,04
zastavba

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

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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna I -0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez mozZnosti Il 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prdmér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl - bez dalSich vlivd Il 0,00

11

Index polohy lb=P,*(1+ > P)=0,980

i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp =1t * Ip = 1,159
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V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,960

1. bytova jednotka

1.1. byt

Bytova jednotka je pristupnd ze spolecné chodby. Vstup sméfuje do malé predsirky, ze které je pfistupné
socidlni zatizeni a pokoj s kuchyriskym koutem. Pres prosklené plastové dvere je vstup na prostornou terasu.
V pokoji je polozena plovouci podlaha, v socidlnim zatizeni je na podlaze dlazba. Vytdpéni a ohrev teplé
uzitkové vody je centralini.

Technicky stav bytové jednotky je dobry s vyjimkou podlahy u vstupu na terasu, ktera je poskozena zatékdanim
z terasy.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Praha —oblast 6

Stari stavby: 24 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 99 598,00 K&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

pokoj: (5,61*3,40+2,91*1,68) * 1,00 = 23,96 m?
predsifi: (1,34%*2,82)* 1,00= 3,78 m?
koupelna a WC: (2,28*1,65)* 1,00 = 3,76 m?
$atna: (1,02*1,55)* 1,00 = 1,58 m?
terasa: (5,45*2,95)* 0,17 = 2,73 m?
Zapocitand podlahova plocha bytu: 35,81 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spolecné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu vdomé: Ostatni podlaZi nevyjmenované Il 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - Il 0,00
Castecny vyhled
6. Zakladni pfislusenstvi bytu: P¥islusenstvi Uplné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni vybaveni Il 0,00
- balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kdje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etdaZzové 1 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — (prfedpoklad I 0,85

provedeni mensich stavebnich Gprav) - Zatékani z terasy
Koeficient pro stati 24 let:
s=1-0,005 * 24 =0,880
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9
Index vybaveni lv=(1+ ) Vi) * Vi *0,880=0,815
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * |y = 99 598,00 K&¢/m? * 0,815 = 81 172,37 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 35,81 m? * 81 172,37 K&/m?* 0,980 * 0,980= 2 791 673,98 K&

Cena stanovena porovnavacim zplsobem 2791 673,98 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na stavbach

1.2. Zpevnéné plochy

Zamkova dlazba ¢asti chodniku a pfijezdu po podzemnich garazi. Velikost byla odmérena z katastralni mapy
a ovérena pfi mistnim Setfeni. Ddvodem je nepravidelny tvar zpevnénych ploch a nejasné hranice pozemku.

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 8.3.27. Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky
Vymeéra:
95+32 = 127,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17): [K&/m?] = 515,00
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9220
Zéakladni cena upravend cena [K&/m?] = 1 805,80
PIna cena: 127,00 m? * 1 805,80 K&/m? = 229 336,60 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 24 rokd

Pfedpoklddana dalsi Zivotnost (PDZ): 31 rok(

Pfedpoklddana celkova Zivotnost (PCZ): 55 roki

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 24 / 55 = 43,6 %

Koeficient opottfebeni: (1- 43,6 % / 100) * 0,564
Nakladova cena stavby CSy = 129 345,84 K¢
Koeficient pp * 0,960
Cena stavby CS = 124 172,01 K¢

Zpevnéné plochy - zjisténa cena = 124 172,01 K¢
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.3. Pozemky

Pozemky p.¢. 1119/65 a 1119/66 jsou zastavény bytovymi domy, pozemek p.¢. 1119/64 tvofi se stavebnimi
pozemky jednotny funkéni celek. Pozemky se svazuji jiznim smérem a lze je napojit na vSechny inZenyrské
sité v obci.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nazev Parcelni Cislo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [KE/m?] [KE]
ostatni plocha 1119/64 1754 11 260,00 19 750 040,00
zastavéna plocha a nadvofi 1119/65 357 11 260,00 4019 820,00
zastavéna plocha a nadvori 1119/66 356 11 260,00 4 008 560,00
Cenova mapa - celkem 2 467 27 778 420,00

Pozemky - zjisténa cena celkem

27 778 420,00 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na porostech

1.4. Trvalé porosty

Na pozemku p.¢. 1119/64 jsou vysazeny listnaté a jehlicnaté dreviny. Dfeviny vsak nejsou pravidelné
udrzovany.

Ovocné dreviny: priloha ¢. 36.

Zahradkarsky typ ovocnafstvi:

Nézev
Stari [rok] Pocet, Jedn. cena Uprava [%] Upr. cena Cena
Vyméra [KE / jedn.] [KE / jedn.] [K¢]
jablori - polokmen (jablori) na pozemku p.¢.: 1119/64
24 2 Ks 1 780,00 -50% 890,00 1 780,00
Soucet: = 1 780,00 K¢
Celkem - ovocné dreviny: = 1 780,00 K¢

Okrasné rostliny: ptiloha €. 39.

Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
javor, dub na pozemku p.¢.: 1119/64 24 rokU 12,00 ks
Listnaté stromy I 25 160,00 -50 % 12 580,00 150 960,00
jefabina, bfiza, olSe na pozemku p.¢.: 1119/64 24 roku 5,00 ks
Listnaté stromy | 19 650,00 -50 % 9 825,00 49 125,00
borovice na pozemku p.¢.: 1119/64 24 rokU 7,00 ks
Jehli¢naté stromy | 15 840,00 -50 % 7 920,00 55 440,00
Soucet: 255 525,00
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 1,200

Celkem - okrasné rostliny 229 972,50 K¢
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Trvalé porosty - zjisténa cena celkem = 231 752,50 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. zpevnéné plochy = 124 172,01 K&
1.3. pozemky = 27 778 420,00 K¢
1.4. trvalé porosty = 231 752,50 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 28 134 344,51 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2791 673,98 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislusenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 28 134 344,51 K¢

Spoluvlastnicky podil: 3 280 / 298 090

Hodnota spoluvlastnického podilu:

28 134 344,51 K¢ * 3280 /298 090 = 309 573,12 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 309 573,12 K¢

Bytova jednotka - zjiSténa cena = 3101 247,10 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. bytova jednotka

Ocenovana nemovita véc

Bytova jednotka 1+kk se nachazi v nejvyssim podlazi pétipodlazniho obytného domu s vytahem. K bytové
jednotce ndlezi pomérné velika terase s volnym vyhledem. MHD je v dochazkové vzdalenosti. V dochazkové
vzdalenosti je i infrastruktura obce, zejména plavecky bazén a ZOO.

Obvykla cena zahrnuje i podil na spolecnych ¢astech bytovych doml(, venkovnich Upravach, trvalych
porostech a pozemcich.

| UzZitna plocha: 35,81 m? |

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnani:

PFi ocenovani staveb volba korekci zpravidla zohlednuje polohu stavby v obci ptip. lokalité (v pfipadé jednotek
i poloha v domé), provedeni a vybaveni stavby, pfislusenstvi stavby, pozemky tvofici jednotny funkéni celek
se stavbou (napf. velikost, konfigurace terénu, orientace ke svétovym stranam, trvalé porosty), technickou
vybavenost pozemku (napf. inZenyrské sité, pfistup), pravni vztahy (pravo odpovidajici vécnému bfemeni,
zastavni pravo, prondjem a jeho vyhodnost/nevyhodnost), Sirsi vztahy (demografické poméry, Zivotni
prostiedi), v pfipadé jednotky vybaveni bytu ¢i nebytového prostoru, pfipadné jiné zavazné skutecnosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: bytova jednotka
Lokalita: Hnézdenicka 735/6, Praha
Popis: Bytova jednotka &islo 735/170 o velikosti 44 m? se nachazi v obdobném, ale vétsim

bytovém domé v obytné zastavbé. Bytova jednotka byla prodana 22.11.2022, vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti je evidovan pod ¢islem V-66899/2022-101.
UZitna plocha: 44,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Objektivizacni koeficient - bez Uprav 1,00 0
K2 Poloha v obci, lokalita - obdobna poloha 1,00 sy

K3 Provedeni a pfislusenstvi stavby - obdobné provedeni 1,00 =

K4 Pozemek - bez Uprav 1,00 S \J
K5 Technicka vybavenost pozemku - bez uprav 1,00 Zdroj: cenova mapa
K6 Pravni vztahy - bez uprav 1,00 OctopusPro

K7 Sirsi vztahy - bez Uprav 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Objektivizaéni koeficient - bez Gprav; Poloha v obci, lokalita - obdobna
poloha; Provedeni, vybaveni a pfislusenstvi stavby - obdobné provedeni; Pozemek - bez Uprav;
Technicka vybavenost pozemku - bez Gprav; Pravni vztahy - bez tprav; Sir$i vztahy - bez Gprav;

Cena [K(] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&¢/m?]
[m?] Ké&/m? Kc
4 800 000 44,00 109 091 1,00 109 091
Nazev: bytova jednotka
Lokalita: K Haltyri 691/24, Praha
Popis: Bytova jednotka &islo 691/5 o velikosti 32 m? se nachazi v obdobném bytovém domé

v obytné zastavbé. Bytova jednotka postavena v roce 1999 byla prodana 19.5.2022, vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti je evidovan pod ¢islem V-31602/2022-101.
UZitna plocha: 32,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Objektivizacni koeficient - bez Uprav 1,00

K2 Poloha v obci, lokalita - obdobnd poloha 1,00

K3 Provedeni a pfislusenstvi stavby - obdobné provedeni 1,00

K4 Pozemek - bez uprav 1,00

K5 Technicka vybavenost pozemku - bez uprav 1,00 o ,

K6 Prdvni vztahy - bez Uprav 1,00 Zdroj: cenova mapa
K7 Sirsi vztahy - bez Gprav 1,00 OctopusPro

Zduvodnéni koeficientu K.: Objektivizaéni koeficient - bez Uprav; Poloha v obci, lokalita - obdobnd
poloha; Provedeni, vybaveni a pfislusenstvi stavby - obdobné provedeni; Pozemek - bez Uprav;
Technicka vybavenost pozemku - bez Gprav; Pravni vztahy - bez tprav; Siréi vztahy - bez Gprav;

Cena [K(] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [KE/m?]
[m?] K¢/m? Kc
4 600 000 32,00 143 750 1,00 143 750
Nazev: bytova jednotka
Lokalita: Vfesova 679/9, Praha
Popis: Bytova jednotka &islo 679/24 o velikosti 34 m? se nachdazi v obdobném bytovém domé

v obytné zastavbé. Bytova jednotka postavena v roce 1995 byla prodana 18.5.2022, vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti je evidovan pod ¢islem V-31112/2022-101.
UZitna plocha: 34,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Objektiviza¢ni koeficient - bez Uprav 1,00

K2 Poloha v obci, lokalita - obdobnd poloha 1,00

K3 Provedeni a pfislusenstvi stavby - obdobné provedeni 1,00

K4 Pozemek - bez uprav 1,00

K5 Technicka vybavenost pozemku - bez uprav 1,00 e ——

K6 Pravni vztahy - bez Uprav 1,00 Zdroj: cenovd mapa

K7 Sirsi vztahy - bez uprav 1,00 OctopusPro
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Zduvodnéni koeficientu K.: Objektivizaéni koeficient - bez Uprav; Poloha v obci, lokalita - obdobna
poloha; Provedeni, vybaveni a pfislusenstvi stavby - obdobné provedeni; Pozemek - bez Uprav;
Technicka vybavenost pozemku - bez Gprav; Pravni vztahy - bez tprav; Sir$i vztahy - bez Gprav;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
5500 000 34,00 161 765 1,00 161 765
Nazev: bytova jednotka
Lokalita: Viesova 685/16, Praha
Popis: Bytova jednotka &islo 685/14 o velikosti 33 m? se nachazi v obdobném bytovém domé

v obytné zastavbé. Bytova jednotka postavena v roce 1995 byla prodana 2.2.2022, vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti je evidovan pod ¢islem V-31112/2022-101.
UZitna plocha: 33,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Objektiviza¢ni koeficient - bez Uprav 1,00
K2 Poloha v obci, lokalita - obdobna poloha 1,00
K3 Provedeni a pfislusenstvi stavby - obdobné provedeni 1,00
K4 Pozemek - bez Uprav 1,00
K5 Technicka vybavenost pozemku - bez uprav 1,00
K6 Pravni vztahy - bez uprav 1,00 —
K7 Sir$i vztahy - bez Gprav 1,00 Zdroj: cenova mapa

OctopusPro
Zduvodnéni koeficientu K.: Objektivizaéni koeficient - bez Gprav; Poloha v obci, lokalita - obdobna
poloha; Provedeni, vybaveni a pfislusenstvi stavby - obdobné provedeni; Pozemek - bez Uprav;
Technicka vybavenost pozemku - bez Gprav; Pravni vztahy - bez tprav; Siréi vztahy - bez Gprav;

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [KE/m?]
[m3 K&/m? Kc
5 000 000 33,00 151 515 1,00 151 515

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota vychazi z porovnani ¢tyr realizovanych prodeji obdobnych bytovych jednotek v stejné
lokalité.

Minimalni jednotkova porovndavaci cena 109 091 K&/m?
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 141 530 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 161 765 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 141 530 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 35,81 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5 068 189 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. bytova jednotka 3101 247,00 K&
1.1. ocefovany byt 2791673,98 K¢
1.2. zpevnéné plochy 1 366,31 K¢
1.3. pozemky 305 656,74 K¢

1.4. trvalé porosty 2 550,07 K¢
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=3101 247,00 K¢

Vysledna cena - celkem: 3101 247,00 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3101 250,00 K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
3101 250 K¢

slovy: Tfimilionyjednostojedentisicdvéstépadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. bytova jednotka 5 068 189,00 K¢

| Porovnavaci hodnota 5 068 189 K¢

Silné stranky

- dobré doprani spojeni do centra obce
- velkd terasa

Slabé stranky

- omezené parkovaci moZnosti
- technicky stav

Obvykla cena
5 068 000 K¢

slovy: PétmiliontGsedesatosmtisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovndvaci metodou, jak predpoklada vyhlaska. Obvykla cena je vyrazné vyssi,
coz je ddno vyssi poptavkou.

5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

Pfredpoklada se, Zze veskeré informace, které znalec obdrzel, jsou pravdivé. Zadavatel prohlasuje, Ze mu
nejsou znamy zadné skutecnosti, resp. Ze znalci nezamlcel Zadna fakta, kterd by mohla zavéry znaleckého
posudku jakkoli zkreslit nebo zpochybnit.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

A)

B)

Zjisténi ceny obvyklé v souladu s § 2 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonU (dale jen ,zakon o ocenovani majetku”) ve znéni pozdéjsSich predpisi a to dostatecné
zdlGvodnéné, pokud nelze obvyklou cenu urcit, oceni zhotovitel pfedmét ocenéni trini hodnotou
v souladu s § 2 odst. 3 az 5 zakona o ocenovani majetku, pricemz divody pro neurceni obvyklé ceny musi
byt ve znaleckém posudku uvedeny.

Zjisténi ceny administrativni v souladu s vyhldgkou Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisl

u tohoto predmétu ocenéni:

bytova jednotka €. 684/14 vietné spoluvlastnickych podild ve vysi 3280/298090 na spoleénych ¢astech domu
C.p. 684 a pozemcich p.¢. 1119/64, 1119/65 a 1119/66 zapsané na LV 2194 pro k.U. hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha.

OBVYKLA CENA 5 068 000 K¢

slovy: Pétmiliontdsedesatosmtisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost
Pfi zpracovani znaleckého posudku nebyly zjistény zadné okolnosti, které by snizovaly jeho presnost.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

fotodokumentace

situace SirSich vztahu a katastralni mapa
cenova mapa stavebnich pozemkd
inZenyrské sité

vypis z katastru nemovitosti

N R R RN

Konzultant a duvod jeho pfibrani

Znalecky posudek byl zpracovan bez pfibrani konzultanta.

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana vybérovym tizenim.

Znalec¢né a nahradu naklad( uctuji dokladem ¢. 3800007.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro Ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sh.
obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisud. Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Plzni ze dne
2.1.1991, &j. Spr. 3294/90 pro zakladni obory stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a ekonomika, odvétvi ceny
a odhady se specializaci na nemovitosti a pouZité zboZi.

Je mi zndm vyznam znaleckého posudku z hlediska obecného zajmu a trestni nasledky kfivé vypovédi
a védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu ustanoveni § 106 zdkona 141/1961 Sb., o trestnim
Fizeni soudnim ve znéni pozdéjSich predpis.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 3800-007/2023 evidence posudk(.

V Plzni 16. 1. 2023

0 o
* Doy o8
U 2uditg gboth S
g gu

Ing. Vlastimil Qutly
Doudleveckd 495/22
301 00 Plzen

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.0.



3800-007/2023, strana 16

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 3800-007/2023

pocet stran A4 v pfiloze:

fotodokumentace

situace $irSich vztah( a katastralni mapa
cenova mapa stavebnich pozemk
inzenyrské sité

vypis z katastru nemovitosti

N R R RN
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Pohled na bytovy diim

Obyvaci pokoj



Kuchyrisky kout

Socialni zafizeni
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Terasa

N

s

Poskozena podlaha, zatékani
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2023
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Katastralni Gzemi
Nazev: Troja

Parcela
Cislo parcely:  1119/64

Cena 2023
Mapovy list: 23
Cena: 11260 Ké/m?
Skupina: 10049

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich Pozemkl’: je nutné postupovat
dle vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. U¢innost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjsich predpist:

1.1.2023-31.12.2023 Vytisténo dne: 14.01.2023
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.01.2023 00:00:00
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona ¢&. 72/1994 Sb.
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 730190 Troja List vlastnictvi: 2194

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

Identifikdtor Podil
00000001-001
usnost hospodarit s majetkem stdtu
Ministerstvo obrany, Tychonova 221/1, Hradc¢any, 16000 60162694

Praha 6

PrislusSnost k organizacni slozZce prdvnické osoby
Agentura hospodateni s nemovitym majetkem MO - Oddéleni 60162694-001
uzemni spravy nemovitého majetku Praha, Hradebni 772/12,

Staré Mésto, 11000 Praha

Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
684/14 byt pamatkové chranéné uzemi 3280/298090
Vymezeno v:
Budova Troja, &.p. 684, byt.dim, LV 1125
na parcele 1119/65, LV 1125
1119/66, LV 1125
Parcela 1119/64 ostatni plocha zelen 1754m2
1119/65 zastavéna plocha a nadvori 357m2
1119/66 zastavéna plocha a nadvofri 356m2
Bl Vécn& préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu
C Vé&cna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vdetné souvisejicich udajt - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o OhlasSeni o zaniku prava hospoda¥. a vzniku p¥islus. hosp. s maj.statu 84771/2003 -7103-2-
RZ-145 ze dne 05.06.2003.

Z-53628/2003-101
Pro: Ministerstvo obrany, Tychonova 221/1, Hraddany, 16000 Praha 6 RC/ICO: 60162694
Agentura hospodareni s nemovitym majetkem MO - Oddéleni uzemni 60162694-001
spravy nemovitého majetku Praha, Hradebni 772/12, Staré Mésto,
11000 Praha
Ceska republika, 00000001-001

F Vztah bonitovanych puadné

D

k parceléam - Bez zapisu
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.01.2023 00:00:00

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 730190 Troja List vlastnictvi: 2194
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vzdy na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

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

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, koéd: 101.
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Vyhotovil: Vyhotoveno: 21.01.2023
sky ufad ricky a katastrdlni - SCD

yvhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udeldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zékona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natfizeni
o ochran& osobnich tdajt. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru
Prahu, Katastréalni praco
strana 2

emovitosti CR
101.
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