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Příloha č. 4

ZNALECKÝ POSUDEK
číslo položky: 4236/2021

Znalecký posudek je pK)dán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace Qcéňování
nemovitosti.

stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č-568/10 v objektu Cp. 568134, ulice Ru5kt
otm Praha, včetně sN]uvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo
451 na katastrálním území Vršovice.

' Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 (X) Praha 10
telefon:
e-mail:

Zadavatel: Mčstdcá část Praha 10
Vršovická 1429/68
10138 Praha 10

% qCMW

OBVYKLÁ CENA 6 187 000 KČ

Počet stran: 17 a 3 stran příloh Počet vyhotovení: 2

Podle stavu ke dni: 11.9.2021

Vyhotovení číslo:

Vyhotoveno: v Praze 14.9.2021

28



Pl0-044010/2022

1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
O cenč nemovitosti - obvyklá cena byu)vé jednotky č. 568/10 v objcktu Cp. 568/34, ulice Ruská,
obec Praha, včetnč spoluvlastnického podílu na společných Částech domu a pozemku parcelní číslo
451 na katastrálním územl Vršovice,

1.2. Účel znaleckého posudku
zjištění 6bvyklé ceny nemovitosti pro účely prodqje elektronickou aukcí.

1.L" Skutečnosti sdělené zadavatelem majÍcÍ vliv na přesnost závěru
znaleckého posudku

l Zadavatel nesdělil znalci žádnou skutečnost, která můžt mít dle jeho názoru vliv na přemost závěru
znaleckého posudku.

1.4. Pr0h|Ídka a zaměření
Prohlídka se zamčřcním byla pmvedena dne 11.9.2021.
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2. VÝČET PODKLADŮ

2,1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup wp$aný ve vyhlášce č. 488/2020 Sb-, kterou se mění
vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku ve znění rx)zdějších předpisů.

2.2. výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN k=uálního úřadu LV č. 12253 ze dnc 7.9.2021
skutečnosti a yýmč'y "jištěné na místě
informace a údaje sdčlcné vlastmkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2021
pasport bytu
vymezení jcdnot'ek v bMově
datahá7e Katastrálního úřadu. VALUO
realitní portál

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V íátnci Ľpcacování posudku je aplikován předpoklacL že poskytnuté ďovenými
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění

ZÁKON č, 151M97 Sb., o oceňování majetku a Cp zmčně některých zákonů (zákon o oceňování
majetku

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby occňováni majetku a služeb, ocĺsľ l:

Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný u'ůsob oceňovánL
l Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí =Z která bý byla dosažena při prodejích

mného, popřípadě obdobného majetku ndx) při poskytováni stejné nebo obdobné služby v
obvyklém obchodním styku v tuzemSku ke dni ocenění. Přitom se zvažuji všechny okolnosti, které
mají na cenu vliv, avšak do její výše sc nepromitaýí vlivy mimořádných okolností trhu. osobních
poměrů prďávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštni obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se
rozumějí naphklad stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit.
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majěťkovc, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi
µodávajícim a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku ncbo
službě vyplý'ajfcí z osobMM vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hcdnQtu věci a urči se
pmvnáním."

Oceněni podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administmúvní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 488/2020 Sb. v
áktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanoveni zákona č, 151/1997 Sb., o oceňování
majetku v aktuálním mění.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena pK)dle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných
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l

ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období 'rozvoje tržního
hospodářšM, stabilizace finanční politiky a mukwmého podnikání. Použití metod a způsob
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tmi hodnota mýetku zjišťuje.

Pro odhad tůní hodnoty se používají tyto ocaova¢í metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová ccna) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odpovídqjíci
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používáni. Cena reprodukční je cena, za ktmu
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novem věc µ)řídit v době ocenění, bez odpočtu
opQtř¢bcní.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbč
dožit. aby úroky z této jistiny byly mjné jako čistý výnos z ncmovitC věci.

Mcioda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na pomvnání předmětné nemovité věci s obdobnými. jejichž ceny byly v
tiedávné minulosti na trhu realizovány, jsou mámě a ze zíSkané informace je možno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hcAnotu pozemku-

l
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Pro stanoveni obvyklé ceny je použit postup popsaný ve vyhlášce č. 488/2020 Sb., ktemu sc mění
vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku vc mění pozdčjších předpisů.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vyvořen souhrn
dat a uvedeny veškerá zjištění z podkladů, dat z místního šetření, na základě kterých znalec dospěl k
vý3kdkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a
zpracována data z místního šetřeni, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou
äištčtly , vybráný, analyzovány a použity vzorky mvnatelných n¢movitDstí.

' 3.3. výčet sebraných nebo vytvořených dat
Katastrální údaje : kraj Hlavni město Praha, okus Hlavni město Praha, obec Praha, k.ú.

Vršovice
Adresa nemovité věci: Ruská 568/34, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské nátnčstí 2/2, 110 00 Praha l, LV: 12253, podíl l l l
část Praha 10 Měsm VrŠovická 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 12253, pK)dj1 l l l

Na LV Č.12253 jsou uvedeni jako vlastníci :
Hlavní rněsto Praha Mariánské námčstí 2/2, Praha l
Svčřená správa
Městská část Praha 10, Vršovická 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutečnost
Oceněni je provedeno dle dat zjištěných na místě a zaměřených při pnohlídoe nemovitosti,

l

r"celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + l o velikosti 66.50 m2 a balkon ze
společných částí domu k výhradnímu užívání ô velikosti 3.80 m2 dle vymezení jednotek v
budově. Bytový dům je situovaný v řadové zástavbě jako mhový dům při ulici Ruská a
Norskí Jedná se o zástavbu bytových domá V blízkém sousedství se nachází Heroldovy sady,
fi'ekvcntovaná RuSká ulice a zástavba čirlžDvnílni vilami. Občanská vybavenost dobrá v
docházkové vzdálenosti drobné ptxxjejny - ulice Kodaňská a Moskevská. nejbližší nákupní
centrum Flora. Zastávka tramvaje Moskevškt FrancouzSká , autobus v ulici RuskA dopravní
dostupnost dobrá - tramvaj k metru , nejbližší metro stanice Námčstí Míru nebo jiřího z Poděbrad.
Parkování v pHlehlých ulicích Špatné, zvláště ve večerních hodinách. Jedná se o okrajovou lokalitu
centra
Objela je zděné konstrukce, podskl·pený s pěti nadmnními podlažími bez výtahu, zasůešený
sedlovou střechou s klernpířskými prvky z pozinkovaného plechu. Okna dřevěná špdetov&
vstupní dveře hliníkové dvoukřídlé s prosklením z drátěného skla (70 léta) s nadsvětlíkem, dveře
uzavírající vstupní část Ilv. Iitacf původní dřevěné prosklené, schody kamenné, podlaha
mozaiková a teracová. Na mezipodestách dřevěná jedncducbá okna nebo balkonové dvoukřídlé
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dveře a jsou Mc osazeny hasící přístroje. Stěny schodiště natřeny latexovým nátčrumV pHzemí
umístěny kamery. Fasáda domu v dobK stavu se štukatmkými prvky, fasáda do vnitrobloku s
praskýicím nátěrem . Stavebně technický stav objéktu s běžnou údržbou. objekt byl postaven v
roce 1890.V budově je 17 bytových jednotek a l nebytový' prostor. V prvním nMzemníin podlaží je
restaurace.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
I. Bytová jednotka č, 568/10

1.1. Oceňovaný byt
1,2. Pozemek pam-č. 451

l Obsah tržního oceněni majetku
1. výnosová hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 568/10
2. Porovnávací hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 568/10

)

-6-

33



pl0-044010/2022

4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. I51/1997 Sb. q oceňováni majcthl § 2 a dle vyhlášky č.
503/2020 Sb. o výkonu malecké činnosti. Dle vyhlášký č. 488Q020 Sb. §1c zjištěná cena buck
určována podpůrně, v daném připadč z dlouhodobé zkušenosti při určování zjištěné ceny
µAobných nemovitých věci je jednoznačné, že zjištěná cena neodpovídá trhu ani obvyklým cenám.

4.2. Oceněni

Oceněni prováděné podie
Název předmětu ocenění:
Adresa předmětu oceněni:

LV:
Kmj'
Okres:
Obec:
Katastrální území:
Počet obyvatel:

Oceňovací předpis

cenového přédpisu
Bytová jednotka Č.568/10
Ruská 568/34
100 (X) Praha 10
12253
Hlavní město Praha
Hlavní město Praha
Praha
Vršovice
l 324 277

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování mqjetku ve znční zákonů č.
121/2000 Sb., Č. 237/2004 Sb., Č. 257/2004 Sb., Č. 296/2007 Sb., Č. 188/2011 Sb., Č. 350/2012 Sb.,
Č. 303/2013 Sb., Č. 340/2013 Sb., Č, 344/2013 Sb., Č. 228/2014 Sb., Č. 225/2017 Sb. a Č. 237/2020
Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb- ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č.
53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb., č. 457/2017 sb., č. 188/2019 Sb. a č. 488/2020 Sb., kterou se
provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

' 1. Bytová jednotka č. 568/10

LLM
Oeaovaná bytová jednotka se nachází ve čtvrtém nadzemním podlaží pětipodlažního
podsklepeného zděného objektu bez výtahu- Bytová jednotka sestává ze dvou průchozích pokojů,
kuchyně, předsíně, koupelny. WC a spíže. K bytové jednotce path balkon přístupný z jednoho z
pokojů k výhradnímu užívání ze spdočných částí domu. Okna dřevěná špalctwá vyžadující
ŕenovaci, okno ve spíži dřevěné jednoduché (do dvorní části) a okno dřevěné jednoduché na WC
(do světlíku). Dveře do ©ižě, na WC a koupe]ny dřevěné rámové do dřevěné zárubně, dväc do
kuchyně dřevěné rámové z jedné třetiny prosklcné do dřevěné zárubně, dvek mezi pcjkojj
dvoukřídlé dřevěné rámové do dřevěné zárubně a dveře do pokoje dřevčné rámové dvoukřídlé
částečnč prosklené. Dveře na balkon dřevěné dvojité prosklené umístěné mezi dvěma špaletovými
okny. Vstupní dveře dřevčnC rámové dvoukřídlé do dřevěné zárubně z imeriéru Nlstľ'ované
koženkou, V předsíni, koupelně a na WC klenba valená V Oblasti jednoho osvětkní (strop)
štukatérská ozdoba. Podahy v pokojích parkety vyžadujki renovaci, v kuchyni zachovalé PVC , v
koupelně, WC a předsíni dlažba, ve spíži půvdní dlam podlaha balkonu z původní dlažby. V
předsíni proveden obklad z palubck do výšky cca- 1200 mm. Koupelna vybavena umyvadlem a
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vanoú provedeny jsou obklady stěn a je zde umístěn Riler. WC vybavcno misou se zavěšenou
nádržkou a provedeny jsou nižší obklady stěn . V kuchyni plynový sp«ák bez linky a provedeny
jsou starší obklady k lince. Vytápění topidly WAW - kuchyň a pokoj. Ohřev vody boilerem
umístěným v koupelně. Ve spíži projčvující sc vlhkost stěny v oblasti okna, mapy a opadávaµcí
omítka v koupelně nad boilerem (po zatečení) . Bytová jednotka vyžaduje stavební úpravy, opravy,
modcrni7aci.

Zatříděni pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří suwby:
Celková rekonstrukce provedena v roce:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Bytový prostor § 38 µmvnávací metoda
Praha - oblast 21
131 let
1975
71 869,- Kč/m'

Podlahové plochy bytu

' kuchyň:
předsíň:
koupelna:
WC:
pK)koj:
pK)koj:
spíž:
ZapK)čítaná podlahová plocha bytu'

koeficient dk ¢ýpu
podlahové pbchy

15,10' 1,00 =
3,70' 1,00 =
2,90 ' 1,00 =
1,20 * 1,00 =

21,30 * 1,00 =
20,80 ° l,® =

1,50' l,® =

15,10 m2
3,70 m2
2,90 m2
1,20 m'

21.30tíi'
20,80 m'

1,50 m'
6650 m'

výpočet ind¢xu cenového porovnání

Index vybavení
Název znaku č.
l. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV

- zděná
2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných spoločných prostor I
3. Pňslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II
4. Umístění bytu v domč: Ostatní podlaží nevyjmenované - 4.NP bez II

výtahu
$. Oňcntace obyt. místnosti ke svěu)vým stranám: Ostatní světové II

stmny - částečný výhled - pokoje do ulice RuSké - sever a kuchyň
jih

6. Základni příslušensM bytu: Příslušenství ýplné - standardní Ill
provedení - vanZ umývadlo , WC misa

7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní I
vybavení, bez dajšich prostor

8. Vytápění bytlL" LQkální na elektřinu nebo plyn - WAW II
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Ill
10. Stavebně - technický stav: Byt ve špatném stavu - (j?ředpoklad IV

pr{jvedení rozsáhlejších stavebních úprav)
Koeficient pro stavby 46 let po celkové rekonstrukci:

S= l -0,005 ' (46 + 15)= 0,695
9

vi
0,10

-0,01
O,®
O,®

0,00

0,00

-0,03

-0,02
0,00
0,65
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Index vybaveni Iv "(l " E Vi)* VjQ ' 0,695 =0,470
l- ]

Nemovitá věc je součásti pozemku

Index trhu s nemovitými věcmi
Název znaku č.
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož v

9oUčásti je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná II
území

4, Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II
S. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II
6. Povodňové riziko: ZÓna se zanedbatelným nebezpečím výskytu IV

záplav
7, Hc)spodářsko-správm význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III

tisíc a všechny obce v okr. Práha - východ, Praha - západ a
katastrálni území lázeňských míst typu D) nebo oblítmíC turistické
lokality - pro tento typ oceněni je hodnota maku rovna 1.0

8. Poloha olxe: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ l
oceněni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, I
služby, 7Áhavotnická zařízení. školské zaří= Po% bankovní
(pcnčžni) služby, sportovní a kulturní zařízeni aj-) - pro tento typ
ocenění je hodnota znaku rovna LQ

Pi
0,06

0,00

0,00

0,00
0,00
1,00

1,00

1.00

1,00

Index trhu
5

It = P,' P,* P, * P9*(1" E Pi)=l,060

Index polohy pozemku
Název maku í
I. Druh a účel užití stavl?y: Drúh hlavní stavby v jednotném fůnkčniin I

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozelnku a životní prostředí: I

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v o&i: Navazující na střed (centrum) obce II
4- Možnost napojeni Ix)zemku na inženýrské sítč, které má obec: I

Pozemek lze napojit rjä všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
S. Občanská vybavenost v okolí poziemku: V okolí nemovité věci je I

dostupná občanská vybavmost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: příjezd po zpevněné komunikaci, V

spatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpcvnčné
komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III
dobrá dostupnost centra obec

Pi
1,00

0,04

0,02
0,00

0,00

ů,00

0,02

·9 ·
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8. Poloha potemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti u
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezprobkmové Qkoli II
10. Nczain&tnanost: Průměrná něstnanost u
ll. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů -bez dalších vlivů II

0.00

O,®
O,®
O,®

IMex polohy
j]

k= Pi * (Ĺ " E Pi)= 1,080
b " 2

Ocenění
Základní cena upravená ZCTJ = ze ' Iv= 71 869,- Kč/m2 ' 0,470 m 33 778,43 Kč/m2
CB,= PP ' ZČU * It * Ip = 66,50 m' ' 33 778,43 Kč/m'* 1,060 ' 1.080- 2 571 524,85 KČ

Cena stanovená porovnávacím u)ůsobem " 2 571 524,85 Kč
' Ocenění pro stanov¢ňÍ podílu iednotkY na pozemckh

L2. P(yLemek parcí 4$1
Ckeňovaný pozemek se nachází na kat=álnhn území Vršovice a je oceněn dle platné cenové
mupy Prahy CMP 2021 mapový list č. 60.
OceUni

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pwemků dk § 2

Název Parcelní Výmčra Jedn. cena
číslo [m'] |Kč/m'j

zastavěná pkcha a nádvoří 451 352 10 000,00
Cenová mapa - celkem 3$2

Pozemek parct 451 - zjištěná cena «1kem

l Ceny nemovitého majetku pro podEju jednotky
1.2- Pozemek parc.č. 451

Celková cena nemovitého majetku pro stäRovenĹ podňu:

Byhwá jedncm bez spoluvlagtnkkého podílu

Úprava ceny spoluvkstnickým podAem na přísluKcmh'í a pozemku
zjištěná cena pozemku: 3 $20 O®,- KČ
Spduviastnický podíl: 665 l l l 63á
Hodnota spduvlasmickCho podílu:
3 520 000,- Kč ' 665 l íl 632 = 2M 237,96 Kč
SNluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku +

Bytová jednotka L 568/10 - zjištěná cena

Cena
[KČ]

3 520 000,-
3 520000,-

3 520 OM),- Kč

3 520 000,- Kč
3 520 m- Kč

2 m $24,85 Kč

201 237N Kč

2 772 76281 Kč

TrŽní oceněni majetku

-10-
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1. výnosová hodnota
1.1. Bytová jednotka č. 568/10
Při oceňováni výnosovou metodou je předpokládáno, Že nemovitost přináší trvalý a udržitelný
výnos. Ptij tyto účely byly vyb'ány podobné nemovitosti nabízené k pronájmu, Celkem byly
'yb'ány čtyři vzorky a přepočteny koeficienty zohledňujícími lokalitu, stavebně technický stav,
charakter bytové jednotky, vybavení, standard Následnč musely být zohledněny toční áákjády (na
sp'ávu, pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady potřebU na uvedeni bytu do
pronaj ůnaÉe]ného 5tävLL

Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů

Č. plocha - účel podlaží

l.Obytné prostory 4.NP 2+1/B
cdkwý výnw za rok:

podlah, nájem nájem
pbcha

Ĺm2] [KČ/in'/rok] [Kč/mčsícj
70 2 560 IS 000

nájem mim
Gpit.

[KČ/rok] [%)
180 000 4,50

180 O®

výpočet hůdnoty výnosovým způsobem
Podláhová plocha pp
Reprodukční cena RC Kč
Výnosy (za rok)
Dosažitelné roční nájemné za m' Nj Kč/(mrro

k)
Dosažitelné hrubé roční Ujcmné Nj * PP Kč/rok
Dosažitelné procento pronajímatelnosti % ,
Uµavené výnosy celkem Nh Kč/rok
Nákkdy (za mk)
Daň z nemvitosti Kčhok
pojišMí Kčhok
Opravy a údržba Kčhok

" Správa nemovitosti Kšhok
Ostatní náklady Kč/njk
Náklady celkem V Kč/rok
Čhté ruční nájemné N=Nh-V KČ/rok
Míra kapitalizacc %
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv"N/i
výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedeni KČ
do pron. stavu)
Náklady' na uvedení do pronajímatelného stavu KČ
výnosová hodnoW Cv KČ

70
O

2 560

180 000
95 %

171 0QO

600
2000
3 000
3000

O
8600

162 400
450

3608889

120000
3 488 889

2. Porovnávací hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 568/10

Oceňovaná nemovitá věc
Witná plocha: 66,50 m'

" ll "
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zdůvanění a popis použitých koeficientů pro porovnání:
Pro stanoved porovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z redizovaných
prodejů ncmovitoMd v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly' použity údajc dostupné z katastru
nemovitostí a cenových map pro stanoveůí průmčmé ceny. jako porovnávací parametry byly
zvoleny zrealizované prodejnl ceny vztažené na ] m2 plochy jednotky. Tákto äištěné ceny byly
upraveny následujícími koeficienty:

Hodnota koeficientu = l odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezaitantcm v
daném hledisku- V případě, že je zvokný reprezentant v daném hledisku lepši než oceňované věci
cKjwvídá koeficient < l. V případě, že je zvolený repntant v daném hledisku horší než
Qcéňované nemovitosti, odpovídá koeficient >získaná data pak byla přepočtcna na ceny , které byly
použity p'o výpočet viz výše.

Použité kefiáenty a korekce.
Použity byly ceny srovnávaných již prodaných nemovitosti z databáze Katastrálního úřadUĹ

' databáze VALUO, Octopus Pro a N té upraveny koeficienty Kí - K9.
Kl zohlcdňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav. k4 výtah, ks velikost - m2
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybaveni, K7 balkon, KB redukce pramene ceny a K9
koeficienL který zohledňuje prodej dcktronickou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:
Název: 28Muku 631/42
Lokalita: Bytová jednotka č.lO
PopEs: Popis:

byt 2+1 v osobním vlastnictví, o velikosti 66,70 m2, v Praze 10 - Vršovicích, v ulici
28.pluku. Byt se nachází ve třetím patře z pěti. udržovaného domu s výtahem. By'
je určcn ke kompletní rekonstrukci, kde si nový majitel byt utvoří vše dle syýcti
představ. Byt tvoří prostorná vstupní předsíň s vestavěnými skříněmi s velkým

" úložným prostorem. Kuchyňská část je vybavena kuchyňskou linkou s plynovým
sporákem. Obývací část i lcůnice jsou pmtomé, na podlaze jsou parkety a lino.
Okna jsou plastová s výhledem do dvora. Koupelna je zděná s vanoqm toaleta jc
zvlášť. Vytápěni je dálkové. K bytu náleží i sklep. Byr bude kompletně vystěhován-
Možnost kabelové televize a intemetu od UPC. Bezproblánové parkování ZEt
domem. K bytu náleží i podíl na nebytových prostorech s výnosem každý rok-
Veškeré občanské vybavení v místě, MŠ, ZŠ, kadeřnictví, zdravotnické středisko,
včetně velmi dobře dompného nákupního centra Eden či plaveckého bazénu.
Dostupnost do centra cca 10minut.

UŽitná plocha: 66,70 m'
Použité koeňdenty:
Kl Lokalita - srovnatelná l,® S"
K2 Typ stavby - srovnatelný' 1,00
K3 Stavebně technický stav - srovnatelný 1,00
K4 výtah - vý'ah 0,99 ..
KS Velikost - srovmtelná 1,00 zdroj: Katastlální úřád
K6 Vytmvení - srovnatelné 1,00

- 12 -
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K7 Balkon - není 1,01
KB Redukce pramene ceny - V-43521/202l-lOl 1,00
K9 prodej el- aukci 0,98

Cena [KČ] UŽitná éoch& Jedn. cena celkový koef.
k 7.6.2021 [m ) Kč/m' Kc

6 300 000 66,70 94 453 0,98

Upravená j. cena
[Kč/m']
92 564

Názcv: Ruská 1237/170
LokMita: Bytová jednotka č. 12
Popis: Popis:

Byt 2+1 s neprůc.hozími pokoji, tento se nachází v Ruské ulici, téměř hned naproti
jednomu z vchodů do Vinohradské nemocnice. A to je velmi důležitá informace,
protože pokud se někdy v budouctiu - ne& možná lovnou - r'ozhodnete tento byr
pronajímat; máte hned naproti tisíce potenciálních nájemníků, kteří v nemocnicí
studují nebo pracuji, Samotný byt se nachází ve 3. patře cihlového činžovního
domu. Pohyb potřebujeme všichni, takže to, že v domě není výtah, oceníte zejména,
pokud jste sportovně mloženi nebo chcete každý den vylepšovat vaši fýzičku
přirozeným způsobem- Byt sc skládá ze dvou oddělených pmstomých
neprůchozích pK)kojů (18,6 m2 a 14,3 m2), kuchyně s jídelním koutem (9 m2).
prostorné vstupní chodby s vmavčnými Míněmi (10,8 m2), toalety (l m2),
komory (1,5 m2), koupelny se spruhovým koutem a místem na pračku (2,8 m2) a
sklepu v původním stavu v suterénu domu (1.3 m2). Celková Ix)dlahová plocha
bytu je 59,3 m2. Kuchyně s jedním z pokojů jsou orimtovány severovýchodně k
Vinohradské nemocnicj pokoj s francomkým oknem je orientován do klidnéhc
vnitrobloku jihozápadně. Byt je velmi světlý a má moc přľiemnou atmosféru. ~
lety prešet částečnou rcnovací, ale byly zachovány a renovovány i pů"odní pwkj
(interiáové dveře, parkety v pK)kojíclL vestavěné skříně ve vstupní chodbě). Byt je "
osobním v]asuůcw[, takže pokud si jej budete chtít přizpůsobit podle svých
přcdstav, nikdo vám v tom bránit nebude. V bytě je ústřední topení. Teplo i teplá
voda jsou dodávány dálkově. Okna jsou plastová. Energetická náročnost domu je D-
Lokalita je skvělá. Jste kousek od centra kousek od Kubánského náměstí

, proslulých Farmábkých trhů, zastávky autobusu (který vás odveze za minutu ň2
Strašnickow za pár minut na F]on4 ale za 19 minut i na Florenc). V dosahu máte
spoustu tramvajových linek, ak pěšky jste za 10 minut i na metru linky A
Strašnická- Na své si přijdou i sNrtovci - plavecký stadion Slavi& minigolf \
parku Gutovka, skatepark, teni& fotbal, hokej, cokoliv, co vás napadne-

Užitná plocha: 59,00 m2
PouŽité koeficienty:
Kl Lokalita- mírně horší 1,02
K2 Typ stavby - kombinovaný 1,05
K3 Stavebně technický stav - po standardní rekonstrukci 0,90
k4 výtah - není 1,00
KS Velikost - srovnatelná 1,00 zdroj: KiatastrálM úřad
K6 Vybavení - lepší 0,95
K7 Balkon - není
KB Redukce pramene ceny - V - 50877/2021-101
K9 pMej el. aukcí

1,01
1,00
0,98

- 13 -
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čem jKč)
k 30.6,2021

6 220 000

užitu plocha Jedm eerta Celkový koef.
[m2] KČ/m' Kc
59,00 105 424 0,91

Uprzvená j. cen a
[KČ/m']
95 936

Název: Pod Stupni 10/7
Lokalita: Bytovájednotka č. 104
Popis: Bytová jednotka o velikosti 2+1/L 57tn2 je umístěna v 3. NP. Byt je ve velmi

dobrém stavu, µmtomá koupclna s vanoz příprava na knchyňskou linku, šatnkL
Sklep. V blízkosti se nachází Havlíčkovy sady, fotbalový stadion Bohemians
Ďolíček tenková hala, zimní stadion Hasa, Školy, školky, polikjůúkL prodejna Lid
aj. Osobní vlastnictví - Možmst financovat hyµ)tEčnlm úvěrem,

Užitná plocha: 57,01 m2
Použité koeficienty:
K1 Lokalita- mvnatelná
K2 Typ stavby - mimě horší

' K3 Stavebně technický stav - lepší

k4 výtah -výtah
KS Velikost - mvnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon - lodžie

],00
],01
0,90
0,99
1,00
0,95
1.00
1,00KB Rďukce pramene ceny- V-50579/202I-lOl

K9 Prodej el. aukcí 0,98
Cena jKč] Užitná ?lóaa Jedn. cena celkový koef.
k 30.6,2021 [m ] KČ/m' Kc

6 1$0 000 57,01 107 876 0,84

Minimálni jedtK>tková pcmvnávaci cena
Průměrnájednotková µrovnávací cena
Maximáhí jedno#vá pcmvnávací cena

Výpočet porovnávad hodnoty na základě užitné pbchy
Ptůmčmá jcdnotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci
Výsledná porovnávací hodnota

Upravená j. cena
[Kč/m2]
90 616

90 616 Kč/mZ
93 039 KČ/m'
95 936 KČ/m'

% 039 Kč/m'
66,50 m2

6 187 094 Kč

4.3. výsledky analýzy dat

Rekapitulace oceněni prováděného podle cenového předpisu:
l. Bytová jednotka č, 56&'10 2 772 763,- Kč

1.1, Ooeňovaný byt 2 571 524,85 KČ
1.2, Pozemek pat'c.č. 451 201 237,96 KČ

-2 m 763,- Kč

Výsledná cena - celkem: 2 772 763,- Kč

- 14-
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Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
slovy: Kč

2 772 760,- KČ

Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 772 760 Kč

sĹovy: Dvmni|ion'Yscdmsetsdmd¢sátdvatisĹcsedInsctšakm Kč

Rekapitulace tržního oceněni majetku
i. výnosová hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 568/10
2. Porovnávací bodnota

' 2.1. Bytová jednotka č. 568/10

3 488 889,- Kč

6 187 094,- Kč

Porovnávací hodnota
výnosová hodnota

6 187 094 Kč
3 488 889 Kč

Obvyklá cena
6 187 000 Kč

slovy: Še~ioni\MnostoomKksátsedmúsdc KČ

Komentář ke stanoveni výsledné ceny
zjištěni QbvyklC ceny nemovitosti - bytové jednotky č. 568/10, včetně spoluvlastnického pK)dílu na
společných částech domu a pozemku parcelní číslo 451 na k,ú. Vršovioc je provedeno zjištwz
výnosovou metodou podpůrně a provnávaci metodow kdy jako vzorky byly použity již pmodané
nemovMsti.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretacé výsledků analýzy
Při stanovení výsldné obvyklé ceay je nutno ptihlédnout nejenom k výsledkům jcdnotlivých
oceňovacích metod, ale zároveň ke všem obecným ekonomickým souvislostem a ke kladným i
záµ)mým aspektům vztaženým k oceDovmCrnu majetku. V užité argumentaci nelze pominout
žádné relevantní faktory, jako např, lokalita, pozice majetku v zóně, infmstrukm dopravní
dostupnost; univcrzálnost použití majetku, situace na trhu nemovitostí, obecná hospodářská situace.
Byla provedena srovnávači analýz& určeny úkladní jednotky pro porovnání a parametry s
významným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy tmnsakcí a vyhodnoccní segmentů
trhu je zřejlm že s obdobnými ncmovitými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je
vycházeno z vlastní a inzertní databáz@ a ĹnalQsti Uhu. Z redizovaných prodejů databáze
historie mditní inzerce a katasúu nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věci, které se v
nčkierých dianakteňstikách mohou odlišovat, ale poskytují dostatek infomaci o mpětí
jďnodNých ccil Pmvedením analýzy dílčích indicií a analýzy po zohlednění všech vlivů

- 15 -
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pbobicich na ¢¢Ilů obvyklou a po zvážení všech okolností byla současná cena obvyklá určena na
úrovni hodnoty porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ověřena správnost postupu, skutečnosti, kteN by mohli snižovat přesnost závěru
nebyli zjištěny.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky
O ceně nemovitosti - obvyklá čem bytové jednotky č, 568/10 v objektu Cp. 568/34, ulice RwkŽ
obec Prahm včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a 1K)zemku µírceini číslo

ŕ 451 na katastrálním území Vršovice.

6.2. Odpověď

OBVYKLÁ CENA 6 187 000 Kč
slovy: $estmilionůjdI1ostoosmdcsábedmúsĹc Kč

Obvyklá cena bytové jcdnotky č. 568/10 v objektu Cp. 568/34, ulice Rusk& obec Prah& včctně
Spoluv]astnického podílu na společných částech domu a pozemku parcclní číslo 451 na kataswáhúm
Umní Vršovice.

6.3. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho
přesnost

: Bez podmínek, bez skutečností sMžujicich přesnost.

-16-
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Odměna nebo náhrada nákladů

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 4236/2021,

ZNALECKÁ DOLOŽKA

ZUiecký µ'sudek jsem podal jako znalec jmenovaný rQzhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 č.j. Spr. 69NS prp úkladní (jbQr ekoůomika, odvětví ccny a odhady nemovitostí.

Ználecký posudek byl zapsán ped číslem 4236/2021 evidence posudkí

V Praze 14.9.2021

ľ F7 ,?"',°"
" =, l ,p"' , i "3 l "

\,'1 '4 't;
'Ý.""

""I'

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing Damar Marvanová
Dačická 180

109 00 Praha 10
Zµmváno p[Warrlem NEMExpms AC, 3,11.8,

-17-
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' 07m21 ¶7:18

' Informace o jednotce
Číslo j·dnoťky

o pclnolm I NahlQeni do Wastru menwmosti

Typ jednotky:

Způsob využitŕ

i Budova:

Katastrálni území:

Číslo LV:

568Y1Q

jednotka vymezená podle zákona q vlastnictví bytů

W'

VrŠovice [732257]

12253
Podíl na 665/11632
společných částech:

Vlastníci, jiní oprávněni

Vlastnické pávo

YLAVNĹ MĚSTO PRAHA Mariánské náméM 2/2, Staré Město, 1100Q pmha 1

Svěřená správa nemovitostí vlastnictvl obce

Městská část praha IQ. VrŠovická 1429/6& VMvice, 10100 Prahä 10

Fbdil

Podíl

Způsob ochrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva
. Nejsou evidcwána žádná omezeni.

Jiné úpisy

Nejsou evidovány Žádné jiné úpisy.
ľ' Řízeni. v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cenový údaj

Nemovitost je v územním Obvodu, kde státní správu katastru nemovitosti ČR vykonává Katastrálni úřq¥l pro Mavnůngůg
Etahu Katam|ní praccjvište P'aha

Zobrazené údaje mají informatrvnl charakter, Platnost dat k 07 09.2021 17:00.

, C) 20Ci4 - 2021 ¢>%* úřad 3 Vémě &12 bO [ývwvv6]

1/1
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" 07.0921 17-17

" Informace o pozemku

o poz«nku l NaNiZoni do kawstru nemqviksti

Parcelní äS&

Qbec.

Katastrálnf územl:

čisjo LV:

Výměra

Typ paŕre|y'

Mapwý list:

Určeníyýněy

Druh pozemku:

Stavba m µmmku:

Vršovk· ln??57]

12m

352

Parcela katastru nemcwitosti

Graficky nebo v digitalizované mapě

zastavěná pkcha a nádvoří

Gjlššš

" " I" " H " T" l l '
I

l m

á á a b á

U "J , " Á

'"á

Jlastnici, jiní oprávnění
U

Vlastnické právo

Mamäková Rcímana, PříČná 663/8, Nové Město, 11000 Praha 1

8laZková Miloslava Ph0r~ Ruská 568/34, Vršovice. 10100 Praha 10

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Mariánské náměstí 2/2, Starě Město, 11000 Praha 1

Kolář Martin Mgr., Ruská 568/34, Vršovice, 101(XJ Praha IQ

i KruŽliak Branislav, Na Kuthence 1218/16, Dejwce, 16000 Pr8ha 6
l

' l Nováková Vanda Ruská 568,/34, Vršovice 101% Praha 10

Realitní kancelář Honzík, s.r.o., Navrátilova 1559/'9, Nové Město, 17000 Praha 1

Sediáček Martin, Ruská 568/34, Vršovice, 10100 Praha ID

Sedlak *tr Doc PhOr, Ruská 568/34, Vršovice, 10100 Praha 10
gtěpánek Petr Prof.RNOrjng, CSC., Fialová 2030/11, Řečkovice, 62100 Brno

SJM bdmoch pavel a Švictmcxhová jäka Přihlávky 103, 74766 Dotni Lhota

Vránová jitka, Ruská 568/34, vršovice, 10100 Praha 10

Svérerů správa ne movitosti ve vlastníc tví obce
! Městská Část Praha 10, VrŠQvická 1429/68, VrŠovice, 10100 Praha 10

podíl

221/5816

447/11632

243515816

371/5816
371/5816 '

3W5816

209/11632

221/5816

371/5816

1119/11632

235/5816 .

665/11632

PQcjii

2435/5816

Způsob ochrany nemovitosti

ŇdLěv

pam. zóna - budova, pozenek v památkové zóně

památkwě chrá néné území

Seznam BPEJ

parcela nemá evidované BPEJ.

' Omezeni vlastnického práva

UM6C&jKbTRb1hrlwdTd 'ID
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Hlavní město Praha
::: ? Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2021
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Katastrálni územi
Náev: Vršovice

Parcôk
ČisiQ paroely: 451

čana 2921
Mapový liSt: 80
Cena: 10000
SKupha: 4130

Zrbrazené údaja mají informatlvni charakter a pli zjišťováni cb n gtavebrlich pozem kú je nu(riě postupovat
dle vyhlášky Cl 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pomm kú, ve znění platném k datu, ke Ktorému se cena
zjišt'uje. Účinnost vyhEáSky č. 32/1998 Sb. hL m. Prahy, o cenové mapO stavebních pozemků, ve znění pozdějších předplsÚ:
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ZNALECKÝ POSUDEK
číslo položky: 4237/2021

ZMlec.ký posudek je podán v oboru ckonomika, odvětň ceny a odhady, specializace pceňování

nemovitostí.

stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosů - obvyklá cena bytové jednotky č.568/12 v objektu Cp. 568/34, ulice RuskA
obec včetně spoluvlastnického µ)dí]u na společných částech dK)mu a pozemku parcelní číslo
451 na katastrálním úzjemi Vršovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha IQ
teIefon:
e-mail:

Zadavatel: Mwská část Praha 10
VrŠovická 1429/68
10138 Praha 10

r OBVYKLÁ CENA

,,%'u
ái,,);

CPt7j

'jcohw.

3 587 000 KČ _J

Počet stran: 16 a 3 stran příloh Počet vyhotovení: 2

Podle stavu ke dni: 11,9.2021

Vyhotwení číslo:

Vyhotoveno: V Praze 15,9.2021
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1. ZADÁNÍ

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zädavatele
O cenč nemovihsti - obvyklá cena bytové jednotky č. 568/12 v objektu Cp, 56&'34, ulice Ruskj
obec včetué spduvlastnického podílu na sµ)lečných částech domu a pozemku parcelní číslo
451 na kMastráĹnĹm území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
zjištění obvyklé ceny nemovitosti pro účely pMeje elektronickou aukci,

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem majÍcÍ vliv na přesnost závěru
znaleckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci Žádnou skutečtmt, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru

' znal,ckého posudku.

1.4. Prohlídka a zäměření
Prohlídka se zamčřuním byla provedena dne ll.9.2021.

J

2
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat
PrO stanovení obvyklé ceny j' µ'uŽit postup popsaný ve vyhlášce č. 488/2020 Sb., kterou se mění
vyhláška č. 441/2013 Sb. k µůvedení zákona o oceňování majetku ve mění pozdějších předpisů.

2.2. výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN k)atasttáhliho úřadu LV č. 12253 ze dm 7.9.2021
skutečn(mi a výměry qištčné na místě
mformace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2021
p&spon bytu
vymemú jednotek v budově
dauíbáze Katastráhnho úřadLĽ VALUO

' realitní µjrtád

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracováni posudku jc @ikován =dpokla(l Ze informace poskytnuté oslovenými
osobami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základnípojmy a metody oceněni

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňováni majetku a o uněnč některých zákonů (zákon o Qcéňováňí
mýetku

ČÁST PRVNÍ, Hlava prvnĹ § 2, Způsoby oceňováni majetku a shižeb, oďsL l:

M*t¢k a služba se «eňují obvyklou cenou, pokud tento úkon nestanoví jiný způsob oceňování
Qbvykiou cenou se pip účely tohoto zákona rozumí čem, která by byla dosažcna při prMejích
stejMho, popřípadě obdcŕbného majetku nebo pH pcMcytov&ú stejné nebo obdobůé služby v
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které
mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimMádných okolností trhu, osobních
pomčrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštni obliby, Mirriořádnými oko!nasůni trhu se
rozumčji napňklad stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přŕrodm"ch či jiných kalamit.
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, Minně nebo jiné osobní vztáhy mezi
prodávajícíín a kupujfcim. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštni hodnota přikládaná majetku nebo
službě vyplývqjíd z osobního vztáhu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu v&.i a určí se
µmvnáním."

Oeenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativM cena) Ixjďle cenového předpisu vyhlášky MF č. 488/2020 sb. v
akhlálnhn znäií, kterou se. provádäí některá ustanN)vení zákona Č. 151/1997 Sb., o Q¢éáováňí
majetku v aktuáhiim mění.

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hcdnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných

-3-
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ekonomických podmínkách v Cr a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi
prDmědivá v čase a je ovlivňována mnciha faktory, které se vyvíjejí v období ŕQzvojé tržního
hosµ)dářství, stabilizace finanční Nlitiky a soukromého podnikáni. Použití maď a způsob
slanovcní tmí hodnoty je také ovlivněn i účeletm pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metcxjy:
Met®a věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprMukční cena věci snížená o přiměřené QWtřeb¢ní odpovídaýici
opotřebené věci stejného stáři a ptiměténé intenzity používání. Cena reprodukční je c¢nab za kterou
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době oceněni, bez odpočtu
opotkbení.

Met«h výnosová
TatD metoda je mložena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě
uloŽiL aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité včci.

l Metoda porovMvacI (komparativní, snovnávaci)
Metoda je založena na porovnání předměrné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze zíSkané informace je možno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu rk)=lku.

4 m
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
stanoveni ubvykjC ceny je použit pcstup popsaný ve vyhláš¢c Č. 488/2020 Sb., kterou se mění

vyhláŠka č. 441ň013 Sb. k provedmi zákona o oceňwánl majetku ve mění pozdějších předpisů

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracovám způsobem, který odpovídá amjýze dat. Bude qpracován a vytvořen souhrn
dat a uvedeny veškerá zjištční z pjdkladů, dat z místního šetkd, Ilä základě ktcrých znalec dospěl k
výsledkům. Zjištěna a zpracovám budou data z evidence Katastru ncmóvitosti, databáze Valuo a
zpracována data z místního Š~ bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou
zjištčny , vybrány, analyzovány a NuZity vzo'ky srovnatelných wmovitostí.

, 3.3. výčet sebraných nebo vytvořených dat
KatastrájM údaje : kraj Hlavni město Praha, ohus Hlavní město Praha otec Praha, k.ú,

Vršovice
Adresa nemovité věci: Ruská 568/34, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2. 110 00 Práha l, LV: 12253. podíl l /1
Část Praha 10 Nfčstsk4 Vršovická 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 12253, podíl l l' l
Na LV Č,12253 jsou uvedeni jako vlastníci :
Hlavní rňčstcj Práha Mariánské náměstí 2/2, Praha l
Svěřená správa
Městs&á část Pmha 10, Vršovická 1429/68, Praha 10

Dokumentae a skutečnost
Ooeněné je provedeno dle dat zjištěných na místě a mměřenýCh při prohlídce mnovitosti.

' celkový popis nemovité věci

Jedná se o samostatnou bytovou jednďku charakteru l " l o vdikosti 44.20 m2 dle vymezení
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v řadové zástavbě jako rohový dům při ulici Ruská
a Norská. Jedná se o zástavbu bytových domů, V blíZkém muse&tví 9ě nachází Heroldovy
sady, fř¢dcv¢ntovaná RuSká ulice a zástavba Činžovními vilami, Občanská vy&venost dobrá v
docházkové vzdálenosti drobné prcldejny - ulice Kodaňská a Moskevsk4 nejbližší nákupní
centrum Flora. Zastávka tramvaje Moskevská, Francouzská , autobus v dici Ruská dopravní
dostupnost dobrá - wamvaj k metru , nejbližší metro stanice Námčstí Mím neN Jiřího z Poděbrad,
Parkování v přilehlých ulicíCh $patné, zvláště ve večemkh hodinách. Jedná se q okrajovou lokalitu
centra
objekt je zdčné konstrukce, [x)dsklepmý s pěti Iladzemnimi podlažími bez výtahlľ =kšený
sedlovou sŕtřechóu s klempířSkými prvky z Nzinkovaného plechu. Okna dřcvčriá Špa]ctovt
vstupní dveře hliníkové dvoukřídlé s pmklením z drátěného skla (70 léta) s nadsvětlíkem, dveře
uzayimícÍ vstupní část tzv. IítM původní dřevčnC prosklené, schody kamenné, podlaha
mozaiková a temcovt Na mezipodestách dřevěná jednoduchá okna nebo balkonové dvoukřídlé
dveře a jsou zde osazeny hasící příwoje- Stěny schodiště natřeny latexovým nátěrem.V přízemí

-5-
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umístěny kamery. Fasáda domu v dobré stavu se štukatérskými prvky, fasáda do vnitrobloku s
praskajícím nátěrem . Stavebně technický stav objektu s běžnou údržbou. objekt byl Nstaven v
roce 1890.V budově je 17 bytových jednotek a l nebytový prostor. V prvním nadzemním podaží je
restaurace.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
l. Bytová jednotka č. 568/12

1,1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parcč. 451

Obsah tržního ocenění majetku
l. Porovnávací hodnota

].1, Bytová jednotka č, 568/12

6
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4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151,"1997 Sib. o ooeňováni majetklL § 2 a dle vyhlášky Č.
503/2020 Sb. o výkonu znalecké Činnosti. Dle vyhlášky č. 488/2020 Sb. §1c Qištěná cetia budc
utčována pcdpůmě, v daném případě z dk)uhodobé zkušenosti při určování zjištěné caiy
podobných nemovitých věcí je jednoznačné, že zjištěná cena neodpovídá trhu ani obvyklým cenám.

4.2. Oceněni

Oceněni prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu ocenční: Bytová jednotka Č.568/12
Adresa předmětu oceněná: Ruská 568/34

l® 00 Práha 10) LV, 12253
Kraj: Hlavní mčsto Práha
Okres: Hlavní město Práha
Obec: Praha
Katasuáhň území: VrŠovice
Počet obyvatel: l 324 277
Oceňovací předpis
Ocenční je pK)vedeno podle zákona Č. 151/)997 Sb,, o oceňovám' majetku ve znčaí zákonů č.
121/2000 Sb., Č. 237/2®4 Sb., Č, 257/2004 Sb., Č. 296/2007 Sb,, Č. 18&L2011 Sb., Č. 35Q/2012 Sb.,
Č. 303/2013 Sb.. Č. 340/2013 Sb., Č. 344/2013 Sb., Č. 228/2014 Sb,, Č. 225/2017 Sb. a Č. 237/2020
Sb. a vyhlášky MF ČR č, 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb,, č. 345/2015 Sb., č.
53/2016 Sb., Č, 443/2016 sb., č. 457/2017 Sb,. Č, 188/2019 Sb. a č, 488/2020 Sb., kterou se
provádějí některá ustanovetM zákona č. 15 1/1997 Sb.

, 1. Bytová jednotka čj 568/12
l.l.byt
Ooeňovaná bytová jednotka se tiachází ve čtvrtém nadzemním podlaží pčtipodlažnfho
Mskjqpencho zděného Qbjektu bez výtáhu. Bytová jednQtka sestává z pokoja kuchyně,
koupelny, WC a dle prohlášení vlastníka budovy. Skutečný stav - předsíiL pokoj, kuchyň,
WC a špíZ Koupelna chybí - malé umyvadlo v k»chyni. Okna dřevěná špaletová vyžadující
wnovaci, okno ve spíži a na WC ditvčné jednoduché (dQ světlíku). Dveře do qpíže a na dřevěné
rámové do dřevěné. zárubně otevíravé na klíč, dveře do kuchyně dřevěné rámové. z jedné tktiny
proskknC do dřevěné zámbně, dveře mezi pokoji dvoukřídlé dřevěné rámové do dřevěné zárubně
částečně proSklené a dvek do pcpk'jje dřévčnC rámové do dřevěné zárubně. Vstupní dveře
dtevW rámové dvoukřídlé do dřevěné zárubnč. V pkdsíni klenba valená, V oblasti jednoho
osvětleni v pokoji (strop) Štukatérská ozdoba Podlaha v pokoji a kuchyni lino, na WC a ve spíži
původní dlažba a před%ii ]inD. WC vybaveno misou se zavěŠenou Udržkou a obklady stěn
nejsou, V kuchyni plynový spc"ák bez linky a malé umyvadlo, pruveden latexový nátěr k lince.
Vytápění na pevná paliv4 bez kamen powe možnost nupojení m komínové tě1=, V hdiyni a
předsíni na stropní konstrukci stopy po zatečení. Bytová jednotka vyžaduje rekonstnikcL

. 7
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Zatřídění pro potřeby oc¢ňětú
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Celková rekonstrukce µovedena v roce:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Podlahové plocln' bytu

kuchyň:
předsíň:
koupelna:
WC:
pokoj:
Započítaná pK)dlahová plocha bytu:

Bytový prostor § 38 µmvnávací metoda
Praha - oblast 21
131 let
1972
71 869,- Kč/m'

koeficient dle typu
podlahové plochy

16,00 * 1,00 =
4,0* l,® =

1,10' 1,00 =
1,10 * 1,00 -
22,0 * 1,00 =

16,00 m:l
4,00 m'
1,10 m2
1,10 m2

22,00 m'
44,20 m'

l výpočet indexu cenového porovnání

kdex vybavení
Název znaku Č.
l, Typ stavby Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV

- Mčná
2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor I
3. Pňslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II
4. Umístěni bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenovmé - 4NP bez II

výtahu
5- Orientace obyt. mismostí kc světovým stranám: Ostami světové JI

strany - částcčný výhled - pokoj východ , kuchyň západ
6. Základní ptíslušenství bytu: PHslušenství částečné nebo úplné mhm II

byt nebo umakartové bytové jádro - wc a mdé umyvadlo v
kuchyni mísa

7. Další vybaveni bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní [
l vybaveni, bez dalších promr

8. Vytápěni bytu: Lokální na tuhá pálivá - bez topení, v rohové části I
hichyně napojení na komín

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III
10. Stavebně - technický stav: Byt ve špatném stavu - (nutná V

rekonstnikce)
Koeficient µro stavby 49 let po celkové rekonstrukci:

S = l - 0,005 " (49 - 15)= 0,680
9

Index vybavení Iv = (l " E Ví) * V|q * 0,680 =0;234
l " t

Nemovitá věc je součástí pK)zemku

Index trhu s nemovitými věcmi
Nhev znaku
l. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

Vi
0,10

-0,01
0,00
0.00

0,00

-0,10

-0,03

-0,10

0,00
0,40

Pi
0,06

-8-
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nabídka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož v

součásti je stavba (stejný vlastník), ncbo stavba skjného vlastníka,
nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na p'ůdejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná II
území

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II
6, Povodňové riziko: Zóna sc zanedbatelným nebezpečím výskytu lV

záplav
7. Hospodářsko-správni význam obce: Obce s Nčtem obyvatel nad 5 III

tisíc a všechny obec v okr. Praha - východ, Praha - západ a
katastrální území lázeňských mist typu D) nebo oblíbené turistické
lokality - pm tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katasůální Umní obce Prahy n¢tx) Brna- pro tento typ [
ocenění je hodnota znaku rovm 1.0

9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod. I
l služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pošta. bankovní

(peněžní) služby, sportovní a kdtumí zařízcní aj-) - pro tento typ
ocenční je hodnota znaku rovna 1.0

0,00

0,00

0,00
0,00
1,00

1,00

l,®

1,00

Index whu
5

It= P, " P, ° Pb * Pb * (l" E P,)= 1,0'60
i " l

. Index polohy pozemku
Název maku t
l. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jedmtnán fůnkčním I

celku
2. Přcvažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí: I

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navmjící na stted (ccntrum) obce [[

l 4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: ]
Pozetnck lze napojit na všechny sítě v obci něh obec bez sítí

5. Občmská vybavenQ$t v okolí pK)zmnku: V okolí nemovité věci je I
dostupná občanská vybavenost obce

6. Dopravní dostupnost k pozemku: Příjeui N zpevněné komunikaci. V
špatné parkovací možnosti; nebo příjwd po neumměné
komunikaci s možností µírkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zagávka do 200 m v~, MHD - III
dobrá dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II
11. Vlivy ostarní neuvedené: Bez dalšíCh vlivů - bez dalších vlivů u

Pi
1,00

0.04

0,02
0,00

0,00

0,00

0,02

O,®

O,®
O,®
0,00

11

Index polohy Ip = P] ' (l + E Pi)= 1,080

-9-
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i-2

Oceněuí
Základní cena upravená ZČU = ze " Iv " 71 869,- Kč/m2 * 0,234 = 16 817,35 Kč/m2
CB, = PP ' ZČU " It ' 1p= 44,20 m' ' 16 817,35 Kč/m' ' 1,060 ' 1,080= 850 960,60 KČ

Cena stanovená porovnávacím způsoban = 850 960,60 Kč

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

1.2. Pozemek parct 451
Oceňovaný pozemek se nachází na kmstrálním území Vršovice a je ocenčn de platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapový list č, 60.
Ckeněni

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2
Parcelní Výměra Jedn. cenal Ná,,,

číslo [m'] [Kč/m']
zastavčU plocha a nádvoří 451 352 10 000,00
Cenová mapa - celkem 352

Pcuemek parct 4$1 - zjištěná cena celkem =

Ceny nemovitého majetku pm stauovení pcAílu jednotky
1.2. Pozemek parc.č. 451

Celková cena nemovitého majetku pm stanovení podílu: =

Bytová jednotka bez spoluvkstnického podílu

Úprava ceny spoluvlastMckým podílem na příslušensM a pozemku
zjištěná cena pozemku: 3 520 000,- KČ
Spoluvlastnický pcAíl: 442 l 11 632

l Hďnota spoluvlastnického podílu:
3 520 O®,- Kč * 442 l 11 632 = 133 755,16 Kč
SNluv|astnický podíl na ph'slušenstvi a pozemku +

Ĺlytová jednotka č. %8/12 - zjištěná cena

Cena
[Kč]

3 520 000,-
3 520 000,-

3 520 OM),- Kč

3 520 000,- Kč
3 520 mo,- Kč

850 960,60 Kč

133 755,16 Kč

984 715,76 KČ

Tržní ocenění majetku

1. Porovnávací hodnota
LI. Bytová jednotka č. 568/12

Oceňovaná nemovitá věc
užitu plocha: 44,20 mž

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pro porovnáni:
Pro stanovení Nrovnávací hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných
prodejů nemovitostí v místč a Čase obvykjCm. Jako pQdklady byly použiCy údaje dostupné z katastru

-10 -
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nemovitosti a cenových map pro stanoveni ptůtněmé ceny. Jako porovnávací pamnet'y byly
zvoĹeny zredizované prodejní ceny vztažené na l m2 pkchy j«jnotky. Takto zjištěné ceny byly
upraveny následuj ichni koeficienty:

Hodnota koeficientu = l odpovídá shodnosti oceňované ôemovitosti se zvoleným reprezentantem v
daném hledisku. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku lepši než ciceňované včel
odpovídá koeficient " l. V případě, že je zvolený mpremítant v daném hledisku horší než
ocdíóvané nemovihsti, cdpovídá koeficiem >získaná data pak byla přepočtena na ceny . které byly
použity pro výpoče' viz výše.

Pmäté koeficienty a korekce.
Použity byly ceny srovnávmých již pnManých nemovitostí z dmbáze KAtastrálního úřadl4
datábáze VALUO, Octopus Pro a po té upraveny koeficienty Kl - K9.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, k4 výtah, ks velikost - m'
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, KB redukce pramene ceny a K9
koeficient, který zohledňuje p'ďej dektionickou aukci.

Srovnatelné nemovité věci:
Název: Slovimká 995/18, Vršovice, Praha IQ, Praha, Hlavní měst0 Pnha, Prab%

10100, Česká republika
Lokalita: Slovinská 995/18, Vršovice, Praha 10, Praba, Hlayni město Praha, Praha, 10100,

Česká republika
Popis: Dovdujanc si nabídnout zrekowtmovaný byt v žádané Vtšůvické 1ókúi¢č, Jek (-

1+1, 47m2 ve 2. patřc, Slovinská ulice. Byt se skládá z pkdsihě s vestavěnými skňnčmi.
komory. koupelny s Hm(matnou Wíktou, kuchyně a obývacího pokoje s patrem na španí-
K bytu patří sklep a lze využívat spo|¢črKyu lodžii smělujkí do vnitrobkku. Vytápěnb
WAW a ůhřev vody bojlcrem. V bytě je spolehlivý nájemník - vhodná investice. Populárni
lokalita nabíZí záplavu a podniků všcho druhu, Veškerá občanská vybavenost k
samozřějmcMi.

Užitná plocha: 47,00 m'
I

Použité kwňcienty:
Kl Lokalita - mvnatelná
K2 Typ stavby - mvnwelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
k4 "výtáh - ned
KS Velikost - mvnatelná
K6 Vybavení - lepší
K7 Balkon - není
KB Redukce pramene ceny - prďáno
k9 hdej el- aukcí

Cena jKč] UŽitná plocha
k23.6.2021 [m'j

5 840 (XX) 47,00

l.®
l,®
0.80
1,00
1,00
0,85
l,®
l,®
0,98

Jedn. cena celkový kk)ef.
Kč/m2 KČ

124 255 0,67

U pravená j. cena
[Kč/m']
83251

-11-
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Název: Madridská 637/12
Lokalita: Bytová jednotka 1+1
Popis: byt 1+1 ve 2.patře bez výtahu. Byt (j velikosti 45 m2 prošel částečnou r¢kcjnstrukci

v r.2011, Skládá se ze dvou průchozích místností , malé koupelny s WC. V prvM
místnosti je vybudován kuäyňský kout ( kuchyňská Éinka se sporákem)- Na-
podlahách plovoucí µAlahy, vytápění WAW, K bytu náleží sklepní koje. Byt je
idalni na investici pHpadně na bydlení. V okolí veškerá občanská vybavetiost:
obchody, restaurace. park Heroldovy sady, školm školka. Doporučujeme!

Užitná p]o¢ha: 46,00 m'
Pwžité koeňcicnty:
Kí LQkdita - srovnatdná
K2 Typ stavby - smvnatelný
K3 Stavetmě techMcký stav- lepŠí
K4 výtah - není
KS Velikost - srovnatelná

l,®
1.00
0,93
l,®
l,®
0,89
l,®
l,®

l K6 Vybavení

K7 Balkon - není
KB Redukce pramene. ceny - prodáno
K9 Rudej el. aukcí

Cen& fKč] UŽitná
k 25,7.2021 [m ]

4 700 000 46,00

0,98
Jedn. cena cdkový kůef.

Kč/m' K,
102 174 0,81

Uprawná j. cena
[KČ/m']
82 761

Název: Holandská 630/11
, Lokaliw: Bytová jednotka 1+1

Popis: byt v OV v atraktivní lokalitě na rozhmni Starých VřšQvic a Vinohrad. Dům je v
musedství Heroldových sad% 8 min. chůze od Havlíčkových sadá Slunný byt je "
původním stavu před celkovou rekonstrukcí a nábízí tak příkžitost zajistit si
rekonstrukci podle vlastních představ bez kompromisů_ Byt působí vzdušně, stropy-
v obýváku a kuchyni 2,8 m. v chodbě 3 m. Okna smětují tlá jih do klidné ul-

, Holandská V koupelnč je vana? wc je samostatné. Ohřev vody boileren topenizajišťují plynové wafky. Elektřina je původní. Technicky lze realizovat vlastní
etážk)vé topeni. Veškeré podklady k nabídce tiajdete zde:
https://www.pavlat¢mrUva&olamska] 1/ čistý, udržovaný dům (27 bytů) je ve
vehni dobrém stavu, v letech 20®-2007 probčhla výměna vodovodních a
kandizačních stoupaček, nový výtah v r. 2017, střecha je taktéž po rekonstrukci-
Pozemck ve vnitrobloku je určený výhradně rezidentům (ve vlastnictví SVJ). SVJ je
ve vynikqjící kondici a hospodaří bez úvěru. Aktuální stav FO je cca 450 tis,-.
Patkováni pro rezidenty před domem, Krásné a trendy okolí, vynikající doprawú
dom!pnost, $pičková občanská vybavenost, Q&hody. restaurace, kavárny. µky.
Okolí Moskevské a Vršovického zámku prošlo v uplynulých letech celkovou
revitalizacL

Užitná plocha: 43,00 m'

-12-

59



Pl0-044010/2022

Použité beňdenty:
Kl Lokalita - srovmtelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4 výtah - výtáh
KS Velikost - srovnatelná
K6 Vybavení - i¢pší
K7 Balkon - není
KB Redukce pramene ceny - prodáno
k9 pľudej d, aukcí

Cena (KČ] Užitná ¢ocha Jedn. cena
k 24.3.2021 [m ] Kč/m'

, 4 500000 43,00 1046$1

1,00
1,00
0,90
0,99
1,00
0,85
1,00
1,00
0,98
cdkový koeL

Kc
0,74

" Minimální jednotková µmvnávací cena
Průměrná jednotková porovUvací cena
Maximální jednotková půrovnávací oma

Výpočet porovnávací hodnoty na základě uŽitné plochy
Průměrná jednotková čem
Celková užitná plocha oceňované nernovité vě¢i

výskdná porovnávací hodnota

"'=ír"

77442

77 442 Kč/m2
81 151 Kč/m'
83 25 l Kč,/m?

81 151 KČ/ln2
4420 m'

3 586 874 Kč

4.3. výsledky analýzy dat

Rekapltulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:
1. Bytová jcdnotka č. 568,'12 984 716,-Kč

1.1. Ckeňovaný byt 850 960,60 KČ
, 1.2. Pozemek parc.č. 451 133 755,16 KČ

= 984 716,- Kč

výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
slovy: DevěLm)smdesátčn'řitisÍcsedmsetdvaeet Kč

984 716,- KČ

984 720,- Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu
984 720 KČ

sIovE Dcvětsetosmde$átčtyřitisí¢sedmmdva¢et Kč

Rekapitulace tržního ocenění majetku

-13 -
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l. Porovnávací hodnota
].1. Bytová jednotka č. 568/12

Porovnávači hďnota

3 586 874,- Kč

3 586 874 Kč.

Obvyklá cena
3 587 000 Kč

slovy: TřimilionYpětgg¢tosmdes~mtisíc KČ
Komentář ke stanoveni výsledné ceny
zjištění obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky č. 56&'12, včetně spcIluvlastnick.ého podílu na
společných částech domu a pozemku patcehň číslo 451 na k.ú, Vršovice jc provedeno zjištěnou
cenou podpůrně, výnosová vzhldern k ~kýTn nákladům na uvedení do stavu pronajtnutelnósti

l nmú použita a porovnávací metcdoW kdy jako vzQrky byly použity již pMané nemovitosti.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Při stanovení výsledné obvyklé ceny je nútň0 přihlédnout nejenom k výsledkům jcdnotlivých
ocdovacích meted, ale zároveň ke Bern obecným ekonomickým souvislostem a kc kladným i
záµ)mým aspektům vztažEný'm k oceňovanému majetku, v užité argumentaci nelze µminout
žádné relevantní faktory, jáko např, lokaliK pozice majetku v zóně, inhastruktura, dopravní
dostúpňM, univetzálnost použiú majetku, situace na trhu nemůvitostí, obecná hospodářská situace,
Byla provdetia srovnávací analým urČeny základní jednotký pro porovnání a paramet'y s
výmamným podílem na výši ceny. Z transakční historie, analýzy transakcí a yyhodnocmú segmmtů
trhu je zřejmé., že š olxjobnými nemovitými věcmi je obchodováno. PrQ určení obvyklé ceny je
vycházeno z vlastní a inzertní databáze, a znalosti trhu. Z í'ealizovaných pro%ů databázie
historic realitní inzerce a katastru nemovitostí byly vybráuy obdobné nemovité věci, ktčnC se v
nčktcrých charakterigikách mQhou odl%vat, ale p'jK$kytuji dostatek infomací o rozpětí
jednotlivých cen, Provedením analýzy dllčkh indicií a analýzy trhu, po zóhkdnění všech vlivů
působících m cenu obvyklou a pq zvážení všech okdnosti byla současU cena obvyklá určma na
úrnvni hodnoty porwnávad.

5.2. Kontrola postupu
byla ověřena správnost p(jstup'4 skutečnosti, které by mohli snižovat přesnost závěru

nebyli áýištčny.

" 14 -
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6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 568/12 v objektu Cp, 568/34, ulice Rusk®
obec Pňha, včetně šµMvlastMckého podílu na společných částech domu a %z¢mku parcelní číslo
451 na katastrálním úzmní Vršovice.

6.2. Odpověď

OBVYKLÁ CENA 3 587 000 Kč
slovy: Tnmilionypčts¢tomndesátsedmtisíc Kř

Obvyklá cena bytové jednotky č. 568/12 V objckhi č.p. 568/34. ulice Ruskj obec Praha, včetně
\ spohwlamjckého podílu na ax)lečný¢h částech domu a pomnku parcelní ČíSiQ 451 na katasUlnirn

území VrŠovi¢<.

6.3. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižujkí jeho
přesnost
Bez pdmhieĽ bez skutečností snižujících přesmst.

Odměna nebo náhrada nákladů
Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 4237/2021.

" 15 "

62



Pl0-044010/2022

ZNALECKÁ DOLOŽKA

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Khýského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 čj, Spr. 69,'95 piu základní obor ekonomjk& odvčtví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 4237/2021 evidence posudkä

V Praze 15.9.2021

:,::::""°

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing, Márvanová
Dačická IBO

109 00 Ptaha 10
prôgmmcm NEMExpress AC, verze: 3,11,8.

"16 "
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' D7,0Q21 17:19

' Informace o jednotce

Číslo jednotky

l Typ jednotky.

Způsob využití'

Budova:

Katastrá!ní území:

Cisio LV:

i Kdil na
, společnýůh částech:

c) pdnotc» l N~n| do kaiaum mmcMto$ú

568/12

jednom vymezená podle zákQna o vlastnictví bytů

by'

LA5ŠŠ

Vršovice [73?.? m

12252

~11632

Vlastníci, jiní oprávnění

Vlastnické právo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHÁ Märiánské náměstí 2/2, Staré MěstQ, 11000 Praha 1

. Jvěřena správa nemovitostl ve vlastnictvi obce

Městská část Praha FO, VrŠovická 1429/6& V+ice, 101QO Pmha 10

PodÍl

Podlí

Způsob ochrany nemovitosti

Název
" památkově chráněné území

- Omezení vlastnického práva

Nejsw evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

Neisou evidovány žádné jiné záµsy-

r ŔÍzenÍ, v rámci kterých byl k nemovitosti Zapsán cenový udaj

Nemwitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemcMtosti Cr vykonává Nít@strálr|i úřaQ q[q hlavní mem
mm pracoviŠtř f'rahaíf

Zobé údage mqji infbrmätNní charakter. Platnost dat k 07.092021 17:00,

· E) ZQQ14 - mi úřad a k.atas|ra|ni|" VCrzt6 1.2 bO NVWW6]

httpsf/mhlizmldokn .. _SVYmGD_adNISwUY... 1/1
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informace o pozemku

Parcelní čisK

Obec:

KatasMlni úumŕ

čím ly:

Výměra (mz]:

Typ pa"eY'

Mapový list:

lj'čeni výmě'y

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

mcg

[5'547S?]d
VrŠ~ f7'??'iň

iasz

352

Parcda kMasbu němcwitosti
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'j1a"tnici, jiní oprávnění

V|a$ľnŕcke pravo

Adamčíková Romana, Příčná 663/8, Nové Město, 11000 Praha 1

Blažková Mibslava PhDr,, Ruská 568/34, VrŠOviW 10100 PWia 10

HLAVNÍ MĚSTO PRAFIÁ Mariánské Urněstí 2/2, Staré Město, 11000 Praha 1

' Kolář Martin Mgr., Ruská 568134, Vdovice, 101QQ Praha 10

Kružliak Branislav. Na Kuthence 121&/16, Dejvice, 160ciq Praha 6

Nováková vanda, Ruská S68Y34, VrŠovice, 10100 Praha 10

Realitní karbce|ář Honzik, s.r.o., Navrátilova 1559/9, Nové Město, 11000 Praha 1

Sedláček Martirl Ruská 5@/34, Vršovi¢E 101DCl Praha 10
!

Sedlak Petr tm PhlX,, Ruská 568/34, Vršovice 10100 Praha 10

}těpánek Mr Prof.RNDr.lng, CSC,, Fialová 2030/T1, Řečkovice, 62100 Brno

SJM Švidrnoch Pavel a Švkknnchwá Jitka, Pňhlávky 103, 74766 Ddni Lhota

. vmcNá Jkka, Ruská 56&'34, VršovicE 1010Q praha IQ

SvCNná správa ve vlastnictví obce

Městská část Praha 1Č), Vřšwická 1429/68, vršcjvke, 1QFQQ Praha 10

Způsob ochrany nemovitosti
. ., -,_Název

P'äŕľL zóna - bmov& pozemek v památkové záně

Památkcwě chráněné území

PQdú

221/5816

447/11632

2435/5816 ,

371/5816 '

371/5816

371/5816

2Q9/1 1632 ,
221/5816 '

3711581G
1119/11632

235/5816 "

%5/11632 '

pQdil

2435/5816

Seznam BPEJ

Parcela nemá evidované BPEJ.

Omezení vlastnického p ráva
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::: :^ Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2021
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Katastrálni

Název: Vršovice

Parcela
ČÍslo parcely": 451

čona 2021
wpový Jist: 60
Cena: 1OUOD Kú'm'
Skupina: 4130

, Zobrazoné údaje mají informativnĹ charakter a při zjišt'Qváni cen stavebních pozemků je nutnO postupovata|g vyhlášky č. 32/1998 Sb, hl. m. pmhy, o čonové mapě stavebních pozemků, ve zněnl platnOm k datu, ke k1er¢mu se cena
7jišt'u)e. Účínno5t vyhlášky Č. 32/1998 Sb. hl. m, Prahy. (j cenové m apě stavebních pozemků, ve znění poxdějšich ptedpiU:
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