
Pl0-044010/2022

ZNALECKÝ POSUDEK
číslo položky: 4240/2021

Znalecký px'sudek je podán v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, specialimcc oceňování
nemovitosti.

Stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 737/4 v objektu Cp. 737/60, dice
Francouzskjl , obec Prah& včetně sNluvlastnického podílu na sNle'čných částech domu a pozemku
parcelní číslo 1561 na katastrálním území Vinohrady.

Znalec: Ing- Dagmar Marvanová ,

DaČická 180 "" '6\
10900 P,aha 10 " "' "'
telefón:
e-mail:

Zadavatel: Městská část Praha 10
Vršovická 1429/68
10138 Pmbal0

OBVYKLÁ CENA 2 152 000 Kč

Počet stran: 16 a 2 stran příloh Počet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 4.9.2021

Vyhotoveni číslo:

Vyhotoveno: V pme 7.9.2021
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1. ZADÁNÍ

1.1. znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Obyyklá cena bytové jednotky č., 737/4 v objekhi Cp. 737/60, ulice Francouzm obec Práha,
včetně spoluvlastnického pcdílu na společných Částech domu a pozemku parcelní číslo 1561 na
katasůálnfm území Vinohmdy.

1.2. Účel znäleckého posudku
obvyklé ceny nemovitosti pro účely prodeje dekmnidcQu aukcí,

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem majÍcÍ vliv na přesnost závěru
znaleckého posudku
Zadwvatel nčMčlil malci Žádnou skutečnckst která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závěru

" zndeckCho půsudku.

1.4. Prohlídka a zaměřeni
Prohlídka se zaměNním byla provedena dne 4.9.2021.

. 2 .
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znäkě při výběru zdrojů dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použit postup popsaný "e vyhlášce č. 488/2020 Sb., kterou sc mění
vyhláška č. 44!/2013 Sb. k provedmí zákona o oceňování m*tku ve znčnf pozdějších předpisů.

2.2. výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 13270 ze dne 6.9.2021
skutečnosti a výmě'y zjištěné na místě
infwmace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2021
vymezení jodrK)tek v budově
databáze katastrálního úřadu
datábáze VALUO

\ datábáze Octopus Pm

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zjmajvání N$i'dku je aplikován předµkjad, Že informace poSkytnuté oslovenými
osubami jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základni pojmy a metody ocenění
Octn&i podk cenového phdpisu
Cam zjištěná (adminisuativní cena) pK)dle cenového předpisu vyhlášky MF Č, 488/2020 Sb. v
aktuálním znční, kterou se provádějí některá ustanoveni zákona č, 151/1997 Sb., o oceňování
míýetku v aktuálním znění.

Obvyjdá cena (tržní hodrlotl% obecná ccna)
DIc zákona č. 151/1997 Sb., o oeeňování tůajctku - se pro úČely tohoto zákona rozumí která
by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného míýetku nebo při pQ$kytc'vání stgňé
něbci otxjobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni čxměni. Přitom se zvažují

l všjE%:hny okolnosti, které mají na cenu vliv, ayšak do její výše se nepromítají vLivy mimořádných
okolnosh' Uhu, osobních poměrů prudáwýícího nebo kµpujíciho ani vliv zvláštni obliby.
Mimořádnými okolnostmi se rozumějí napříldad stav tísně prodávajícího nebo kupujĹ¢Ĺho, důsledky
přírodních či jiných kdamiĽ Osobními jxjmč'ý se 'ommějí zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštni oblibclu se. rozumí zvláštní
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobtúho vztáhu k IÚKľL Obvyklá cena
vyjadřuje hodnotu věci a určí se pcrovnáním.

Podle mezinárodních ôceňovmích standardů IVSC jc definována tržní hodnota - 'bdhadovaná
Částka, za kterou by měl být majetek k datu ocenění směnčn v transakci bez osobních vlivů mezi
dobrovolně kupujícím a dobrovolně prodávaj íciin pc' patřičném průzkumu trhu, na němž účastníci
jednají infomovaně, rozvážně a bez nátlaku,"

Stmwení tržní bodoo¢y
Tržní hodnota je stanovena podle dostupiíýc-h metod, ~ jsou reálně použitelné v současných
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc součásl1ôU hodnotu majetku- Ta je velmi
promčnlivá v Čase a je cMivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v olxlobí rozvoje tržního

3 .
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hôspodářstvĹ mbilizace finanční politiky a 3oukromCho Ndnikání. Použití metod a způsob
stanovení tůní hcdnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje-

Pro Qdhad hžní hodnoty se používají tyto ooeňovaci metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (Časová cena) je rq)rmukční cena věci mlžená o přiměřené opotřebení odpovídající
optřebmé věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Cena reprodukČní je Céň& za kterou
by bylo možm stejnou něh 1K)rovnatelnou novou věc pořídit v době Q¢eněnL bcz odpočtu
oputkbení.

Metoda výnosová
Tato metQda je založena na koncepci "časové hMnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze pkdstav'it jäkci jistinu, kterou je při stanovené úrokové sazbě
uložit, aby iir(jky z této jistiôy byly stejné jákcí výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávači (komparativní, srovnávací)
Metoda je založena na powvnáni předmětné nemovité věci

l nedávné minulosti na trhu realizovány. jsou známé a ze
hcAnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu

získané
$ Dbdobnými, jejichž ceny byly v
informace je možno vyhodnotit jak

pozemku-

j

-4-
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Pto stanovení ob\ykle ceny .je použit postup půpsaný "" vyhlášce č-, 488/2020 Sb,, kterou se mění
vyhláška Č, 441/2013 sb. k provedení zákona o oceňování mžýetku ve znění pozdějších předpisů.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou qmcována způsobem, který odpovídá analýze dat. Bude zpracován a vytvořen soUhrn
dat a uvedeny veškerá zjištěni z podkladt dat z místníhQ šetření, na základě kterých zndoc dospěl k
výsledkům, zjištčna a zpracDvána budou data z evidence Katastru nemovitostí, databáze Valuo a
ápracována data z místního Šctření, bude provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou
äjštěny . vybrány, analyzovány a použity vzorky srovnatelných nemovitQsti.

3.3. výčet sebraných nebo vytvořených dat
' Kataswální údaje : kraj Hlavni město Praha okres Hlavní město Prahm obec Práh& k.ú.

Vinohrady
Adresa nemovité věci: Francouzská 737/6U, 100 00 Praha JO

Vlastnické a evidenČní údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha l, LV: 10507. podíl 1 /1
Část Práha 10 Městšk4 Vršovická 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 10507, pcdíl l /1

Na Lv č.13270 jsem uvedeni jako vlastníci :
Hkvd město Praha Mariánské náměstí 2/2, Praha l
Svěřená správa
Městská část Praha 10, VIšovická 1429/68, Práha IQ

Dokumemace a skutečnost
Ckměni jc provedeno dle dat zjištěných na místě a zaměřených při prohlídce ncmovÍtKNÚ

l Celkový popis nemovité věci
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku chamkteru l -f O q velikosti 20.40 m2 dk vymezení
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v řadové zástavbě při ulici Francouzská, Jedná se q
zámvbu bytových domů s naproti slousl¢dícím parkán. Občanská vybavenost doMiá v místě
drOně prodgny - ulice Frmcouzská a námčstí Náměstí Míru, nejbližší nákupllí centmn Flota
Zastávka tramvaje cca 50 metrů v ulici Francouzškit dopravní dostupnost výbQľná - tramvaj k
metru Náměstí Mííu. Parkování v přilehlých ulicích špatné a zvkíštč ve večerních hodinách, Jedná
se q lokalitu přímo tíavazující na centrum.
objeh je zdčtié konstrukce pcKj$kjepený s pčti nadzcmními podlažími bez výtahu zastřešený
wilovou střechou s klempířskými prvky z pozinkovaného plechu (nové). Okna původní a nová
dřévěná špaletová Tlá chodbách dřevěná zdvojaiá. vstupní dveře dřevěné dvoukřídlé s malým
nMsvětlíkem. Schody " prvním podlaží teracové ostatní kamenné, podlahy na chodbáchi jxxkstách
půvcxhií dlažba a v přízemí ůové dlažby. Osazeny j3oú hasící přishoje, hydrant a v 1.NP je
unústčn kamcrový systém, Fasáda průčelí nově proveden& dvorní část původní. Stavebně
technický stav objektu udržovaný. objekt byl postaven vc dvacátých letech,
Qlýekt obsaMýe devět bytových jednotek a tři nčbytové prpmry.

. 5
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3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového před pisu
l, Bytová jednotka č, 737,"4

I.], Oceňovaný byt
1.2. Pozemek parc.č, 1561

Obsah tržního oceněni majetku
l. výkosová hodnota

1.1. Bytovájednotka č. 737/4
2. Porovnávací hodnota

2.1. Bytová jednotka Č.737,'4

-6-
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4. ZNALECKÝ POSUDEK

4,1. Popis postupu při analýze dat
Analýza dat bude provedena dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, § 2 a dk vyhĹášky Č,
503/2020 sb. o výkonu znalecké činnosti. Dle vyĹŮášky č, 48&'2020 Sb. §1c zjištěná cena bude
určována podpůrně, v daném případě z dlouhodcŕbé zk&nosti při určováni zjištěné ceny
podobných nemovitých věcí je jednoznačné, že zjištěná cena neodpovídá Uhu ani obvyklým cenám.

4.2. Ocenění

Oceněd prováděné podle cenového předpisu
Název předmětu oceněni: Bytová jedmtka č, 737/4
Aátsa předmětu oceněni: Francouzská 737/60

l LV:
Kraj:
Okres:
Obec:
Kumální území:
Pučet obyvatel:

100 00 Praha 10
13270
Hlavnf město Pmha
Hlavní město Praha
Práha
Vinohrady
] 324 277

Oceňovací předpis
Ocenění je provďeno podle zákona č, 151/1997 Sbm q cmňwäní majetk» ve znáií zákcKIů č.
121/2000 Sb,, Č. 237/2004 Sb., Č. 257/2004 Sb,, Č. 296/20Q7 stm Č. 188/2011 Sb., Č. 35Q/2QI2 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 znčtíí 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. 48&/2020 Sb., kterou se
prwádéjí některá ustanovení zákcina č, 151/1997 Sb.

L Bytová jednotka č. 737/4
l

LLM
Oceňovaná bytová jednotka se nachází ve třetím nadzemním podlaŽí podsklepeného bytového
domu zděné konstrúkcc s pěti nadmnnhni podlažími bez výtahu. Bytová jednotka xstává z
pokoje, a WC dle prohlášení vlastníka budovy. Skutečný stav - předsíň, koupelna s WC a komora,
Okna dřevěná špaletová nově provedená (izolační sklo v okenních křídlech venkovních) . Vstupní
dveře hladké do occlové zárubně, dveře do Nkoje hladké ze dvou třetin prosklené (Uv.
papundeklové) do ocelové zárubně. Dveře do koupclny s WC a komory chybí (bez zárubní).
Koupelna s WC a komora s přMsíní vznikk oddělením z µ)koje s wc a provedeno má
jednoduché zastropení, Podlahy v předsíni a komáře lino, v koupelně s WC dlažba a v pdíoji lino
lokálně vlnitC. KouWlna vybavena WC mísou kombi a malou vanou, umyvadb chybí.
Provedeny jsou keramické obklady SEti, nad vanou je umístěn boiler. vytápění WAW 1 ks v
µkoji. Proveden j¢ nový rozvod plynu ve&ný po stěnách v komoře a v pokoji při podlaze,
Stavebně technický stav bytové jednotky vyžaduje rekonstrukci.

Zatřídění pr0 potřeby ocenění

-7-
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Typ ot*knl:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Celková rekonstrukce provedena v roce:
Základni' cena ZC (příloha č. 27):

Podláhové plochy bytu

pokoj:
WC:
Zaµčítaná podláhová plocha bytu:

Bytový prostor § 38 pcmvnávacf metoda
Praha - oblast 2
96 let
1980
91 602,- Kč/m'

koeňcient dle typu
podlahové plochy

19,40* 1,00= 19,40 m'
1,0 * 1,00 = l,® m'

20,40 ,e

výpočet indexu cenového porovnání

Index vybwení
Název máku č,
l. Typ stavby: Buduva - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV

-zděná
2. Společné části domw Bez vyjmenovaných společných prostor I
3. Příslušenswl domu: Bez dopadu na cenu bytu II
4. Umístění bytu v domě: Ostatní pQlaži nevyjmeůovanC- 3.NP bez II

výtahu
S, Oňmtace obyt. mistnosti ke světovým stranám: Okna jen na sever I

nebo bez výhledu - pcik"j sever
6. Základní přislušcnství bytu: Příslušenstvf úplné - standardní Ill

puwedmí - koupclna s WC
7. DalŠí vybavení bytu a průstory užívané spolu s bytem: Standardní J

vybaveni, bez dalších prustor
8- Vytápění bytu: Lokální na dcktřinu nebo plyn - WAW V pc)k')ji ii
9. Kiitérium jinde neuvedené: Mírně snižující cetiu - chybí kuchyň II
10, Stavebně - technický stav: Byt ve $patnán stavu - (nutná V

rekcmstníkce)
Koeňcieat pix) stavby 41 let Ix) celkové rekonstrukci:

t S = 1 - 0,005 ' (41 + 15)= 0,720
9

Index vybavení Iv= (l" E Vj)* Vid * 0,720 =0,282
l l

Nemovitá věc je součásti pozemku

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

nabídka
2. Vlastnické vztahy Nezastavěný pozemek, nebo µ)zemek jehož v

součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka,
nebo jcdnotka se spduvl. podílem na pzemku

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

, 4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II

Vi
0,10

-0,01
O,®
0,00

-0,01

O,®

-0,0"3

-0,02
-0,05
0,40

Pf
0,06

O,®

0,00

0,00

-8-
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5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II
6. Povodňové riziko: ZÓna se zanedbatelným n!ebezpečím výskytu IV

záplav
7. Hospodářško-správni význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III

tisíc a všechny obce v okr. Praha - vých«1 Praha - západ a
katastrální území lázeňských mist typu D) nebo oblíbené turistické
lokdity - pro tento typ ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katasuální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ l
oceněni je hodnota maku rovna 1.0

9, ObčanSká vybavenost olxe: Komplexní vybavenost (obchod, ]
služby, zdravotnická zařízem', školské zařízeni, pošt& bankovní
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zařízení aj.) - pro tento typ
ocenění je hodnota znaku rovna 1.0

0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

Index trhu
5

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

Index polohy pozemku
Název maku č.
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném fimkčním I

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

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střéd (centnun) obce II
4. MoŽnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je [

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: příjczd po zpevněné komunikaci, V

špatné parkovací možnosti; nebo příje"d po nezpevnčné
komunikaci s možností parkování na pozmiku

, 7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včctně, MHD- IIIdobrá dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti [j

komerčního využití
9. Obyvatelstvo: Bezpmblémové okolí II
10. Nezamčstnmost: Průměrná nezaměstnanost II
l l. Vlivy ostatní tleuv¢dené: Vlivy zvyšující cenu - WmQvá lokalita III

Pi
l,®

0,04

0,02
O,®

0,00

0,00

0.02

0,00

0,00
0,00
0,0$

Index polohy
ll

Ir = P! ' (l - E Pi) = 1,130
I = 2

Ocenění
Základni cena upravená ZČU = ZC * Iv = 91 602,- Kč/m' * 0,282 = 25 831,76 Kč/m2
CB, = PP ' ZČU ' It * Ip = 20,40 m' ' 25 831,76 Kč/m'* l,Ó60 ' 1,13¥ 631 20Q,16 KČ

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 631 202,16 KČ

-9-
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Oceněni pm stanovení podílu jednotkv na p<mmekh

1.2. Puzemek 1561
Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním územf Vinohrady a je oceněn dle platné cenové
mapy Práhy CMP 2021 mapový list č. 60.

Ocenění

Stavební pozemky uvedetié v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2
Parcelní výměra JedIL cenaNám'

číslo [m21 (Kč/m2|
zastavěná plocha a nádvoří 1561 247 10 000,00
Cenová mapa - celkem 247

Pozemek parc.í 1561 - zjištěná cena celkem =

CeRy nemovitého majetku pro stanovenÍ podílu jednotky
' 1.2. Pozemek parc.Č. 1561 =

Celkwá cena nemovitého majetku pro stanovení podílu:

Bytová jednotb bez $p0juvlastnického podílu =

Úprava ceny spduvlastnickým podílem na přĹslušen$tví a pozemku
zjištčná cena pozemku: 2 470 O®,- KČ
Spoluvlastnický podíl: 204 l 5 648
Hodmta spoluvlastnického podílu:
2 470 000,- 'Kč ' 204 /5 648 = 89 213.88 Kč
Spcduvlastnický podíl na příslušenství a pozemku +

Bytová jednotka č. 737/4 - zjištěná cena

Cena
(Kč]

2 470 (XX),-
2 470 000,-

2 470 0Q0,- Kč

2 470 000,- Kč
2 470 000,- Kč

631 202,16 Kč

89 213,88 Kč

720 416,04 Kč

Tržní oceněni majetku

' 1. výnosová hodnota
1.1. Bytová jednotka čj 737/4 ·
Při oceňování výnosovou metodou je předpokládáno, Že nemovitost přináší trvalý a Mržitehiý
výnos. Pro tyto účely byly vybrány IjK)dobné nemovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly
vyb'ány čtyři vzorky a přepočteny koeficienty zdlkdňuiicímj lokalinL stavebně technický stav,
charakter bytové jednotky, vybavení, standard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na
sp'ávu, pcýištěni, daň z nemovitosti a přípMnč náklady Ntřebné na uvedeni bytu do
pronýímatdného stavu,

Analýza tržního nájemnéhu

Přeblúl pronajímaných ploch a jejich výn0sů

č. plocha - účel podhží podkh. nájem
plocha

nájem nájem mím
kapit

-10-
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1,obymc průstory 3.NP 1+0
celkový výnos za rok

[m'j |Kč/m'/rok] |Kč/m¥í'j |Kč/rok] |"%j
20 3 824 6 500 78 000 4,50

78 000

výpočet hodnoN "ýno'o'ým způsobem
Podláhová plocha PP m'
Reprodukční cena RC Kč
výn(m' (za rok)
Dcmžitelné řQČňí nájemné za m2 NÍ Kč/(m2'rů

k)
Dosažitehé hrubé KjČňĹ Wemné Nj ' PP Kčhď
Dcmžitdné procento pronajímatcln& %
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok
Náklady (za ruk)
Daň z nemovitosti KČ/Mc
pojištční Kčhuk

, Op'avy a údržtm KčhckSpráva ncmovitosti Kčhok
Ostatní náklady KČ/rok
Náklady celkem V Kč/rok
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kčhůk
Mím kapitdizace %
Konstantní výnos neomezenou dobu - věčná renta Cv = N li
výnosová hodnota (bez odečtení nákladů tlá uvedení Kč
do pmn. stavu)
Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu KČ
výnosová hodnota Cv KČ

20
O

3 824

78000
95 %

74 100

250
I 000
3 000
3000

O
7250

66 850
4,50

l 485 556

150 000
l 335 5$6 ,

2. Porovnávací hodnota
2.1. Bytová jednotka Č,737/4

Oceňovaná nemovitá věc

,, užitu plo¢ha: 20,40 m2
Zdůvodněni a popis použitých koeficientů pro porwnAní:
Pru stanovení pQrQvnávací hQdnoty QceňovanéN) majetku byly vybrány z redizwaných
pmiejů nemovitQsti v místě a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údqje dčmupné z katmu
nemovitosti a cenových map pro stanoverÚ průmětné ceny, Jako porovnávací parametry byly
zvoleny zrealizované pMejní ceny vztažené na 1 m2 plochy. Takto äištené omy byly upraveny
následujícími koeficienty:

Hodnota k«ficientu = I odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným I1ajreumtan(¢m v
daném hledisku V případě, Ze je zvolený reprezentant v daném hledisku lepší než =ňované věci
cdµMdá koeficient < l. V případě, že je zvulený mprezentant v daném hledisku horší než
oceňované némovitQsti, Qapovídá koeficient >získaná data pak byla přepQČtena na ceny , které byly
puži'y výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.
Použity byly ceny srovnávaných již pndaných mmovitostí z databáze VALUO a pci té upraveny

-11-
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koeficienty K1 - K9.
Kl zohledňuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebnč technický stav, K4 výtah, KS velikost- m'
užitné plochy ( daná rQzmezím) K6 vybavení, K7 redukce pramene ceny a KB koeficient, který
zohledňuje prodej elektr0njckou aukcí.

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Žitomínká 743124, Vršovice, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 10100, Česká
republika

Lokdiw: Zito[nírská 743/24, Vršovice, PrahL Hlavní mčsto Praha Praha, 101®, Česká
rupublika

Popis: Bytová jednotka se nachází ve třetím mdzmrmím podlaží bytového demu s pěti
nadmmimi podlažími objektu bež výtahu. Bytová jedňôtka scsůvá z pokoje, předsínč,
koupelny s WC - dle jednotck. Skutcčný' nav - předsííi pcMoj s rozvody ke kk,
koupelna s WC a malá spížka Okno dřevěné $µjětovC vc spíži dtevěné jedmxluché,
dvek dŕcvčnC do dřevěných zárubní původní ze dvou třetin pmklené, dveře do spľžr'
dřevěné rámové cjtevíranC Jdičem a dveře do koupelny s WC zatahovací polorůzpadlé da
dřevčnýcM zárubU Vstupní dveře původní do dNwěné zárubně dvoukřídlé. Podlahy
přdsíni a pokoji staré lino, vc spíži betonová mamMna a y koupelně s WC původní d1ažba_
v pQkoji V rohové Cásti přívod rozvodů ke kk a zbytky obkladu k lince Koupelna vybavena.
vanou a umyvadlem s obkladem stěn a WC misou se zavěšenou nádržkou- Vytápění -
topidlo WAW (vedení po povrchu stěny), ohřev vody boikrům umktěným v
koupelně, PtuhHdky24,5.2021 9:40 - 10:0031.5.2021 9:40 - 10:007.6.2021 9:40 - 10:00

Užitná plocha: 21,00
Použité koeficienty:
Kí Lokalita - mírně horší
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - mimě horší
K4 výtah - bez výtahu
KS Velikost - sruvnatelná
K6 Vybavmí- mírnč lepší
K7 Redukce pramene ceny - prodáno
KB PrMej el. aukcí

Cena [KČ] Užitná ¢ocha Jedn. cena
l k 1$.5.2021 [m ] KČ/m?

2 093 000 21.00 99 667

1,01
1,00
1,02
1,00
1,00
1,01
l,®
0,98
Ce&uvý koef.

1,02

Upravená j. cena
[Kč/m']
101660

Nám': jednotka 1+kk
Lokalita: Libická 2404/10,Praha 3
Popb: Bytová jednotka chataktcm 1+kk q velikosti 24.10 m' umístěná ve zdě&n

objéktu s výtahem. Dům z dvacátých let. Bytová jednotka po rekonstrukci
Užittiá plodím 24,10 m2
Použité koeficienty:
Kí Lokdita - srovnatehíá
K2 Typ stavby - sujvnateiný
K3 Stavebně technický stav - po rekcmstnikci
K4 výtah - ano
KS Velikost - srovtwtelná
K6 Vybavení - výrazně lepší.

1,00
l,®
0,80
1,00
1,00
0,80

" 12 "
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K7 Redukce pramenc ccny - V - 31202/202l-l01
KB Prodej el. aukci

Cena jKč] UŽitná ?lo"ha Jedn. cena
k 27.4.2021 [m ] Kč/m2

3 900 000 24,10 161 826

Název: Bytová jednotkm 1+kk
Lokúita: Bulharská 61 9/8, PRha 10, Vršovice
Užitná plocha: 19,00 m'
Použité koeficienty:
Kl Lokalita- mírně horší
K2 Typ stavby - swvnatelný
K3 Stavebně cehnický stav - lepší
k4 výtah - není
KS Velikost - srovnatelná

b K6 Vybaveni - lepší
K7 Redukce pramene ceny - V- 25555/202l-lOl
KB Prodej el- aukcí

Cena [KČ] Užitná plocha Jeda cena
k 7.4.2021 [m'] Kč/m'

2 680 000 19,00 141 053

1,00
0,98
Celkový koef. Upmvená j. cena

Kc [Kč/m']
0,63 101 950

1,01
1,00
0,90
1,00
1,00
0,90
1,00
0,98
cdkový koef.

Kc
0,80

Minimální jednotková porovnávací cena
Průměrná jednotková poruvnávací cma
Maximálni jdnotková porovnávací cena

výpočet porovnávací hodnoty na základě uŽitné plochy
Průměrná jednotková cetia
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

výsledná porovnávací hodnota

Upravená j. cena
[Kč"m')
112 842

101 660 Kč/m'
lOS 484 Kč/m'
112 842 Kč/m'

lOS 484 KČhn'
20,40 m'

2 ISl 874 Kč

4.3. výsledky analýzy dat

Rekapitulace oceněni prováděného podle cenového předpisu:
l. Bytová jednotka č. 737/4 720 416,- Kč

1.1. Oceňovaný byt 631 202,16 KČ
L2. Pozemek parc.č. 1561 89 213,88 KČ

= 720 416,- Kč

Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
slovy: SedľrjsetdvacettisícčtyHstadvacet KČ

720 416,- Kč

720 420,- Kč

-13-
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Cena zjištěná dle cenového předpisu
720 420 KČ

slovy' Sedms¢tdvacdtisícčtyřismvac¢t Kč

Rekapitulace tržního ocenění majetku
l. výnosová hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 737/4
2. Porcwnávací hodnota

2.1. Bytová jcdnotka Č.737/4

Porovnávací hodmta
výnosůvá hodnota

l 335 556,- Kč

2 ISl 874,- Kč

2151874Kč
l 335 556 Kč

Obvyklá cena
2 152 000 Kč

slovj': DvamilionyiedlK)stopadesátdvatidc KČ.
Komentář ke stanovení výsledné ceny
zjištěni obvyklé ceny nemovitQsti je provedeno dle platného cenového předpisu výnosovou
metodou a poruvnávací mctodou kdy jako vzorky byly použity již prodané nemovitosti.

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byla provedena srovnávací analýza, určeny základní jednotky pro porovnáni a paramet'y s
významným podílem na výši ceny. Z tmnsakčM histoN, analýzy transakci a vyhodnocení segmentů
trhu je zřejmé, že s obdobtými nemovitými věcmi je obchodováno. Pit) určení obvyklé ceny je
vycházeno z vlastní a inzertní databám a znalosti trhu. Z rcdizovaných pmdejů databáw
historie maliuií inzercc a katastru nemovitostí byly vybrány obdobné nemovité věcl které se v
některých ehmkmistikách mohou odlišoväL ale µjskytují &statek informací o rozpětí
jednotlivých cen. Ptovcdením analýzy dílčích indicii a analýzy trhlL µj zohlednění všech vlivů
působících na cenu obvyklou a po zváženi všech okolností byla současná cena obryklá určena na
úrovni hodnoty porovnávací. Obvyklá cena nemovitosti je stanovena na základě provedené
analýzy s použitím výše uvedených metod, realitního portálů vlastní databém, databáze VALUO a
konzultace s realitními makléři, Zohledněna byla lokaliuĽ , dQprayni dostupmst, aúaktiviW
stavcbnč technický stav bytové j'dmtky a celého objektu, vybavení, standard technologie
provedení a celkový pohkd na nemovitost: Jako hlavní úkazatel pro návrh obvyklé ceny
nemovitosti byl vzat vý8kdck pomvnávací metodou.
Porovnávací hodnota má v tomto případě největší vyµMdací hQdnotl4 vzhledem k tomu že
µmvnávané vzorky jsou vybírané ve stejné nebo otxiobné ]Qkalitě. ale s rôzdůnou atraktivitou a
po té jsou upraveny korekčními koefiäenty.

-14-
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5.2. KontroĹa postupu
Kontrolou byla ověřena správnost [x)stupu, skutečnosti, které by mohli snižovat přesnost závěru
nebyli qištčny.

6. ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky
Obvyklá čem bytové jednotky č. 737/4 v objektu Cp. 737/60, ulice Francjouzšk4 obec. Praha,
včemě spoluvlastnického podílu na společných Částech dQmu a pozemku parcelní číslo 1561 na
hlastraním území Vinohrady.

, 6.2. Odpověď
OBVYKLÁ CENA 2 152 M)0 KČ

slovy: Iyvamilionyjďnostopadeutdvatisic Kč

Obvyklá cena bywvC jednotky č. 737/4 v objektu Cp. 737/60, Francouzská ulice, obec Pr4 YČctnč
spoluvlastnického podílu na spoIečnýcb Čáslech domu a pozemku parcelní číslo 1561 na
katastrálním území Vinohrady.

6.3. Podmínky správnosti závěru, případně skuteČnosti snĹžujÍcÍ jeho
přesnost
Bez podmínek, bez skutečností snižujících přesnost.

, Odměna nebo náhrada nákladů
ZnalečM a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 424(jň02I.

- 15 -
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ZNALECKÁ DOLOŽKA

ZnaleCký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný mzhodnuňm Krajského soudu v Plzni ze dnc
10.4.1995 č-j. Spr. 69N5 pm základní obor eko[lomm odvětví ceny a odhady nemovit&.

Znalecký posudek byl zapsán ped číslem 424Q/2021 evidence posum

V Praze 7.92021

',,"- ,.. ..' _'/ '-;,,'
jr-- .-" ', .' ^ N

'" · ' ·.'., " I'.' ,. '" -'"
' -ŕ -'-- '" ,, - - , l , .,,7

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

Ing. Dagma' Marvanová
Dačická 180

109 00 Praha 10
ZpmuMno programem N EMExpress AC, verze: 3.1 1.8.
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06 Q92i 15:27

Informace o jednotce

Infcrmace o jôámece i NahiZeni do nomcMtcď

Čisb jednotky

Typ jednotky

způsob využiti:

Budova:

Katastrálni území:

Číslo LV:

Podíl na
společných Částech:

737/4

jednotka vymezená podk zákona o vlastnkM bytů

byt

±jLLů

Vinohrad',' (7?71N

1ZUQ

2U/5648

Vlastníci, jiní oprávněni

Vlastnické yávo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHÁ Mariánské náměstí 2/2, Staré Město. 11ÓQO Prahä 1

fvěŕená správa nemovitosti ve vlastnictvi obce

Městská část Präha IQ, VršcMcká 1429/68, VrŠovice, 10100 Praha IQ

podíl

Podíl

způsob ochrany nemovitosti

Názm

l památkově chráněné území

Omezení vlastnického práva

Nejmu Hdována žádná omezení,

Jiné zápisy

Nejsou evidovány Žádné jiné zápisy.
ď' Ŕi?eni, v rámci kterých byl k nemowtosti zapsán cenový údaj

Ámovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitostí ČR vykQnává KataSt'á|ni úřad pro hlavni mgsto

Katastrá|ni '3

Zobrazené údaje mají informotivnÍ charakter. Platnost dat k 06.09.2021 15:00.

'Fi 2004 - 2(r1 čcµ·,' úřnd *meměřick, a Vémě 6.12 bO [WWW6)

jG6NnLQWjBUyxSXiy6SWtzH9mm·hWZxUjUK5~=RxDdB73L5|GS,,. 1/1
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::: ::, Hläv'ni město Praha
::::" Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2021

t;¶"gj l' '¶kú :1r' tim,
rm 1'EM

' I " " '".-" l$71.6 ,m'
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14t5 " ,¶438 549 '\

~~~' "" 157ů
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území

Náuw: Vinohrady

Parcela
Čĺ8ĺo parcely: 1561

čona 2Q21
Mapový list:
Ceria: 10000 Käm'
Skupina: 4120

Zobrazeně údaje máji informatNni charakter při ¢ťň Mavebnich pozemků je nutné pQ$tupQvM
dle vyhkäšky 3211998 Sb, hl. m. Prahy, q cmové mapě stavebních p cmmků, ve mění platném k datu, ke kwému sq cena

Účiňňo$t vyhl9§ky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, q cenové mapě s(avCbnkh powmků. ve mění pozdějšich pČMlpi$ů;

Z1-2Q21- vy(išfěno Cbét: 06.Cl9.2021
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ZNALECKÝ POSUDEK
číslo položky: 4241/2021

2Zdecký posudek je podán v oboru ekonomik% odvětví ceny a odhady, specidizace oceňování
nemovitostí.

stručný popis předmětu znaleckého posudku
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky Č.42/7 v objektu Cp. 42/29, ulice Smoknsk4
obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných Částech domu a pozemku pamlni číslo
73 na katastrálním území Vršovice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha IQ
telefon:
e-nmil:

1S'f
K:::ě'

"Zada|vate|: Městská část Praha 10
Vršovická 1429/68
10138 Práha 10

OBVYKLÁ CENA 5 226 500 KČ

Počet stran: 17 a2 stran příloh Počet vyhcrtovení: 2

Podle stavu ke dni: 4.9.2021

Vyhotovení číslo:

Vyhotoveno: V Praze 8,9.2021
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1. ZADÁNÍ

1.1. znalecký úkol, odborná otázka zadavatele
Obvyklá cena bytové jednotky č. 42/7 v objcktu Cp. 42/29, ulice SmolmsK ob«: Praha. včetně
Spoluv]astnického pMilu na spjl¢čných částech domu a pozemku parcelní číslo 73 na kat=álním
území Vršovice.

1.2. Účel znaleckého posudku
áištčni obvyklé ceny rmnovitosti pro účely prodeje elektronickou aukci,

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatělem majIcIvHv na přesnost závěru
zna|eckého posudku
Zadavatel nesdělil znalci Žádnou skutečnost, která může mít dle jeho názoru vliv na přesnost závčru

' makckétio posUďkľL

1.4. Prohlídka a zaměřeni
Pnčňjídka se zarnčřením byla provedena dne 4.9.2021.

- 2 -
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2. VÝČET PODKLADŮ

2.1. Popis postupu znäkě při výběru zdrojů dat
Kq stanovcní obvyklé ceny j¢ použit pQstup popsaný ve vyhlášce č. 48812020 Sb., kterou se máii
vyhláška č. 441/2013 Sb, k pmvďmí zákona o oceňování majetku ve mění pozdějších pkdpisů.

2.2. v'ýčet vybraných zdrojů dat a jejich popis
výpis z KN katastrálního úřadu LV Č. 12028 ze dne 6.9.2021
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vl&stn]kem nernovitQsti
céňQvá mapa Prahy CMP 2021
paSNrt bytu
vyrnezmí jednotek v budově
databáze Uwtrálního úřadu

' databáze VALŮO a OctopusPro

2.3. Věrohodnost zdroje dat
V rámci zpracování Nsuďku je aplikován předpokja že informace poskytnuté oslovenými
(mb&tni jsou úplné a pravdivé.

2.4. Základní pojmy a metody ocenění

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceMvání Inaidku a o změně některých zákonů (zákon q oceňování
majetku

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. l:

Maýetek a služba se ôcéňtgí obvyklou cenou, pokud tento ňkon nestanoví jiný způsob oceňováM.
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí která by byla dosažena při prodejích

j sáejného, popřípadě obdobného mictku nebo při poskytování stejné nebo otxbbné služby v
obvyklém cbcíhodnhn styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které
íwgí na cenu vliv, avšák do jqí výše se nqmmitají vlivy mimořádných oko]nQ$tí trhu, QsQbnich
pQměrů pxQdávajicího wbo kuplgícího ani vliv zvláŠtní obliby. Mimořádnými Qkolnostľni trhu se
rummějí napřík|ad stav tísně µodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kdamk
Osobními poměry se. rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nétxj jiné QsQbrú vztahy mezi
pMáv¶ícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláŠtni hodrKjta přikládaná majetku nebo
službě vyplývajĹcĹ z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se
pomvnáMm."

I. Vymezení pojmu Obvyklá cena:

ZÁKON Č. 151/1997 Sb., o «eňování majetku a q změně některých zákonů (zákon o Qceňovánj
Inajetku

ČÁST PRVNĽ Hlava první § 2, Způsoby oceňování m%etku aslužeb, cxkt. l:

. 3 .
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Majetek a služba se oceňují obvyklou cenolL ľx)kud tcnto zákon nestanoví jiný způsob oceňováni.
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí která by byla dosažena při prDdejích
stejného. Npřípadě obdobného maýetku nebo při poskytování stqné nebo obdobné služby v
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni occnčm'. Přitom se zvUují všechny okolnosti, které
mají na cenu vliv, avšak d(j její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se
rozumějí naphklad mv tísně prmáyajícůK) nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit.
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi
pIDdá%ícím a kuNjícijn. Zvlášůú oblibou se rozumí zvláŠtní hodnota přikládaná mcýetku nebo
službě vyplývqjki z osobního vztahů k nim. Obvyklá cena vyjadhíje hodnotu věci a určí se
porovnáním."
Ocenění pcdle ccnového předpisu
Cena äištčná (administmtivní cena) podlc cenového předpisu vyhlášky MF č. 488/2020 Sb. v
aktuáhiím znční, kterou se pKgvádějí některá ustanoveni zákona č. 151/1997 Sb., o océňQváňí
m@etku v aktuálním znění.
Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:

' Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) jc repMukční cena věci .mlžená o přiměřené opotřebeM odpovídající
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené inmíůty používáni. Cena rupmdukční je cena, za kterou
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořjdi[ v době ocenění, bez odpočtu
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hcxinoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě
uložit; aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativní, srovnávací)
Metoda je zdobena na pcmvnání předmětné 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 stävby či souboru staveb, tak hodnotu pozcmku.

J
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3. NÁLEZ

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat
Pro stanovení obvyklé ceny je použir pomp Npsaný ve vyhlášce č. 488/2020 Sb.. kterou se mění
vyhláška č, 441/2013 Sb, k provedeni zákona o oceňování majetku ve znění pK)zdťiších předpisů.

3.2. Popis postupu při zpracování dat
Data budou zpracována způsobem, který Ddµ)vídá amlýzc dat. Bude zpracován a vytvořen souhrn
dat a uvedeny veškerá zjištční z podkladů, dat z místního šeťřenĹ na základě kterých znalec dospěl k
výsledkům. Zjištěna a zpracována budou data z evidenoe Katastru nemovitostí, databá7£ Valuo a
zpracována data z místního šetření, buck provedena analýza trhu s nemovitými věcmi a budou
zjištěny , vybrány, analyzovány a použity vzorky sr'ovnatdných nemovitostí.

, 3.3. výčet sebraných nebo vytvořených datKAastrální údaje : kraj Hlavní město Prahľ okres Hlavní město Praha, obce Prah& k.ú,
Vršovicc

Adresa nemovité věci: Smolenská 42/29, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenční údaje
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha l, LV: 12028, podíl l l l
část Praha JO Městská, Vršovická 1429/68, JOl (K) Práha 10, LV: 12028, pK)dí] l l l
Na LV Č.12028 jsou uvedeni jako vlastníci :
Hlavní mčsto Praha Mariánské náměstí 2/Z Praha 1
Svěbená správa
Mčstská část Praha 10, Vršovická 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutečnost
Ooenění je provedeno dle dat Qištčných na mísič a zaměřených při prohlídce nemovitosti.

' celkový popis nemovité věci
jedná se o sarnostatnou bytovou jednotku charakteru l + l o velikosti 49.80 dle vymezení
jednotek v budově. K bytové jednotce patří balkon o velikosti Im' k výhradnímu užívání mimo byt
a nenf tedy zapk)čítán do podlahové plochy bytové jednotky. Bytový dům je rohový sc vstupem
u ulice Smolenská situovaný v řadové zástavbě. Jedná se q zástavbu bytových domů. V blízkém
misedství se nachází vršovický zámek s parkovou úpravou, Heroldovy sady, fřekvcntovaná
Moskevská uliw bytové domy a zástavba činžovními vilami. Občanská vybavenost dobrá v
místě drobné prodejny - ulice Moskevská, nejbližší nákupní centrum Flora. Zastávka tramvaje
Moskevská autobus v ulici Francůuz« dopmvní dostupnost dobrá - tramvqj k metru , nejbližší
metro stanice Náměstí Mím nebo jiřího z Poděbrad. Parkování v přilehlých ulicích špatné,
zvláště ve večerních hďinách. Jedná se o lokalitu mvazujicí na centrum,
Qbj¢kt je zděné konstrukce se sedmi podlažími, s novým výtahem, zastřešený sedlovou střechou
se krytinou taškovou & klempířskými prvky z pozinkovaného plechu. Vstupd Část ,je
uzavřena lítacími původními prosklenými dveřmi. Okna původní dřevěná špaletová a zdvojen« na
Chodbách dřevěná jednoduchá s izolačním sklem, vstupní dveře ocelové (ň¢téz) dvoukřídlé
pmklenC, schody teracové, podlaha teracová. Finální vrstvu vnějšího pláště tvoří kemmický obklad
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Rako. Stavebnč technický stav objektu udržovaný. Objekt byl postaven v padesátých letech.

3.4. Obsah

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
]. Bytová jednotka č. 42,'7

].1. Oceňovaný byt
1.2, Pozcmek parc.č, 73

Obsah tržního ocenění majetku
l. výnosová hodnota

1.1. Bytová jednc>tka 42/7
2. Porůvmávací hMnota

2.1. Bytová jednotka č. 42/7
l

J
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4. ZNALECKÝ POSUDEK

4.1. Popis postupu při analýze dat
Anälýza dat bude provedcna dle zákona č, l51/1997 Sb- o oceňování majetku. § 2 a dle vyhlášky č.
503/2020 Sb. o výkonu znalecké Činnosti. Dle vyhlášky č. 488/2020 Sb. §1c zjištěná cena budc
určována podpůmě, v daném případě z dlouhcí&bé zkušcnositi při určování zjištčnc ceny
p'xlóbných nemovitých věcí je jednoznačné, Že zjištěnácena neodpovídá trhu ani obvyklým cenám.

4.L Ocenění

Ocenění prováděné podle
Názw přcdmětu oceněni:
Adresa předmětu ocenění:

' LV:
Kuý'
Okm:
Obec:
Katastráhú území:
Počet obyvatel:

Oceňovací předpis

cenového předpisu
Bytová jednotka č.42/7
Smolenská 42/29
100 (X) Praha 10
12028
Hlavni město Praha
Hlavni město Praha
Praha
Vršovice
l 324 277

Ocenění je provedeno podle zákona č, 1$1/1997 Sb., o oceňování mgetku ve znění zákonů č.
121/20QQ Sb., Č. 237/2004 Sb,, Č. 257/2004 Sb., Č. 296/2007 Sb., Č. 188/20jl 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 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. 48812020 Sb., kterou se
µovádějí některá ustanoveni zákona C. 151/1997 Sb.

1. Bytová jednotka č. 42/7
)

I.1.byt

Oceáovaná bytová jednotka 9ě nachází v pátém Ijadzemním podlaží zděného s¢dmiNdiažmho
objektu s výtahem- Bytová jedmtka sestává z pokoje, kuchyně, předsíně, koupclny, WC a
spíže, Okna dřevěná $paletovlt okno na WC jednoduché dřeväiC do světlíku. Dveře na WC,
spíže a kQupelny dřwčnC rámové do ocelové zárubně, dveře ú) pokoje a kuchyně dřevčné
prosklené do ocelové zárubně , Vstupní dveře dřevěné rámQvé do ocelové zárubně . Podlaha v
předsíni lino (desky z lina) na WC , ve spíži a v koupelně d]^ v pokoji parkety a v kuchyni část
plovoucí laminátová podlaha, ve střední části stěrka a u linky lino. Koupelna vybavena sprchou
vc zhoršeném stavu a umyvadlem a je zde umístčna karm& provedeny jsou keramické. obklady stťa
WC samostatné s mísou kombi bez obkladu stěn (pemze nízký soklík). Kuchyň vybavena
umakartm'ou linkou s nerez dřezem, plynovým sNrákem bez digestoře a pwvedeny jsou kemnické
otkkdý k lince. V předsíni a v koupelně pjďhledy kazetové. Vytápění ústřední (radiátory Radik),
ohřev vody karmou. Stavebně technický stav bytové jednotky : bytwá jednotka vyžadujc stavební
úpravy a modernizaci.

-7-
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Zatřídění pro potřeby uceněni
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
Celková rekonstrukce provčckna v roce:
Základní cena ZC (příloha č. 27):

Podlahové plochy tn'tu

kuchyň:
předsíň:
koupelna:
WC:
µ'koj'
spíž:
ZaNčitaná podlahová plocha bytu:

výpočet indexu cenového porovnání

Indcx vybavení

Byto"ý p'usto' § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
76 let
1980
71 869,- Kč/m'

koeficient dk ýpu
podlahové pIochy

22,20 ' 1,00 =
9,00 ° 1,00=
3,00 * 1,00=
1,10 * !,00 =

13.$0' 1,00 =
1,0 ' 1,00 =

2220 m'
9,00 m'
3,00 m2
1,10 m2

13,50 m'
1,00 m'

49,80 mľ

Názw zUku č. Vi
l- Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 0,10

-zděná
2. Spdečné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor I -0,01
3, Příslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umístění bytu v domě: Ostamí podlaží tm/yjmenované - 5.NP s j] 0,00

výtahem
5. Orientace obµ místností ke svčtovým stranám: Ostatní světové III 0,03

strany - s výhledem - východ
6. Základni příslušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní III 0,00

provedení umyvadlo , WC samostatné
7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytcm: Standardní IJ -0,01

vybaveni - balkon nebo lodžie nctx) komora nebo sklepni kóje -
balkon mimo byt k užívání

8. Vytápění bytu: DálkQvé, ústředM, etážové- ústřední III O,®
9. Kiitérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III 0,00
10. Stavebně - technický stav: Byt vc špatném stavu - (Í)ředpoklad IV 0,65

provedení mzsáhlejšich stavebních úprav)
Koeficient stáří upraven c) 0,(ň pro stavby s Mstavbou, přístavbou či rozsáhlgšími stavebními
úpíavami.
Koeťicicnt stavby 41 let pk) celkové rekonstrukci:

S= l -0,005 ' (41 " 15)= 0,720
9

Index vybavení lv = (l' E Vi) * Vid * 0,740 =0,534
l " l

Nemovitá věc je součástí pozmnku

Index trhu $ nemovitými věcmi

" 8 -
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Název znaku č.
1. Situacě tkl dílčím trhu s nemovitými včcrni: Poptávka je vyšší než III

nábídka
2. VLastnické vztahy: Nezastavěný pomnek, ncbo pozemek, jehož V

součástí je stavba (stejný vlastnik), ňětxj stavba stejného vlastníka,
ne% jdmtka se spoIuvl. podílem tlá pozemku

3. áněny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná II
úzmní

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

záplav
7. HQspmářsko-$právní význam otx:e: Obce s počtem obyvatel nad 5 III

úsíc a všechny obce v okr. Praha - výchcKL PrUa - západ a
kátastdlní území ]á7aských míst typu D) nebo obHbené turimické
lokality - m tento typ ocenění je hodnota maku rovna 1,0

8. Pbbha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna - pro tento typ l
ocenění je hodmta maku rovna 1.0

9. Občanská vybavmôgt obce: Komplexní rybavenost (obchoí I
Služby, zdravotnická zařízení, školské zaHzení, pošta, bankovní
(peněžnt) služby, ®oňovní a kulturní zařízetú aj.) - pro tento Np
«enění je hodnota Znaku rovna 1.0

Pi
0.06

0,00

0,00

0,00
O,®
1,00

I,®

1,00

1,00

Index trhu
S

I, = P, 'P,* P,* P9 ' (l " E Pi)" 1,0'60
i W l

Index polohy pozemku
Název maku
l. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném ňmkčním I

celku
2. Převahýící úmvba v okolí pozemku a životní prostřďí: I

RezidenČní zástavba
3. Poloha Nzemhj v obci: Navazýicí na stiěd (centrum) obce u
4. Možno¶ napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: I

Pozemek lze napojit na všechny sitě v obci nebo obec bez sítí
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité vě¢i je l

dostupná občanská vybavemst obce
6. Dopmvní &stupnost k Nze[llkLĽ příjezd po zpevněné komunikaci, V

$patné parkovací možnosti; nebo pňjczd po nezpevněné
komunikaci s možností parkováni Ilä pozemku

7. Osobní hrDrnadná doprav'a: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III
dobrá dostupnost eentm obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerČní využitelnosti: Bez mcůnosti II
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí [j
10. Nezamémanost: Průměrná nczaměstnanost II
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez ddších vlivů - bez dalších vlivů n

Pt
1,00

0,04

0,02
0,00

0,00

0,00

0.02

0,00

0,00
0,00
0,00

-9-
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Index polohy
j]

1p= Pi " (l " E Pi)= 1,080
i = 2

Ocenění
Základni cena upravená ZCU = ZC ' Iv = 71 869,- Kč/m' * 0,534 = 38 378,05 Kč/m'
CB, = PP * ZCU * It * [p = 49,80 m' * 38 378,05 Kč/m'* 1,060 * 1,080= 2 187 972,54 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 2 187 972,54 KČ

Oceněni pro stanoveni podílu i¢dnotkY na pQ'7£mcích

L2. Pozemek par'c.č. 73
Oceňovaný pK'zemek se nachází na katastrálním území Vršovice a je oceněn dle platné ccnové
mapy Prahy CMP 2021 maNvý list č. 60.

Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků dlc § 2
Parcelní Výměra Jedn. cenaNázev číslo lm2] [Kč/m2]

zastavěná plocha a nádvoří 73 545 10 000,00
Cenová mapa - celkem 545

Pozemek parc.č. 73 - zjištěná cena celkem =

Ceny nemovitého majetku pro 8tanovení podílu jednotky
1.2. Pozemek par'c.č. 73 =

Celková cena nemovitého majetku pro stanoveDi podílu: "

Bytová jednotka bez spoluvlastnického podílu =

Úprava ceny $poluvi&stnickým podílem na příslušenství a pozemku
" Zjištěná cena pozemku: 5 450 000,- KČ

Spoluvlastnický podíl: 498 /20 743
Hodnota spoluvlastrúckého podílu:
5 450 000,- Kč ' 498 l 20 743 = 130 844,14 Kč
Spoluvlastnický pcdíl na příslušenství a poku +

Bytová jednotka č. 42/7 - zjištěná cena

Cena
|KČj

5 450 000,-
5 450 000,-

S 450 000,- Kč

5 450 000,- Kč
5 450 00Q- Kč

2 187 972$4 Kč

130 844,14 Kč

2 318 816,68 KČ

Tržní ocenění majetku

1. výnosová hodnota
1.1. Bytová jednotka 42/7
Při oceňování výrmovou metodou je předpokládáno, že nemovitost přináší trvalý a udržitelný
výnos- Pro tyto účely byly vybnány podobné ncmovitosti nabízené k pronájmu. Celkem byly
vybrány čtyři vzorky a přepočteny kcďicienty zohledňujícími lokalitu, stavebně technický stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, mndard. Následně musely být zohledněny roční náklady (na
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$p'ávu¶ pojištění, daň z nemovitosti a případně náklady [Kbtřcbné na uvedeni bj'tu do
Nnaµmatdného stavu.

Přehled pronajímaných ploch a jejkh rýnosů

Č. plocha - účel podlaŽí

l.Obytné p'ostory 1"1 5.NP
Celkový yýnos za r'ok:

podlah. nájem nájem
plocha

[m2] [KČhn'/rok] |Kč/měsíc]

50 2 530 10 500

nájem míra
kapiL

[KČ/mk] [%)
126 000 4,50

126 000

výpočet hodnoty 'ýnoso'ým ípůsobem
Podláhová plocha pp
ReprMukční cena RC KČ
Výnosy (za rok)

l Došažitclné ruční mj¢mllc za m' Nj Kč/(m"ró
k)

D~telne hrubé řQČňí nájemné Nj ' pp Kčmk
Dosažitelné procento pwmjímwlnosú %
Upravené výnosy cclkem Nh Kčtk)k
Nákbdy (za 'ok)
Daň z nemovitnsti Kčhok
Pojištční Kčhôk
Opravy a údržba Kčhxik
Správa nemovitosti Kčhok
Ostatní náklady Kčtuik
Náklady celkem V Kčhok
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok
Mím kapitalizace %
Konstantm' výnos [x) neomuzenou dobu - věčná mna Cv"N/i
výnosová hodnota (bez cAečtenl nákladů na uvedení KČ
do pron, stavu)

' Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu Kč
výnoswá hod nota Cv KČ

50
O

2530

126000
95 %

119700

500
1500
3000
3000

O
8000

111700
450

2 482 222

80000
2 402 222

2. Porovnávací hodnota
2.1. Bytová jednotka č. 42/7

Oceiiuvmá nemovitá věc
UŽitná pbocha: 49,80 ,n'

Zdůvodnění a popis použitých koeficientů pr'o porovnáU
Pro staľk)vení µ)rovnávaci hodnoty oceňovaného majetku byly vybrány hodnoty z realizovaných
prodejů ríemovitostí v místě. a čase obvyklém. Jako podklady byly použity údaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenových map pro stanovení průměrné ceny, jako Ixjrovnávaci parametry byly
zvoleny zreajizovanC prodejní cetiy vztažené na l m2 plochy. Takto QištčnC ceny byly uprayeny
tiáskdujícími koeňcielny:

Hodnota koeficicntu = l odpovídá shodnosti oceňované nemovitosti se zvoleným reprezentantem v

" ll -
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daném hledisku, V případě, že je zvolený mprezentant v daném hledisku lepši než oceňované věci
odpovídá kmficient " I. V případě, že je zvolený reprezentant v daném hledisku horší než
oca!ovanc nemovitosti, odpovídá koeficient "zBkaná data pak byla přepočtena na ceny , ktcnC byly
použity pro výpočet viz výše.

Použité koeficienty a korekce.
Použity byly ceny srovnávaných již prodaných tmnôvitóstí a po té upraveny koeficienty KI -
K9.
Kí zKjhledňuj¢ lokalitlL K2 typ stavby, K3 stavebně technický stav, k4 výtdL ks velikost . m2
užitné plochy ( daná rozmezím) K6 vybavení, K7 balkon, KB redukce pramene ceny a K9
kcleficient který zohledňuje pmdej elektronickgu aukcí. '

Srovmtelné nemovité věd:

Název: Slovinská 99$/18, Vršovice, Praba 10, Praha, Hlavní město Praha, Prah%
10100, Česká repubm

L0kálih: Sbvinská 995/18, Vršovice, Praha 10, Hlavní město Praha, Praha, 10100,
Česká republika

l Popis: %vdujeme si nabldnôut čámčně zrekonstruôvaný byt v Žádané VrŠavickC Ickalitě. J& g
1+1, 47m2 v¢ 2. patře, Slovinská ulicc. Byt se skládá z předsíně s vestav&iými skřínčmi-
komory, koupelny 8 samostamou todetůu kuchyně a c'bývaciho pokoje s p=m na španí-
K bytu patří skkp a lze využívat spdcčnou lodžii směřující do vnitrobloku. VytápěnL
WAW a ohřev vody Hjlercm. V bytě je spolehlivý j14janník - vhodná iňv¢stice. Populární
loká1iW nabízí Uplavu restaurací a Ndniků všeho dmhu, Veškerá občanská vybärmost je
mmozřejmôstí- Měsíční nákkdy se pohyb'ýi kokm 2200 Kč/měsic, Jakékoliv další dotan
rádi LQdWvíme.

užitu plocha: 47,00 mz
Použité koefkknty:
Kl Lokalita- srovnatelM
K2 Typ stavby · srovnatelný
K3 Stavebné technický stav- lepši
K4výtáh-ími
KS velikost - srovnatelná
K6 vybaveni - ksí
K7 balkon - balkon mimo byt

1,00
1,00
0,95
1,01
1,00
0,9$
1,00
1,00KB redukce pmmene ceny - pMáno

K9 prodej el. aukcí
Č¢Bä [KČ] UŽitná ¥lo'h"
k 23,6.2021 [m ]

5 840 000 47,00

0,98
Jedn, cena cdkový koeL

Kč/m' Kc
124 255 0,89

Upravená j. cena
[KČhn']
110 587

Název: Tobtého 726/15, Vršovic§ Práh% Hlavní město Práh% Praha, moo, Česká
·epublika

Lokalita: Tolstého 726/15, Vršovice, Prah& Hlavní mčsto Praha Prah% 10100, Česká
r¢pllb|ika

Popis: ZrekQn5truovaný byt vdikosti 1+1 s vlastním bdkcmmt a sklepem, kh'tý $¢ nachází v
Pm2c- Vršovicích v ulici Toktého, Byt s rozlohou 56 m2, disponuje vstupní halou, dvČma
pokoji, komorou koupdnou, toaktou a balkónem.Byt má vlastní elektrický
Mjlcr s regu!ad tepla a teplé vody. Tato lokalita ndňZí veškerou cbčänskou vybavenost i;
škol% školka obc:hody, restaurace, lékařĹ bankomaty, kavámy, poliklinika, ]ékárTUL

-12-
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sportoviště) Nedaleko se nachází park Grébovka $ vlastM vinicí. Výborná dopravn
dostupnost- autobusová zastávka Slovinská cca minutu chůze od domu.

Užitná plocha: 56,00 m'
Použité koeficienty:
Kl Lokalita - srovnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebnč technický stav - po rekonstrukci
k4 výtah - není
KS velikost - srovnatelná
K6 vybavení - lepší
K7 balkon - balkon
KB redukce pramene ceny - předáno

1,00
"" _1 l 'ib

1,00 J

'i

- l0,90 ·
!:0: zd,o,j, Valuo.cz

0,95
0,99
1,00

K9 prodej el. aukcí
Cena [KČ] UŽitná plocha
k 19.7.20'21 [m']

' 6 990 000 56,00

0,98
Jedm cena Celkový koef.

Kč/m' Kc
124 821 0,84

Upravená j. ceria
[Kč,/m2]
104 850

Název: 28. pluku 631/42, Vršovic% Praha 10, Praha, Hlavní město Praha, Praha,
10000, Česká republika

Lukditm 28. pluku 63 1/42, Vršovice, Praha 10, Praha, Hlavní město Praha, Praha, 10000,
Česká republika

Popk: Krásný byt 1"1 v pražské čtvrti Vršovice, v ulici 28. pluku.Užitná plocha bytu jc 44 in2 " 6
m2 sklepní koje. Dispozice bytu a jeho vlastnosti:Byt se nachází v 6, nadzemním pQdlaž#
cihlového domu z roku 1960. Bytová jednotka sc sestává z předsínč, obývací nHstnosti_
kuchyni, koupclny s vanou sdílmC s tmletow sklepní koje, která je umistčná v suterénLä
budovy. Orientäc¢ bytu je na jihozápad. Výjimečná a klidná lokalita v srdci starých
Vršovic, s výbornou Wtupnosti do centra a veškerou občanskou vybavenosti v mistč-
Perfektní dopravní dompmt zastávka tramvajc Slavia - 5 min pěšky od domu ze které se:
přímým spojem dostanete např. za 10 minut na Metro A Náměstí Miru. ObctMní cenwuin
Edcn se taky nachází v docházkové vzdálenosti. S bytovou jedncNkou se µodává i podíl nm
dalších vyný"h jedncytkách - 5 garážích a 2 nebyto'ý"h prostorách pronajímaných jak'
obchod - tento podíl přináší majiteli bytu finanční zisk pok'ývqjicí rbáklady spojené
užj'váním byttL Rczidenční parkování u domu. Nenechte si ujít tuto jedinečnou phkžitost a
kontaktujte nás pro další informace a dôhďnutí temínu prohlídky.

UŽitná plocha: 44,00 m'
Použité koeficienty:
Kl Lokdita - mvnatelná
K2 Typ stavby - srovnatelný
K3 Stavebně technický stav - lepší
K4výtah -výuíh
KS velikost - srovnatelná
K6 vybavení - lepší
K7 balkon - není
KB redukce pramene ceny - pMáno
K9 pMQ el. aukcí

Cena [KČ] Užitná ?lo'h"
k 29.7.2021 [m ]

1,00
1,00
0,95
l,®
l,®
0,95
1,00
1,00
0,98

Jedn. cena cdkm'ý koef.
Kč/m' Kc "=r"

- 13-
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5 200 000 44,00 118 182 0,88 m 000

Název: Nwgorodská 948,/8
Lokalih: Bytová jednotka 1+1
Popis: Velmi útulný a zařímný byt 1+1 , který se nachází v l. NP bytového domu v klidné

ulici Novgorodská nedaleko ceůtm Prahy. Dispozici bytu tvoří předsíň (6,9 ň) s
velkou vcstavčnou skříni, obytná místnost (16,4 m2) s vybaveným kvalitním
kuchyňským koutem a tejchnikQLL světlá prostomá ložnice (21,4 m2), koupelna e
vanou a umyvadlem (3,2 m2), samostatné WC (1,4 m2) a komor'a (1,4 m2). K bytu
nákh i sklep (4,2 m2) v sutermu budovy. Na podlahách v bytě jsou pbvouců
µxllahy a dlažba. V bytě jsou také dva ©jle'y na vodu a topeni. Zařízení resp-
vybavení bytu může být po dohodě součásti prodeje- Byt je v ogjbnjm vlastnictví, \
velmi dobrém stayu bezproblémové sougedy. Průvozními náklady Činí ?ca
300Q,-KČ + elektřina a plýn. Tato lokalita je velmi Udaná především pix) klidný
život a madlK)u dostypnost cerům Prahy. Veškerá občanská vybavenost, služby \
dosahu několika málo minut pěšky či MHD. V blízkém okDlí se nachází Havličko\ y

l sady' (neboli Gréhvka) - pWemný a plný zeleně historický park, inspirovaný
italskou renesancí, jedná se o ideádní variantu bytu k pronájmů jako ĹnvestičnL
záměr, stgňě tak je to vhodná nabídka například pto mladé jako statiovací bydlení-
Možnost financování za pomocí hyµ)téčnjho úvěru, který Vám naši finanční
specialisté nabídnou co nejblíže VaŠim představám a finanČním možnostan, Pokud
Vás tato nabídka zaujala, neváhejte mě kontákt(jvaL a velmi ráda si s Vámi doh®nu
termín usôbní pIyjhlídky,

UŽitná pIocM: 55,60 Ill'
Použité koefjcienty:
K1 Lokalita - srovrmtdná
K2 Typ stavby - šrovnatemý
K3 Stavebně whnický stav - lepší
k4 výtah -výtah
KS velikost - srovnatelná
K6 vybavení - lepg

1,00
1,00
0,97
1,00
1,00
0,97
1,01l K7 bálkon - není

KB redukce pramene ceny - V- 39257/2021-101 l,®
k9 pro&j d. aukcí 0,98

Cena [KČ] UŽitná plocha Jedn. ¢éna cetkový koef.
k 24,5.2021 [1Il'] Kč/m' K,

6 000 (X)0 55,60 107 914 0,93

Minimální jednotková [xjřovnávací ema
Průmčmá jainotková porovnávací cena
Maximální jednotková porovnávací cena

výpočet pomvnávad hodnoty na užimé plochy
Průměrná jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci
Výsledná porovnávací hodmta

Upravená j. ¢éň8
[Kčľrn']
100 360

100 360 KČ/m'
104 9'49 Kč/m'
] 10 587 KČ/m'

104 949 KČ/m'
49,80 m2

5226 460 Kč

-14-
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4.3; výsledky analýzy dat

Rekapitulace oceněni prováděného podle cenového předpisu:
1- Bytová jednotka č. 42/7 2 318 817,- Kč

1.1. Oceňovaný byt 2 187 97Z,54 KČ
1.2. Pozemek parc,č. 73 130 844,14 Kč

= 2 318 817,- Kč

Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
slovy: Dvami]i0nytřistao~misícosmsetdvacet KČ

2 318 817,- KČ

2 318 820,- Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 318 820 Kč

slovy: Dvamjjionytřimo$mná¢tti$ícomsddvacet Kč

Rekapitulace tržního oceněni majetku
l. výnosová bodnuta

I.]. Bytová jednotka 42/7
2, Porovnávací hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 42/7

Porovnávací hodnota
výnosová hodnota

2 402 222,-KČ

S 226 460,-Kč

5 226 460 Kč
2 402 222 Kč

Obvyklá cena
5 226 500 Kč

slovy: Petmilionůdvěstědvee~isĹcpětseľ Kč
Komentář ke stanovení výsledné ceny
zjištěni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového přodpisu platného ke dni ocenčuí,
výňo9Qvou metodou, porovnávací meMou, jako hlavní ukazatel ped náv± obvyklé ceny
nemovimi byl vzat výslcdek porovnávací metodou a podpůrně cena zjištěná dle Cenového
předpisu platného K¢ dni ocenění a výnosovou m«odou.

" IS "
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5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. Interpretace výsledků analýzy
Byiaprovcdena srovnávací analýza,, určeny zäkladM jednotky p'o µmvnáni a paramet'y s
významným podílcm na výši ceny. Z transakČní historie, analýzy transakci a vyhodnoceni segnentů
trhu je z%mC, Ze s obdobnými ncmoňtými věcmi je obchodováno. Pro určení obvyklé ceny je
vycházeno z vlastni a inzertní databáze, a malosti trhu, Z re"ůizovaných prcdejů databáze
hiskňe realitní inztrce a katastru nemovitostí , databáz/e VALUO a OctopusPro byly \ybrány
obcbbné nemovité věci, které se v některých charakteristikách mohou odlišoval ale poskj'tují
dostatek infol o rozpětí jednotlivých cen, Provedcniin andýzy dílčích indicií a analýzy po
zohlednění všech vlivů působících na cenu obvyklou a po zvážení všech okolností byla mučasná
cma Qbvyklá určena na úrovni hodnoty porovnávací.

5.2. Kontrola postupu
' Kontrolou byla ověřena správnost PostupO skutečmsti, které by mohli snižovat přemost závěru

nebyli zjištěny.

6.ZÁVĚR

6.1. Citace zadané odborné otázky
Obvyklá cena bytové jednotky č.. 42/7 v objektu Cp. 42/29, ulice Smolenská, obec Prah% včetnč
spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 73 na katastráldm
území Vršovice.

6.2. Odpověď

OBVYKLÁ CENA 5 226 500 Kč
slovy: Pětmjlionůdvčstčdvacetšemsicpětset Kř

Obvyklá cenu bymé jednotky č. 42,'07 v objehu Cp. 42/29, Smknská Miw obec včetnč muv]amického
podůu na spdečných částech cbmu a pozemku parcdní číslo 73 na Umní VtšovĹc¢,

6.3. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snĹžujÍcÍ jeho
přesnost
Bez podmínek, bez skutečností snižujících přesnost.

-16-
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Odměna nebo náhrada nákladů
Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 4241č2021,

ZNALECKÁ DOLOŽKA

ZuMeclg" Fsudek jsem podal jáko make jmenovaný mhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 č.j- Spr. 69/95 pro základní (jbc)r ekonomika, odvětví ceny a odhaQy nm(yvim.

Zndecký posudek byl zapsán pod Číslem 4241/2021 evidence µsudků.

' V Prazie 8.9.2021

/M

I L l '

'u jj:/A
'>7E "T '" " ^' ŕ>."

cbmj '3 : .;,'3'

OTISK ZNALECKÉ PEČETI

D%mar Márvanová
Dačická 180

109 00 PraM 10
Zµacováno programetn NEMExpress AC, vam 3,11,8,

b
r
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. 06.092i 15.29 o pchx»ce l do kataswu nemomcsú

Informace o jednotce
Číslo jednotky

Typ jednotky:

Způsob vyuŽití:

Budova:

Katastrálni územl:

Císlo LV"

Podil na
spokčriých částech"

Vlastníci, jiní oprávněni

42/7

jednotka vymezená µdle zákona q vfastnictvi Wtů

by'

Č.P 4?

VřšQvŔe [73?? 57]

12Q'á

498/20743

Vlastnické pravo

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Mariánské náměstí 2/2, Staré Měsio, 11000 Praha l

l
! Městská část Praha iq, VrŠovická 1429/68, wšoQce 10100 Praha IQ

Podíl

Podíl

Způsob ochrany nemovitosti
INázev

, památkově chráněné Území

Omezeni vlastnického práva

Nejsou evidována žádná omezeni.

Jiné zápisy

Ngsolj evidovány žádné jiné úpisy.
r Ŕizet:i, v rámCi kterých byl k ne|nuvitcm! Ud.y

)
Nemqvmst je v územním obvodu, kde státní správu katastru nemovitosti ČR vykonává Katastráhi Yřad pro hlavni rn¢Sto
p©hu. PraCWiŠtě pmhacs

ZHramé údaje mají infomatNni charaktér. Platnost dat k Q&09.2ů21 IS:®.

. C) 2004 - 2ä21 úřád mnéméřick,' a VMe 6.i 2 bO |WWN6]

. bk'NEoď3m Ilf
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::: ::, Hlavní město Praha
=' Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2021
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KataMrál-ni úxomi

Název: Vräowce

Parcola
čim parcdy: 73

čona 2021

Mapový Išl 80
Ceria: 10000 Kčhn'

Skupina: 145W

Zobrazené údaje mají a při zjNťová ni cen stavebnlch pozomků j0 nutňé postupovat
" dN vyh)ááky č. 32/1998 Sb. hl. m. pmhy, o ¢Qňo'vé maµ stavebních potem kú, ve znění pMMm k datu, ke kWému sb čona

Q9ťuje. Účlnnost vyh|ášky Č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, q cenové ma pč s¢avdmich ve mění pozdějäích předpisů:

P 21.2021- Vytšlěno dric: 07.09.2021
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