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Piiloha ¢. 4

ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 4236/2021

Znalecky posudek je poddn v oboru  ekonomika, odvétvi ceny a odhady. specializace ocefiovéni
nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cen? nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky €.568/10 v objektu &p. 568/34, ulice Ruska,
obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spole¢nych &dstech domu a pozemku parcelni &slo

451 na katastralnim tzemi VrSovice.

Inalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zadavatel: Méstska E4st Praha 10

VrSovické 1429/68
10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 6 187 000 K¢
Pofet stran: 17 a 3 stran pfiloh Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni &islo:
Podle stavu ke dni: 11.9.2021 Vyhotoveno: V Praze 14.9.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykla cena  bytové jednotky €. 568/10 v objektu &p. 568/34, ulice Ruska,
obec Praha, vEetné spoluviastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo
451 na katastralnim dzemi Vriovice,

1.2. Uiel znaleckého posudku
Zjidténi 6bvyklé ceny nemovitosti pro aéely prodeje  elektronickou aukei.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zvéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalei zadnou skute€nost, ktera mbZe mit dle jeho nazoru vliv na pesnost zavéru
znaleckého posudku,

1.4. Prohlidka a zamé¥eni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.9.2021.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojia dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlddce . 488/2020 Sb_, kterou se méni
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefovéni majetku ve znéni pozdéjsich predpisi.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho tifadu LV &. 12253 ze dne 7.9.2021
slutednosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovd mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

databaze Katastralniho Gfadu, VALUO

realitni portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramei zpracovini posudku je aplikovén pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou upiné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku @ o zméné nékterych zikont (zakon o ocefiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

Majetek a sluZba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovéni.
Obvyklou cenou se pro (fely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
majf na cenu vliv, aviak do jeji v¥Se se¢ nepromitaji vlivy mimofiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisng prodévajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnfmi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklédana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.*

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjidténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF & 488/2020 Sb. v
aktudlnim zné&ni, kterou se provadg&ji nékterd ustanoveni zikona & 151/1997 8b., o ocefiovéni
majetku v aktudlnim znéni.

Stanoveni trkni hodnoty
Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, kieré jsou redlné pouZitelné v soudasnych

=1
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ekonomickych podminkdch v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v &ase a je ovliviovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéini. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i atelem, pro ktery se trini hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivajf tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Véeni hodnota (€asové cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotfebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stifi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpottu
opotfebeni,

Metoda vynosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepei "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnini pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znimé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

il
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlaice &. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhiaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefovan{ majetku ve znéni pozd&jdich predpist.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpiisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhm
dat a uvedeny velkerd zjisténi z podkladi, dat z mistniho 3etfeni, na zaklad® kierych znalec dospél k
vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databdze Valuo a
zpracovina data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi véemi a budou
zjistény , vybriny, analyzoviny a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vytet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni Gdaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k..
Vrdovice
Adresa nemovité véci:  Ruskd 568/34, 100 00 Praha 10

Viastnické a evidenéni Gdaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Maridnské ndmésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 12253, podil 1/ 1
gast Praha 10 Méstskd, VrSovickd 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 12253, podil 1/ 1

Na LV &.12253 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské namésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

Mestska &dst Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSt&nych na misté a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

Celkovy popl; .nemovlté véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 66.50 m* a balkon ze
spoleénych tdsti domu k vyhradnimu uZfvani o velikosti 3.80 m* dle vymezeni jednotek v
budové. Bytovy dim je situovany v fadové zastavbé jako rohovy dim pfi ulici Ruska a
Norskd. Jednd se o zastavbu bytovych domf. V blizkém sousedstvi se nachizi Heroldovy sady,
frekventovand Ruskd ulice a zastavba &inZovnimi vilami. ObZanskd vybavenost dobré v
dochdzkové vzddlenosti drobné prodejny - ulice Kodaiskd a Moskevskd, nejbli2z3{ ndkupni
centrum Flora. Zastivka tramvaje Moskevska, Francouzskd , autobus v ulici Ruskd, dopravni
dostupnost dobré - tramvaj k metru , nejbliZ$i metro stanice Namésti Miru nebo Jiffho z Podébrad.
Parkovéni v pfilehlych ulicich $patné, zvlaité ve veemnich hodindch. Jedné se o okrajovou lokalitu
centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s péti nadzemnimi podlaZimi bez vytahu, zastfefeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna dfevénd Spaletova,
vstupni dvefe hlinikové dvoukfidlé s prosklenim z draténého skla (70 1éta) s nadsvétlikem, dvefe
uzavirajici vstupni &ast tzv. litacf plvodni dfevéné prosklené, schody kamenné, podlaha
mozaikova a teracovd. Na mezipodestiach dfevéna jednoduchd okna nebo balkonové dvoukiidié

.
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dvefe a jsou zde osazeny hasici pfistroje. Stény schodisté natfeny latexovym ndtérem.V pi{zemi
umistény kamery. Fasadda domu v dobré stavu se Stukaterskymi prvky, fasdda do vnitrobloku s
praskajicim nitérem . Stavebn# technicky stav objektu s b&2nou adrZbou. Objekt byl postaven v

roce 1890.V budove je 17 bytovych jednotek a | nebytovy prostor. V prvnim nadzemnim podla2i je
restaurace.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pFedpisu
1. Bytova jednotka &, 568/10
1.1. Oceftiovany byt
1.2. Pozemek parc &, 451

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosovia hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 568/10
2. Porovndvaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 568/10
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona &, 151/1997 8b. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké Einnosti. Dle vyhlisky & 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podplimé, v daném pfipadé z dlouhodobé zkusenosti pfi urtovdni zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednozna&né, Ze z)idténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provddéné podle cenového piedpisu

Nézev pfedmétu ocenéni:  Bytova jednotka & 568/10
Adresa pfedmétu ocenéni:  Ruské 568/34

100 00 Praha 10
LV: 12253
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocefovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zdkoni C.
12172000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb,, & 3502012 Sb.,
& 303/2013 Sb,, & 340/2013 Sb,, & 344/2013 Sb,, & 2282014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 44172013 Sb. ve znéni vyhlasky & 19922014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
532016 Sb., & 443/2016 Sb., ¢ 457/2017 Sb, & 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kierou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Bytovd jednotka &. 568/10

LL bvt

Ocefiovand bytovd jednotka se nachdzi ve Ctvrtém nadzemnim podlazi  pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu Bytova jednotka sestdvd ze dvou prichozich pokoji,
kuchyng, pfedsing, koupelny, WC a spiZe. K bytové jednotce patf balkon pfistupny z jednoho z
pokoji k vyhradnimu uZivani ze spoletnych &asti domu. Okna dievéna Spaletova vyZadujici
renovaci, okno ve spiZi dfevéné jednoduché (do dvorni &sti) a okno dfevéné jednoduché na WC
(do svétliku). Dvefe do spiZe, na WC a koupelny dfevéné rimové do dfevéné zarubné, dvefe do
kuchyng drevéné ramové z jedné tietiny prosklené do dfevéné zarubng, dvefe mezi pokoji
dvoukfidlé dfevéné ramové do dfevéné zirubné a dvefe do pokoje dfevéné rdmové dvoukFidlé
tastetnd prosklené. Dvefe na balkon dfevéné dvojité prosklené umisténé mezi dvéma Spaletovymi
okny. Vstupni dvefe dfevéné rdmové dvoukiidlé do dfevéné zirubné =z interiéru polstrované
koZenkou. V pfedsini, koupclnd a na WC klenba valena. V oblasti jednoho osvétleni (strop)
Stukatérska ozdoba, Podlahy v pokojich parkety vyZadujici renovaci, v kuchyni zachovalé PVC , v
koupelng, WC a piedsini dlaZzba, ve spiZi pivodni dlazba, podlaha balkonu z pivodni dlazby. V
ptedsini proveden obklad z palubek do vysky cca. 1200 mm. Koupelna vybavena umyvadlem a

T
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vanou, provedeny jsou obklady stén a je zde umistén boiler, WC vybaveno misou se¢ zavéienou
nidrzkou a provedeny jsou niZ3i obklady stén . V kuchyni plynovy spordk bez linky a provedeny
jsou star§i obklady k lince. Vytdp&ni topidly WAW - kuchyi a pokoj. Ohfev vody boilerem
umisténym v koupelné. Ve spiZi projevujici se vihkost stény v oblasti okna, mapy a opadavajici

omitka v koupelné nad boilerem (po zatefeni) . Bytova jednotka vyZaduje stavebni Gpravy, opravy,
modemizaci.

Zatfidéni pro potieby ocenini
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21
Stafi stavby: 131 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1975
Zikladni cena ZC (pHloha & 27): 71 869,- K&/m?
koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plocky
kuchyi: 15,10* 1,00= 15,10 m?
predsifi: 3,70 1,00= 3,70 m?
koupelna: 290% 1,00= 2,90 m?
WC: 1,20% 1,00= 1,20 m?
pokoj: 21,30* 1,00= 21,30 m?
pokoj: 20,80* 1,00= 20,80 m*
spiz: 1,50* 1,00= 1,50 m?
Zapotitand podlahové plocha bytu: 66,50 m?
Vypocet indexu cenového porovndni
Index vybaveni
Nézev znaku & Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéné nebo monolitickd konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zdénd
2. Spoletné &asti domu: Bez vyjmenovanych spoletnych prostor I -0,01
3. Ptisludenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé&: Ostatn{ podlaZi nevyjmenované - 4NPbez I 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové It 0,00
strany - éastedny vyhled - pokoje do ulice Ruské - sever a kuchyf
jih
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi GipIné - standardni 1 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC misa
7. Dalii vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dal3ich prostor
8. Vytépéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW 1| -0,02
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1t 0,00
10, Stavebné - technicky stav: Byt ve §patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejdich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 46 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (46 + 15)= 0,695
9
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Index vybaveni Iv=(1+ 3 V)* Vi *0,695=0,470

I=1

Nemovitd véc je souddsti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku

P
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1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy3si nez

nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ
soutdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika,

nebo jednotka se spoluvl, podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana

uzemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich viivia

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu

zéplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obcee s poétem obyvatel nad 5
tisic a véechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastrdlni izemi ldzefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastrdini (izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ

ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obtanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ

ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

Index trhu Ir=Ps*Pr*Pg*Pyp*(1+ 3 Pi)=1,060

Index polohy pozemku

Nizev znaku

]

I

v

Il
Il
11
v

I

0,06

0,00

0,00
0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

Pi

1. Druh a (el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim

celku

2. PfevaZujici zdstavba v okoli pozemku a Zivoini prostiedi:

Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec:
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez sit

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vici je

dostupna obdanskd vybavenost obce

6. Dopravn{ dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci,
Spatné parkovaci moZnosti; nebo prijezd po nezpevnéné

komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastdvka do 200 m véetné, MHD —

dobra dostupnost centra obce

a1

1,00
0,04

0,02
0,00

0,00

0,00

0,02
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8, Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolf Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

I'l. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii - bez dalSich vlivi 11 0,00

1
Index polohy Ip=P;*(1+3 P)=1,080

=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * [v= 71 869,- K&/m? * (0,470 = 33 778,43 K&/m?
CBp=PP*ZCU * 11 * Ip = 66,50 m* * 33 778,43 K&m®* 1,060 * 1,080~ 2 571 524.85 K&

Cena stanovend porovodvacim zpisobem = 2571 524,85 K&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek pare.é, 451

Ocefiovany pozemek se nachdzi na katastralnim Gzemi Vrdovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list & 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

; Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
i &islo m?]  [K&/m? (K&]
zastavénd plocha a nadvofi 451 35210 000,00 3 520 000,-
Cenové mapa - celkem 352 3 520 000,-
Pozemek parc.é. 451 - zjiSténd cena celkem = 3 520 000,- K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek pare.&. 451 = 3 520 000,- K¢&
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3520 000,- K&
Bytovi jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2571 524,85 K¢

Uprava ceny spoluvlastickym podilem na pfislufenstvi a pozemku
Zji%nd cena pozemku: 3 520 000,- K¢

Spoluviastnicky podil: 665/ 11 632

Hodnota spoluvlastmického podilu:

3520 000,- K&* 665/ 11 632 =201 237,96 K¢&

Spoluvlastnicky podil na pHsluSenstvi a pozemku + 201 237,96 K&
Bytovi jednotka & 568/10 - zjidténa cena = 2772 762,81 K&
TrZni ocenéni majetku

<=
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1. Vynosova hodnota

1.1. Bytovd jednotka €. 568/10

Pfi oceflovini vynosovou metodou je predpoklidino, Ze nemovitost pfindSi trvaly & udrZitelny
vynos. Pro tyto Glely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany &tyfi vzorky a pfepoCteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebn technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledné musely byt zohlednény ro&ni néklady (na
spravu, pojisténi, daft z nemovitosti a pfipadné néklady potfebné na uvedeni byt do
pronajimatelného stavu,

Pfehled pronajimanych ploch a jejich vi¥nosd

& plocha - adel podlazi podlah.  nijem néjem ndjem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?rok] [K&mésic] [Ké&frok]  [%)

1.Obytné prostory  4.NP 2+1/B 70 2560 15000 180000 4,50

Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypotet hodnoty v¥nosovym zpiisobem
Podlahové plocha PP m? 70
Reprodukéni cena RC Ke 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m? Nj K&/(m*'ro 2560
k)

Dosazitelné hrubé rotnf ndjemné N *EP K&/rok 180 000
Dosafitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 171 000
Niklady (za rok)
Dail z nemovitosti Kéfrok 600
Pojisténi Ké&/rok 2000
Opravy a udrZba Ké&/rok 3 000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 3000
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Nalklady celkem \') Ké/rok 8 600
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V Kok 162 400
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantn{ vynos po neomezenou dobu - vé&né renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odelteni nikladi na uvedeni K& 3 608 889
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K& 120 000
Vinosovi hodnota Cv Ké 3 488 889

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 568/10

Ocefiovand nemovita véc

Uzitnd plocha: 66,50 m’
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Zdiavodnéni a popis pouZitych koeficientd pro porovndni:

Pro stanovenl porovnavaci hodnoty ocenovaného majetku byly vybrény hodnoty z realizovanych
prodej nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovndvaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 plochy jednotky. Takto zjidténé ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = | odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocefiované véci
odpovidd koeficient < 1. V piipadé, Z¢ je zvoleny reprezentant v daném hledisku hordi nez
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskand data pak byla pfepo&tena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyde.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databdze Katastrdlniho afadu,
databdze VALUO, Octopus Pro a po té upraveny koeficienty K1 - K9.

K1 zohledfiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uZimé plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev:  28.Pluku 631/42 ]
Lokalita: Bytové jednotka €.10
Popis: Popis:

byt 2+1 v osobnim vlastnictvi, o velikosti 66,70 m2, v Praze 10 - Vriovicich, v ulici
28.pluku. Byt se nachézi ve tfetim patfe z péti, udrzovaného domu s vytahem. Byt
je urten ke kompletni rekonstrukcei, kde si novy majitel byt utvofi vse die svych
pfedstav. Byt tvofi prostornd vstupnf pfedsifi s vestavénymi skfinémi s velkym
uloZznym prostorem. Kuchyfiskd &ast je vybavena kuchyfiskou linkou s plynovym,
sporikem. Obyvaci &ast i loZnice jsou prostorné, na podlaze jsou parkety a lino.
Okna jsou plastové s vyhledem do dvora. Koupelna je zdénd s vanou, toaleta jo
zvI43C. Vytapéni je dalkové. K byt ndleZi i sklep. Byt bude kompletné vyst&hovin.
Moznost kabelové televize a intemetu od UPC. Bezproblémové parkovani za
domem. K bytu naleZi i podil na nebytovych prostorech s vynosem kaZdy rok|
Vedkeré obfanské vybaveni v misté, MS, Z8, kadefnictvi, zdravotnické stfedisko|
véené velmi dobfe doswupného nikupniho centra Eden &i plaveckého bazénu,
Dostupnost do centra cca 10minut.

UZitna plocha: 66,70 m*

Poutzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelnd 1,00
K2 Typ stavby - srovnateiny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Vytah - vytah 0,99
K35 Velikost - srovnatelna 1,00
Ké Vybaveni - srovnatelné 1,00
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K7 Balkon - neni 1,01

K8 Redukce pramene ceny - V-43521/2021-101 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,98

Cena [KE] Ukitnd glochl Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 7.6.2021 [m?) K&m? Ke [K&/m'
6 300 000 66,70 94 453 0,98 92 564

Nizev: Ruska 1237/170

Lokalita: Bytova jednotka ¢&. 12

Popis: Popis:
Byt 2+] s neprichozimi pokoji, tento se nachdzi v Ruské ulici, téméf hned naproti
jednomu z vchodi do Vinohradské nemocnice. A 10 je velmi dileZitd informace,
protoZe pokud se nékdy v budoucnu - nebo mozné rovnou - rozhodnete teato byt
pronajimat, mate hned naproti tisice potencidlnich ndjemnikd, ktefi v nemocnici
siuduji nebo pracuji. Samotny byt se nachézi ve 3. patfe cihlového &inZovniha
domu. Pohyb potfebujeme vichni, takZe to, Z¢ v dom& neni vytah, ocenite zejména,
pokud jste sportovné zaloZeni ncbo cheete kaidy den vyleplovat vasi fyzidky
pfirozenym zplsobem. Byt se sklidi ze dvou oddélenych prostornych|
neprichozich pokoji (18,6 m2 a 14,3 m2), kuchyne s jidelnim koutem (9 m2),
prostorné vstupni chodby s vestavén¥mi skfinémi (10,8 m2), toalety (1 m2),
komory (1,5 m2), koupelny se sprchovym koutem a mistem na pratku (2.8 m2)
sklepu v plvodnim stavu v suterénu domu (1,3 m2). Celkova podlahovd ploc
bytu je 59,3 m2. Kuchyné s jednim z pokojii jsou orientoviny severovychodné k
Vinohradské nemocnici, pokoj s francouzskym oknem je orientovan do klidné
vnitrobloku jihozdpadng. Byt je velmi svétly a ma moe pfjemnou atmeosféru.
lety proSel &astednou renovaci, ale byly zachovdny a renovovany i piivodni prvky
(interiérové dvefe, parkety v pokojich, vestavéné sk¥iné ve vstupni chodbg). Byt je v
osobnim vlastnictvi, tak?e pokud si jej budete chtit prizpisobit podle svy
predstav, nikdo vém v tom bréanit nebude. V byté je dstfedni topeni. Teplo i tepld
voda jsou doddvany dalkové. Okna jsou plastovd. Energetickd naro¢nost domu je D
Lokalita je skvéld. Jste kousek od centra, kousek od Kubinského namésti
proslulych Farmafskych trhil, zastavky autobusu (ktery vas odveze za minutu na
Stradnickou, za par minut na Flory, ale za 19 minut i na Florenc). V dosahu méte |
spoustu tramvajovych linek, ale pésky jste za 10 minut i na metru linky A
Stra¥nickd. Na své si pfijdou i sportovei - plavecky stadion Slavia, minigolf v
parku Gutovka, skatepark, tenis, fotbal, hokej, cokoliv, co vés napadne.

Uzitné plocha: 59,00 m*

PouZité koeficienty:

K1 Lokalita - mirn& horsi 1,02

K2 Typ stavby - kombinovany 1.05

K3 Stavebné technicky stav - po standardni rekonstrukei 0,90

K4 Vytah - neni 1,00

K35 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - lepsi 0,95

K7 Balkon - neni 1,01

K8 Redukce pramene ceny - V - 50877/2021-101 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,98

o b =
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Cena |K{] UZitn4 plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upraveni j. cena

k 30.6.2021 [m®] K&/m? Kc [K&/m?)
6 220 000 59,00 105 424 0,91 95 936
Nizev: Pod Stupni 10/7
Lokalita: Bytovi jednotka & 104
Popis: Bytova jednotka o velikosti 2+1/L 57m2 je umisténa v 3. NP. Byt je ve velmi

dobrém stavu, prostorna koupelna s vanou, piiprava na kuchyfiskou linku,
sklep. V blizkosti se nachazi Havlickovy sady, fotbalovy stadion Bohemi
Dolicek, tenisova hala, zimni stadion Hasa, Skoly, skolky, Poliklinika, prodejna Lidl
aj. Osobni vlastnictyi — Moznost financovat hypoteénim avérem,

UZitnd plocha: 57,01 m?

PouZité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - mirn& horsi 1,01

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0.90

K4 Vytah - vitah 0,99 . e J

KS Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastrdlni ifad

K6 Vybaven{ - lepsi 0,95

K7 Balkon - lodZie 1,00

K8 Redukce pramene ceny - V-50579/2021-101 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] UZitn4 plocha Jedn, cena Celkovy Koef. Upravend ! cena
k 30.6.2021 [m’] Ké/m? Kc [K&/m?)

6 150 000 57,01 107 876 0,84 90 616
Minimalni jednotkova porovnavaci cena %0 616 K&/m*
Priimémé jednotkova porovnavaci cena 93 039 K&/m?
Maximaélni jednotkova porovnévaci cena 95 936 K&/m?
V§poéet porovnivaci hodnoty na zékladé uZitné plochy
Primérnd jednotkova cena 93 039 K&/m?
Celkové uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 66,50 m*
Vysledna porovnivaci hodnota 6 187 094 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
|. Bytova jednotka ¢, 568/10 2772 763,- K&
1.1. Ocenovany byt 2 571 524,85 K¢
1.2. Pozemek parc.g. 451 201 237,96 K&

=2772763,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2772 763,- K&

+1
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Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 772 760.- K¢
slovy: Dvamilionysedmsetsedmdesatdvatisicsedmset3edesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

2772760 K¢
slovy: DvamilionysedmsetsedmdesitdvatisicsedmsectSedesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
L. V¥nosova hodnota

1.1. Bytové jednotka &, 568/10 3 488 889,- K&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytové jednotka &, 568/10 6 187 094,- K¢

Porovnavaci hodnota 6 187 094 K¢
Vynosovi hodnota 3 488 889 K&

Obvykla cena
6 187 000 K&

slovy: Sestmiliontjednostoosmdesatsedmtisic Ké
KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky ¢. 568/10, véetné spoluvlastnického podilu na
spolenych édstech domu a pozemku parcelni &islo 451 na k.. Vrdovice je provedeno  zjiSténou,
vynosovou metodou podpimé a porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané
nemovitosti.

5. ODUVODNENI(

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Pfi stanoveni vysledné obvyklé ceny je¢ nutno pfihlédnout nejenom k v¥sledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale ziroven ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapomym aspektim vztaZenym k ocefiovanému majetku, V uZité argumentaci nelze pominout
zidné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zong, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecnd hospodifska situace.
Byla provedena srovnavaci analyza, ureny zékladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transakéni historie. analyzy transakci a vyhodnoceni segment
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychizeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databéze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybriny obdobné nemovité véci, které se v
ntkterych  charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpét
jednotlivich cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohledndni viech viivii
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plsobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla soutasné cena obvykld uréena na
trovni hodnoty porovnévaci.
5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli sniZovat pfesnost zévéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky &. 568/10 v objektu &p. 568/34, ulice Rusk4,
obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spoletnych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo
451 na katastralnim tzemi Vrdovice.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 6 187 000 K&
slovy: Sestmiliontijednostoosmdesatsedmtisic K&

Obvyklad cena bytové jednotky & 568/10 v objektu &p. 568/34, ulice Rusk4, obec Praha, vietné
spoluvlastnického podilu na spoleénych &dstech domu a pozemku parcelni &islo 451 na katastralnim
azemi Vriovice.

6.3. Podminky sprévnosti zdvéru, pfipadné skutetnosti sniiujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skuteénosti sniZujicich pfesnost.

-16-
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Odména nebo nahrada néakladi

Znale&né a ndhradu nakladii Gétuji dokladem &. 4236/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

P10-044010/2022

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne

10.4.1995 &.j. Spr. 69/95 pro zékladni obor ekonomika, odvéty( ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsdn pod &islem 4236/2021 evidence posudkii.

V Praze 14.9.2021

-
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OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanové
Dagick4 180
109 00 Praha 10

Zpracovino programem NEMExpress AC, verze: 3,11.8,

T
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0708211718 Informace o jednolce | Nahli2eni do katastru nemovitost]

* Informace o jednotce

Eislo jednotiy $68/10 _ ' ' - “l
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zhkona o vlastnictvi byt [
Zpusob vyuliti: byt

Budova: SR o6e

Katastralni Gzemi: Vrdovice [732257)

Lislo LV: 12253

::;" ““:y.d‘ — £65/11632

Vlastnici, jini opravnéni

Plastm‘cké pravo Podil'u
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské ndmisti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

{&éknﬁ spriva nemovitost) ve viastnictvl obece Podil

Méstska éast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zpasob ochrany nemovitosti

Nazey |

pamatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zédné jiné zapisy.
#* Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ifad pro hlavni mésto
Prahy. Katastralni pracoviité Prahact

Zobrazené Gdaje maji informativnl charakter, Platnost dat k 07.09.2021 17:00.

_ © 2004 - 2021 ¢ uind rem ik 8 katastraln|¢f WVerze 6.1.2 b0 [WWWE]
hitps:/inahizenidokn cuzk cz/ZobrazObjekt aspx Tencrypted=1Dhep TTrJ TTDWSEMDGAUID X 4nwowF 80y 0ZKcDvOkoASIEE Tgwixb HHPYW1[VT 0. .. "
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CooToe21 1747 Informace o pozemicu | NahiiZen do katastre nemavitosti

* Informace o pozemku

| Parcelni disio: 4510

Obec. Praha (5547821 i
| Katastrini azemf: ViSovice [732257]

Cislo Lv: 12252

Vyméra [m?): 352

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list:

Uréeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofl

Stavba na pozemku: £ p. 568

Jastnici, jint opravaéni

Vlastnicke pravo Pacil
Adaméikovh Romana, Piina 663/8, Nové Mésto, 11000 Fraha 1 221/5816 |
Blazkové Miloslava PhDr., Ruska 568/34, Vrsovice, 10100 Praha 10 447/11632
HLAVNI MESTO PRAHA, Marisnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 2435/5816
Kol Martin Mgr., Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 371/5816
| Krudiiak Branislay, Na Kuthence 1218/16, Dejvice, 16000 Praha 6 371/5816
| Novakova Vanda, Ruska 568/34, Vrovice, 10100 Praha 10 371/5816
Realitni kancela? Honzik, sr.o., Navratilova 1559/9, Nové Mésto, 11000 Praha 1 209/11632
Sedlacek Martin, Ruskd 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 221/5816
Sedlak Petr Doc. PhDr., Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 371/5816
Stépének Petr Prof RNDr ing. CSc, Fialové 2030/11, Reckovice, 62100 Brno 1119/11632
SIM Svidmoch Pavel a Svidmochova Jitka, PTihlavky 103, 74766 Dolini Lhota 235/5816
Vranova Jitka, Ruskd 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 665/11632
Svéfend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Padil
I Méstska Zast Praha 10, Vrovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10 2435/5816

Zpusob ochrany nemovitosti

Nizev
pam. zéna - budova, pozemek v pamatkové zoné
pamatkové chranéné lzemi

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

hitps inanlizenidokn cuzk.cz/ZobrazObjek!aspxTencryptad=ccPAVESFPwSGTVZWK26U Y WnulWdaseakhd525 OasiMUMECE0KE TRE tbnwslTd 112
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Hlavni mésto Praha
Cenové mapa stavebnich pozemku pro rok 2021

I
Katastralnl izemi —‘
Nazev: Vriovice |
| Parcela
Cislo parcely: 451 ‘
Cena 2021
Mapovy list: 80
Cena: 10000 K&m? |

l Skupina: 4130

N | |

Zobrazené (daje mali informativni charakter a pH zii§fovani cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat
dle vyhladky &. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Otinnost vyhiddky &. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapb stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjsich pfedpisi: .
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo poloZzky: 4237/2021

Znalecky posudek je poddn v oboru  ckonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace oceftovéni
nemovitosti.

Struény popis pfedmé&tu znaleckého posudku

O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky €.568/12 v objektu &p. 568/34, ulice Ruska,
obec Praha, vietné spoluvlastnického podilu na spoletnych ¢astech domu a pozemku parcelni islo
451 na katastrilnim dzemi Vrdovice,

+%§

Znalec: Ing. Dagmar Marvanové Al
Dacické 180 e
109 00 Praha 10 A

telefon: pav-pFaztes, i w
i O 1P 1 P '4""-'
e-mail: %ﬂw_{ﬁ?&éi

ekl

Zadavatel: Meéstska &ast Praha 10
Vrdovickd 1429/68

10138 Praha 10
OBVYKLACENA | 3587 000 K& ]
Podet stran: 16 a 3 stran priloh  Poget vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Eislo:
Podle stavu ke dni: 11.9.2021 Vyhotoveno: V Praze 15.9.2021
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykld cena  bytové jednotky & 568/12 v objektu &p. 568/34, ulice Ruska,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolegnych ddstech domu a pozemku parcelni &islo
451 na katastriln(m Gzemi VrSovice,

1.2. Uiel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro Gdely prodeje elektronickou aukel,

1.3. Skute&nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutednost, kterd miZe mit dle jeho nazoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.9.2021.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojii dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.. kierou se méni
vyhlaska £. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku ve znénf pozdéjsich piedpisi.

2.2. Vytet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho afadu LV €. 12253 ze dne 7.9.2021
skutegnosti a vyméry zjisténé na miste

informace a Gdaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

databédze Katastrélntho Gfadu, VALUO

realitni portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V rémei zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou tGplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON &. 151/1997 Sb., 0 ocettovéni majetku a 0 zméné nékterych zdkond (zdkon o ocefiovéni
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst, 1:

Majetek a sluzba se ocedji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro Glely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejn¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji v¥Se se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby, Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢ jinych kalamit,
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujfeim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4dtni hodnota p¥ikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urdl se
porovaanim.*

Ocenéni podle cenového piedpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF & 488/2020 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nekterd ustanoveni zikona & 151/1997 Sb., o oceftovani
majetku v aktudinim znéni.

Stanoveni trini hodnoty
Trzni hodnota je stanovena podle dostupnjch metod, kieré jsou redlng pouZitelné v souasnych
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ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozveje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finandni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zplisob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i Gtelem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovacl metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (asova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opoticbené véci stejn¢ho stafi a pliméfené intenzity pouZivini. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu
opoticheni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty v¥nos z nemovité véci.

Metoda porovndvaei (komparativni, srovnivaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmémné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizoviny, jsou znamé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku,

h
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce & 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovan{ majetku ve znéni pozdéjsich predpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovan & vytvofen souhm
dat a uvedeny veSkerd zjidténi z podkladd, dat z mistniho Setfen, na zéklade kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjijt€na a zpracovina budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi véemi a budou
zjidtény , vybrény, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k..
Vriovice
Adresa nemovité véci:  Ruskd 568/34, 100 00 Praha 10

Viastnické a evidenéni Gidaje

MESTO PRAHA HLA VNI, Marianské namést{ 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 12253, podil 1/1
tast Praha 10 Méstské, Vriovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 12253, podil 1/ |

Na LV £.12253 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské namést 2/2, Praha |
Svéfend sprava

Méstska Cdst Praha 10, VrSovick4 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenénl je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pfi prohlidee nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 44.20 m?  dle vymezeni
jednotek v budové.  Bytovy diim je situovany v fadové zastavbe jako rohovy dim  pfi ulici Ruska
a Norskd. Jednd se o zastavbu bytovych domil. V blizkém sousedstvi se nachdzi Heroldovy
sady, frekventovanid Ruskd ulice a zastavba &inZovnimi vilami, Ob&anskd vybavenost dobréd v
dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Kodafiské a Moskevska, nejblizsi nakupni
centrum Flora. Zastivka tramvaje Moskevskd, Francouzska , autobus v ulici Ruskd, dopravni
dostupnost dobrd - tramvaj k metru , nejbliZ8i metro stanice Namésti Miru nebo Jifiho z Pod&brad.
Parkovani v pfilehlych ulicich $patné, zvlasté ve velernich hodinich. Jedn4 se o okrajovou lokality
centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s péti nadzemnimi podlaZimi bez vytahu, zastteSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna dfevénd Epaletovd,
vstupni dvefe hlinfkové dvouk¥idlé s prosklenim z draténého skla (70 1éta) s nadsvétlikem, dvefe
uzavirajici vstupni &ast tzv. litaci plvodni dfevéné proskiené, schody kamenné, podlaha
mozaikové a teracovd, Na mezipodestich dfevéna jednoduch4 okna nebo balkonové dvoukidlé
dvefe a jsou zde osazeny hasici pistroje. Stény schodi$té natfeny latexovym natérem.V prizemd
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umistény kamery. Fasdda domu v dobré stavu se Stukaterskymi prvky, fasada do vmitrobloku s
praskajicim ndt&rem . Stavebn technicky stav objektu s b&nou iidrZbou. Objekt byl postaven v

roce 1890.V budové je 17 bytovych jednotek a 1 nebytovy prostor, V prvnim nadzemnim podlaZi je
restaurace.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytové jednotka &. 568/12
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemek parc.c. 451

Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovndvaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢&. 568/12
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona &. 151/1997 Sb. o ocefovéni majetku, § 2 a dle vyhlatky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky & 488/2020 Sh. §1¢ zjidténa cena bude
urtovéana podpiimé, v daném pfipadé z dlouhodobé zkusenosti pfi uréovani zjigténé ceny
podobnych nemovitych vécf je jednoznaéné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pfedpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.568/12
Adresa pfedmétu ocenéni: Ruskd 568/34

100 00 Praha 10
LV: 12253
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obeg: Praha
Katastralni dzemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb,, o ocefovani majetku ve znéni zdkonh &
12172000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,,
€. 30372013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb,, & 228/2014 Sh., & 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 3452015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢ 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb. a & 488/2020 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 15171997 Sh.

1. Bytové jednotka €. 568/12

L1. byt

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzi ve &vrtém nadzemnim podlaZi pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestdvd z pokoje, kuchyné,
koupelny, WC a pfedsiné - dle prohlaSeni vlastnika budovy. Skuteény stav - predsif, pokoj, kuchyi,
WC a spiz. Koupelna chybi - malé umyvadlo v kuchyni. Okna dfevéni Spaletova vyZadujici
renovaci, okno  ve spiZi a na WC dievéné jednoduché (do svétliku). Dvete do spiZe a na dievéné
rimové do dfevéné zarubné oteviravé na kli¢, dvefe do kuchyné dfevéné rdmové z jedné tfetiny
prosklené do dfevéné zarubné, dvefe mezi pokoji dvouk¥idlé dfevéné rdmové do dfevéné zirubné
Chstetné prosklené a dvefe do pokoje dfevéné rdmové do dievéné zarubné Vstupni dvefe
dfevéné ramové dvoukfidlé do dfevéné zarubné. V predsini klenba valend. V oblasti jednoho
osvétleni v pokoji (strop) Stukatérska ozdoba. Podlaha v pokoji a kuchyni lino, na WC a ve spizi
puvodni dlazba a pfedsini lino. WC vybaveno misou se zavé$enou nédr#kou a obklady stén
nejsou.  V kuchyni plynovy spordk bez linky a malé umyvadlo, proveden latexovy natér k lince.
Vytdpéni na pevnd paliva, bez kamen pouze moZnost napojeni na kominové téleso,  V kuchyni a
pfedsini na stropni konstrukci stopy po zatedeni. Bytové jednotka vyZaduje rekonstrukei.

I



ZatFidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu;

Stafi stavby:

Celkové rekonstrukce provedena v roce!

Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27):

P10-044010/2022

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Praha — oblast 21

131 let

1972

71 869,- K&/m?

I koeficient dle typu
Podlahové plocky podlahové plochy
kuchyi: 16,00* 1,00= 16,00 m*
predsiii: 40* 1,00= 4,00 m?
koupelna: 1,10* 1,00= 1,10 m?
WC: L10* 1,00= LI0m?
pokoj: 22,0* 1,00= 22,00 m?
Zapotitand podlahové plocha bym: 44,20 m?
Vypodet indexu cenového porovnini
Index vybaveni
Nazev znaku & Vi
1. Typ stavby: Budova - zd&éna nebo monolitickd konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zd&na
2. Spoletné &isti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatn{ podlaZi nevyjmenované - 4 NP bez 11 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mismosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 11 0,00
strany - &asteény vyhled - pokoj vychod , kuchyf zépad
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: Pfisludenstvi édsteéné nebo Gplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC a malé umyvadlo v
kuchyni misa
7. Dalii vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni | -0,03
vybaveni, bez dal3ich prostor
8. Vytapéni bytu: Lokélni na tuhd paliva - bez topeni, v rohové &asti I -0,10
kuchyné napojeni na komin
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu [ 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (nutnd v 0,40
rekonstrukce)
Koeficient pro stavby 49 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (49 - 15)= 0,680
9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi) * Vi * 0,680 =0,234
i=l
Nemovitd vEc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku [ P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy33i neZ 1 0,06
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2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ
souddsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,

nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand

uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu
5. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivit

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu

zaplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastraln{ izemi lizenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastraln{ Gizemi obce Prahy nebo Brmna - pro tento typ

ocenénf je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obéanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod.,
sluzby, zdravotnick4 zafizeni, Skolské zafizeni, podta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kultumni zafizeni aj.) - pro tento typ

ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

Index trhu

Itr=Ps*P:*Ps*Ps*(1+ 3 P)=1,060

s

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku

i=E =

i

0,00

0,00
0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

Pi

P10-044010/2022

1. Druh a el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim

celku

2. Ptevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotn| prostiedi:

Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obei: Navazujici na stfed (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec:
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obtanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je

dostupna ob&anska vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci,
3patné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné

komunikaci s moZnosti parkovéni na pozemku

7. Osobnl hromadna doprava: Zastdvka do 200 m véetné, MHD —

dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti

komer&niho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli
10. Nezaméstnanost: Primé&ma nezaméstnanost

11. Viivy ostatnf neuvedené: Bez dalSich vlivih - bez dal3ich viivi

Index polohy

Ie=P *(1+ 3 P)=1,080

=02

1,00
0,04

0,02
0,00

0,00
0,00

0,02
0,00
0,00

0,00
0,00
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Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&/m? * 0,234 = 16 817.35 K&/m?
CBp=PP*ZCU* T *Ip=4420m’ * 16 817,35 K&m® * 1,060 * 1,080= 850 960,60 K&
Cena stanovend porovnivacim zpisobem - 850 960,60 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek pare.&. 451

Ocefiovany pozemek se nachézi na katastrilnim Uzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapov¥ list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

i Sslo )  [K&m?) [K&]
zastavénd plocha a nadvofi 451 352 10 000,00 3 520 000,-
Cenova mapa - celkem 352 3 520 000,-
Pozemek parc.t. 451 - zjiSténi cena celkem = 3520 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 451 = 3 520 000,- K¢
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3520 000,- K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 850 960,60 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi a pozemku
7)isténa cena pozemku: 3 520 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 442 / 11 632

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3520000,- KE*442/11632 =133 755,16 K¢

Spoluvlasticky podil na ptislusenstvi a pozemku +

133 755,16 K&

Bytovi jednotka & 568/12 - zjiSténd cena =

Trini ocenénl majetku

984 715,76 K&

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 568/12

Ocefiovand nemovita véce

Ulitna plocha: 44,20 m*

Zduvodnéni a popis pouZitych Koeficientll pro porovndni:

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybriny hodnoty z realizovanych
prodejit nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity idaje dostupné z katastru
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nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na | m2 plochy jednotky. Takto zjisténé ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocefiované véci
odpovidd keeficient < 1. V ptipadé, ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hordi ne¥
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse,

PouZité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databéze Katastralniho ttadu,
databdze VALUO, Octopus Pro a po té upraveny koeficienty K1 - K9.

K1 zohledfiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uZitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledfiuje prodej elektronickou aukci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Slovinska 995/18, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Cesks republika

Lokalita: Slovinskd 995/18, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika

Popis: Dovolujeme si nabidnout Zdstedné zrekonstruovany byt v 2idané ViSovické lokalits, Jde o
1+1, 47m2 ve 2. patfe, Slovinska ulice. Byt se sklada z predsiné s vestavénymi skiinémi
komory, koupelny s samostatnou toaletou, kuchyné a obyvaciho pokoje s patrem na spani
K bytu patfi sklep a lze vyuivat spoletnou lodzii sméfujici do vaitrobloku. Vytapéni
WAW a ohfev vody bojlerem. V byté je spolehlivy ndjemnik - vhodni investice. Popularni
lokalita nabizi zéplavu restauraci a podnikd vicho druhu. Veskerd obéanski vybavenost i
samoziejmosti,

Uzitm4 plocha: 47,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80

K4 Vytah - nenf 1,00

K5 Velikost - srovnatelné 1,00

K6 Vybaven| - lepdi 0.85

K7 Balkon - neni 1,00

K8 Redukee pramene ceny - prodino 1,00

K9 Prodej el. aukei 0,98

Cena [KE] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upravena jz cena
k 23.6.2021 [m7] Ké&/m? Kc [Ké&/m?)
5 840 000 47,00 124 255 0,67 83 251
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Nazev: Madridskd 637/12
Lokalita: Bytova jednotka 1+1
Popis: byt 1+] ve 2.patfe bez vitahu. Byt o velikosti 45 m2 prosel &astednou rekonstrukei
v r.2011, Sklada se ze dvou priichozich mistnosti , malé koupelny s WC. V prvni
mistnosti je vybudovan kuchyfisky kout ( kuchyfskd linka se spordkem). N.
podlahéch plovouci podlahy, vytdpéni WAW. K bytu ndlezi sklepni koje. Byt jj
idedlni na investici pfipadné na bydleni. V okoli vedkerd oblanski vybavenost]
obchody, restaurace, park Heroldovy sady, 3kola, fkolka. Doporucujeme!
Uzitnd plocha: 46,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lep3i 0,93
K4 Vytah - neni 1,00 3
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: VALUO
K6 Vybaveni - lepsf 0,89
K7 Balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00
K9 Prodej el. aukef 0,98
Cena [K&)] Uzitna Elocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
k 25.7.2021 (m’] K&/m? Kc [K&/m?]
4 700 000 46,00 102 174 0,81 82 761
Nizev: Holandska 630/11
Lokalita: Bytova jednotka 1+1
Popis: byt v OV v atraktivni lokalité na rozhrani Starych VrSovic a Vinohrad. Diim je
sousedstvi Heroldovych sadd, 8 min. chize od Havligkovych sadil. Slunnj byt je v

pavodnim stavu pfed celkovou rekonstrukci a nabizi tak piileZitost zajistit si
rekonstrukei podle vlastnich pfedstav bez kompromisi. Byt pisobi vzduiné, stropy
v obyviku a kuchyni 2.8 m. v chodbé 3 m. Okna sméfuji na jih do klidné ul
Holandska. V koupelng je vana, wc je samostatné. Ohfev vody boilerem, topeni
zajidtuji plynové wafky. Elekifina je pivodni. Technicky lze realizovat vlastni
etaZové topeni. Vedkeré  podklady k nabidce najdete  zde:
https://www.pavlatemrova.cz/holandskal 1/ Cisty, udrfovany dim (27 byt) je v
velmi dobrém savu. V letech 2000-2007 probéhla vyména vodovodnich g
kanaliza¢nich stoupatek, novy vytah v r. 2017, stfecha je takté po rekonstrukei
Pozemek ve vnitrobloku je urteny vyhradné rezidentdm (ve vlastnictvi SVJ). SVJ jél
ve vynikajici kondici a hospodafi bez avéru. Aktudini stav FO je cca 450 tis,-)
Parkovéni pro rezidenty pfed domem. Krdsné a trendy okoli, vynikajici dopravni
dostupnost, $pitkovd obtanskd vybavenost, obchody, restaurace, kavamy, parky,
Okoli Moskevské a VrSovického zémku proslo v uplynulych letech celkovou
revitalizaci.
Uzitnd plocha: 43,00 m*
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Poukité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vytah - vitah 0,99

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaven - lepsi 0.85 Zdroj: VALUO

K7 Balkon - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00

K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitnd glocha Jedn. cena Celkovy koef, Upraveni j. cena
k 24.3.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 500 000 43,00 104 651 0,74 77 442
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 77 442 K&/m?
Priiméma jednotkové porovndvaci cena 81 151 K&/m?
Maximélnf jednotkova porovnavaci cena 83 251 K&/m?

| Vipoket porovndvaci hodnoty na ziklad€ uZitné plochy
Primémd jednotkové cena 81 151 K&/m?
Celkové uZitna plocha ocefiované nemovité véci 4420 m?
Vyslednd porovnivaci hodnota 3 586 874 K&
4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu:
1. Bytové jednotka &. 568/12 984 716,- K&
1.1. Oceiiovany byt 850 960,60 K&
1.2. Pozemek parc.&. 451 133 755,16 K&
=084 716,- K¢
Vysledna cena - celkem: 984 716,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 984 720,- K¢

slovy: Devétsetosmdeséatétyfitisicsedmsetdvacet Ké

.

Cena zjisténa dle cenového predpisu
984 720 K¢
slovy: Devétsetosmdesatétyfitisicsedmsetdvacet K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku

=13 -
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1. Porovndvaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢, 568/12 3 586 874,- K¢

| Poroynavaci hodnota 3 586 874 K& |

Obvykla cena
3 587 000 K¢

slovy: TFimilionypétsetosmdesatsedmtisic K¢
Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky &. 568/12, véetné spoluvlastnického podilu na
spole&nych Eastech domu a pozemku parcelni &islo 451 na k.4. Vidovice je provedeno zjisténou

cenou podplrng, vynosové vzhledem k vysokym nékladiim na uvedeni do stavu pronajmutelnosti
neni pouzita a porovnivaci metodou, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané nemovitosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

PH stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno pfihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivich
ocefiovacich metod, ale zarovei ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztaZenym k ocefiovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napt. lokalita, pozice majetku v zéné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetkuy, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodéfsk4 situace.
Byla provedena srovnavaci analyza, urfeny zékladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro ureni obvyklé ceny je
vychazeno z vlasini a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejil databdze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych  charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen, Provedenim analyzy diltich indicif a analyzy trhu, po zohlednénf viech vlivii
pusobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla soutasnd cena obvykld uréena na
arovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli sniZovat piesnost zivéru
nebyli zjistény.

N
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykld cena  bytové jednotky &. 568/12 v objektu ¢p. 568/34, ulice Ruska4,

obec Praha, vietné spoluvlastnického podilu na spole¢nych &4stech domu a pozemku parceln{ &isio
451 na katastrdlnim Gzemi Vriovice,

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 3 587 000 K¢&
slovy: THimilionypé&tsctosmdesitsedmtisic K&

Obvykld cena bytové jednotky ¢ 568/12 v objektu &p. 568/34, ulice Ruskd, obec Praha, véetnd

spoluvlastnického podilu na spoleéngch &astech domu a pozemku parcelni &islo 451 na katastralnim
uzemi Vriovice,

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniiujici jeho
pfesnost
Bez podminek, bez skuteénosti sniZujicich presnost.

Odména nebo nahrada nakladd

Znaletné a ndhradu ndkladil 0¢tuji dokladem ¢&. 4237/2021.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &. Spr. 69/95 pro zékladn{ obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsdn pod &islem 4237/2021 evidence posudkiL.

V Praze 15.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanovi
Dadické 180
109 00 Praha 10

Zpracovino programem NEMExpress AC, verze; 3.11.8.

<16 -
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07.09.21 17:18 Inforace o jednotce | Nahilien| do katastru nemovitost|

Informace o jednotce

Cisto jednoticy 568/12

i Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byt
Zplsob wugiti: byt

Budova: £.n 068

Katastraini (zemi: Vrdovice (7132257

Cislo L 12253

Lorl B e

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
lvéena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Padil

| Méstska cast Praha 10, Vidovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zépisy.
7’ Rizeni, v rdmqi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni Grad pro hlavni mésto
Prahy, Katastraini pracovisié Prahad™f

Ea:l_l‘a-zené u_dt,e_ ﬁ\aji informativni charakter. Platnast dat k 07.09.2021 17.00

» © 2004 - 2021 Cosky Gisd zemémifick; 3 katastrainic? Verze 5.1.2 b [WWWE]
htps finahlizenidokn cuzk. cz/ZobrazObjekt aspx Pencrypled=BEud W pOIK2cq TG TIGAIPIUSFUIWEVR 104 J4enBORVR_SVYmGD_sdNISwUY... 11
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Informace o pozemku

Parceini gislo: 4510 I' i | l l
Obec Praha [554782|¢ L=_-—___I - ‘
Katastrlni (zemi: Vriovice [732257] ] -
Cislo Lv: 12252 lla|alala St
Vyméra (m): 352 = = :-
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti 2 & : 5
Mapavy list Liow | &
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé s x = ey i L
Druh pozemkuy: zastavéni plocha a nadvori [
Stavba na pozemkis: [ o 177

'ﬂastnici. jini opravnéni
Viestnické prive. o T ol
Adamdlikova Romana, Pfitnd 663/8, Nové Mésto, 11000 Praha 1 221/5816
BlaZkovd Miloslava PhDr, Ruska 568/34, Vrsovice, 10100 Praha 10 447/11632
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 2435/5816 |
Kolai Martin Mgr., Ruska 568/34, Virdovice, 10100 Praha 10 371/5816
Kruzliak Branislav, Na Kuthence 1218/16, Dejvice, 16000 Praha 6 371/5816
Movakova Vanda, Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 371/5816
Realitni kancelai Honzik, s.r.o, Navratilova 1559/9, Nové Mésto, 11000 Praha 1 209/11632
Sedlatek Martin, Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 221/5816
Sedlak Petr Doc. PhDr, Ruska 568/34, Vréovice, 10100 Praha 10 ansee
'}:épsmk Petr Prof RNDr.Ing. CSc.,, Fialova 2030/11, Retkovice, 52100 Brno 1119/11632
SJM Svidmoch Pavel a Svidrnachova Jitka, Piihlavky 103, 74766 Dolni Lhota 235/5816
Vranova litka, Ruska 568/34, Vréovice, 10100 Praha 10 665/11632
Svéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Paodil
Méstska ast Praha 10, Vrovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10 243575816

Zpusob ochrany nemovitosti

' Nazey
: pam. zona - budova, pozemek v pamatkové zoné

| pamatkoveé chranéné tzemi

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPE),

Omezeni vlastnického prava

hitps:/inahilzamidokn, cuzk cziZobrazObjekt aspxTencrypied=ccPAvEEFPrw|SG TVZWK26UY Wouf\WiasegkndS2S OasiMUMBCEoKETB 1 brwsITd. . 1/2
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2021

\ Katastrdlni uzem!

Nazev. Vriovice
' Parcela
Cislo parcely: 451
‘ Cona 2021
Mapovy list: 60
Cena: 10000 Ké&/m’
Skupina: 4130

. Zobrazené Gdaje majl informativni charakter a pfi zji$t'ovani cen stavebnich pozemkd |e nutné pestupovat

dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozembkd, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjistuje. Utinnost vyhladky &, 32/1998 Sb. hl. m, Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjsich predpisu:

2.1,2021- Vytiténo dne: 07.08.2021

66



