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1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otdzka zadavatele

O cen¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky & 734/8 v objektu &p. 734/28, ulice
Bulharska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &4stech domu a pozemku
parcelni &islo 767 na katastralnim tzemi VrSovice.

1.2. U€el znaleckého posudku
Zjisténi ceny nemovitosti pro udely prodeje elektronickou aukei.

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

Zadavatel nesdélil znalci Zddnou skute&nost, ktera miiZe mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.1.2020.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pti vybéru zdroja dat

Popis postupu p¥i vybéru zdroji dat

Zé&kladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZno za konkrétni v&c jako pfedmét prodeje a koupé v
rozhodné dob& a mist®¢ dosahnout.Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&rl prodévajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozum&;ji

naptiklad stav tisn& prodévajictho nebo kupujictho, diisledky ptirodnich ¢i jingch kalamit.

Osobnimi pom&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvl4stni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobnfho vztahu k nim.

V zdkonu o ocetiovani majetku je tato cena nazvéna cenou obvyklou. Zjist€ni obvyklé ceny
ocetiovaného majetku vychazi obvykle z nésledujicich metod:

- Metoda zjisténa

- Metoda porovnavaci

- Metoda vynosova

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho Gfadu LV &. 13455 ze dne 13.8.2021
skuteénosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu ‘

vymezeni jednotek v budové

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vegkeré informace o pfedmétu ocen&ni byly pfevzaty od zistupch objednatele a z vefejné
dostupnych zdroji. Znalec neprovadgl Zadna dalsi Setfeni sme&fujici k ovefeni pravosti, spravnosti a
tplnosti predloZenych podkladd. Za presnost Gdaji a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni
vychazel, nepfebird odpovédnost a pfedpoklada jejich pravdivost a uplnost.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zji$tén4 (administrativnf cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 188/2019 Sb. v

aktuslnim zn&ni, kterou se provad&ji néktera ustanoveni zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovéni
majetku.

Obvykl4 cena (irzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejne
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
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okolnost{ trhu, osobnich pomérd prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotédnymi okolnostmi se rozumé&ji naptiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky

- ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné

nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla¥tni oblibou se rozumi zvla$tni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocetiovacich standardd IVSC je definovéna trZni hodnota - "odhadovana
sastka, za kterou by mél byt majetek k datu ocendni smé&nén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovoln& prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvaZné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v sou€asnych
ekonomickych podminkéch v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Sase a je ovliviiovana mmnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trZzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

V&cné hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena v&ci sniZend o pfiméfené opotfebeni odpovidajici

opotiebené v&ci stejného stafi a pfimé&Fené intenzity pouZivéni. Cena reprodukeni je cena, za kterou

by bylo mo#no stejnou nebo porovnatelnou novou v&c pofidit v dob& ocenéni, bez odpottu

¢) opottebeni.

| Metoda vynosova

| Tato metoda je zaloZena na koncepci "gasové hodnoty pendz a relativntho rizika investice".
11 Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb&
' ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

| Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

' Metoda je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v

' nedédvné minulosti na trhu realizovény, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

iZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&nd n&kterych zékonid (zdkon o ocetiovani
|majetku
|

I.(VIAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocetiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

Najetek a sluZba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocetiovani.
Obvyklou cenou se pro Gidely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v
pbvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofédnych okolnosti trhu, osobnich
pomgrt prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
_fozuméji napftiklad stav tisné prodévajictho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
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prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.“

I. Yymezeni pojmu obvykli cena:

ZAKON &, 151/1997 Sb., o ocetiovéani majetku a 0 zm&né n&kterych zakond (z4kon o ocetiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovéni majetku a stuzeb, odst. 1:

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro 1i€ely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejncho, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimot4dnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl4tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, dtisledky pirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl4stni oblibou se rozumi zvladtni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobntho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim,“



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii 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 ocefiovini majetku ve znéni pozdgjsich
predpist. Veskeré informace o pfedm&tu ocendni byly ptevzaty od zdstupch objednatele a z vefejné
dostupnych zdroji. Znalec neprovad€l Z4dn4 dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, sprévnosti a
uplnosti pfedloZenych podkladl. Za pfesnost Gidajd a informaci, ze kterych znalec pii ocenéni
vychézel, nepfebird odpoveédnost a pfedpoklada jejich pravdivost a tplnost.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veSkera zji§t€ni z podkladi, dat z mistniho $etfeni, na zdklad® kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zji$téna a zpracovéna budou data z evidence Katastru nemovitosti, databdze Valuo,
OctopusPro a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi
a budou zjitény , vybrany, analyzovény a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Vriovice
Adresa nemovité v&ci: Bulharsk4 734/28, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni Gdaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mari4nské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil1/1
¢ast Praha 10 Méstské, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/ 1

Na LV ¢.13455 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namé&sti 2/2, Praha 1
Svétena sprava

Méstska ¢ast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zji§t€nych na mist€ a zamé&fenych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 48.80 m? dle vymezeni
jednotek v budove. . Bytovy dlim je situovany v fadové zastavbé  pfi ulici Bulharska v blizkosti
Justi¢niho aredlu MiCanka. Jedna se o zastavbu bytovych domfi. Obdanskd vybavenost dobra v
dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Kodariskd a 28. pluku, nédkupni centrum Eden tfi
stanice autobusem. Zastavka autobusu v ulici Ruska nebo Kodariskd, dopravni dostupnost dobra -
autobus k metru , nejbliz8i metro stanice Namésti Miru nebo Jifiho z Podébrad. V dobrém dosahu
aredl Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovéni v pfilehlych ulicich $patné a zvla§té ve vedernich
hodinéch. Jedna se o lokalitu navazujici na centrum obce.

Objekt je zdé€né konstrukce, podsklepeny s péti nadzemnimi podlaZimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Vstup do objektu prijezdem
ktery zajiStuje Gzky vjezd do dvorni &asti dfevénymi pivodnimi vraty a vstup do domu schody
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zakondenymi mi{Z a nasledn¢ dfevénymi prosklenymi novymi dvefmi s nadsvétlikem. Okna
piivodni dfevéna Spaletova na chodbach dfevéné jednoduchd, vstupni vrata hlinikovd ze dvou
tietin prosklend s nadsvétlikem, schody kamenné, podlahy mezipodest teracové a chodby z dlaZby.
Fasada prieli vyZaduje opravy (opaddva lokalng fimsa). Na podestich osazeny hasici piistroje
nebo hydrant. Stavebn€ technicky stav objektu s b&Znou udrZbou. Objekt byl postaven ve
dvacdtych letech letech. V. prvnim podlaZi je nebytové jednotka - pivnice .

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka &. 734/8
1.1. Ocetlovany byt
1.2. Pozemek parc.&.767

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 734/8
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka 734/8




F»

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfii analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhladky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zji§t&na cena bude
uréovéana podplrng, v daném p¥ipadé z dlouhodobé zkusenosti pfi uréovani zjidténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznainé, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢.734/8
Adresa pfedmétu ocenéni: Bulharska 734/28

100 00 Praha 10
LV: 13455
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vriovice
Podet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni &.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zn&ni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji n€ktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 734/8

1.1. byt

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzi ve ¢&tvrtém nadzemnim podlazi pétipodlazntho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka  sestdvd z kuchyné , pokoje,
koupelny, WC, spiZe a predsin€ - dle prohlaSeni vlastnika. Okna dfevéna Spaletova vyZadujici
renovaci. Dvefe do koupelny a WC piivodni dfevéné ramové do dievénych zarubni, dvefe do
pokoje a kuchyné, mezi pokojem a kuchyni pivodni dfevéné ramové do dievénych zarubni do
kuchyng a spiZe astetn& prosklené prosklené, vstupni dvefe piivodni dfevéné ramové dvoukiidlé
do dfevénych zarubni z interiéru oplechované s natérem. Podlahy v pfedsini, WC, koupelng, spiZi
a kuchyni lino, v pokoji parkety vyZadujici renovaci. Koupelna vybavena umyvadlem a
vanou s niz§imi obklady stén a nad dvefmi infrazafi¢ star§iho data. Samostatné WC s misou se
zavéSenou nadrzkou bez obkladu stén (pouze soklik). Kuchyiiskd linka chybi pouze plynovy
sporak (1997) a keramicky obklad a plechovy dfez. Vytapéni topidlo WAW umisténé v
kuchyni a ohfev vody karmou umisténou v koupelng . V ptedsini pod stropem tiloZné prostory. V
pokoji lokalng opadani omitka na cihlu. Vedeni plynu po povrchu stén pfi podlaze. Bytova
jednotka kromé koupelny ve stavu vyzadujici rozsahlejsi stavebni upravy.
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21

Stati stavby: 96 let

Celkovd rekonstrukce provedena v roce: 1970

Zékladni cena ZC (pfiloha &, 27): 71 869,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;(:)‘:if:;f::éd:;otzl?;

kuchyii: 1930* 1,00= 19,30 m?
predsiii: 520*% 1,00= 5,20 m?
koupelna: 3,40* 1,00= 3,40 m?
WC: 1,00* 1,00= 1,00 m?
pokoj: 18,90 * 1,00= 18,90 m?
spiz: 1,0*% 1,00= 1,00 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 48,80 m?

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zdéna

2. Spoleéné &asti domu: Bez vyjmenovanych spolednych prostor I -0,01

3. Pfislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umist&ni bytu v doms: Ostatni podlai nevyjmenované - 4.NP bez a 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svetovym strandm: Okna jen na sever I -0,01
nebo bez vyhledu - pokoj a kuchyii - sever

6. Zakladni piislusenstvi bytu: P¥isluSenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni - vana, umyvadlo, WC samostatné

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalich prostor

8. Vytdpéni bytu: Lokalni na elekt¥inu nebo plyn - WAW - 1ks v II -0,02
kuchyni

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na ceny - plynovy sporak, I 0,00
plechovy dfez

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (ptedpoklad v 0,65

provedeni rozsdhlejich stavebnich uprav)

Koeficient stafi upraven o + 0,02 pro stavby s néastavbou, pfistavbou & rozsahlej§imi stavebnimi
tpravami,
Koeficient pro st4i{ 96 let:

s=1-0,005*96=0,520

Koeficient staff s nemtiZe byt niz3i ne 0,6. '

9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi) * Vio* 0,620 = 0,415
i=1

Nemovité véc je soudésti pozemku




Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku

¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptévka je vy$3i ne III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? v 0,00
soucasti 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 stabilizovang II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalich vliva II 0,00
6. Povodiioveé riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5  III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni tizemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibens turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastrélni tizemf obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka za¥izeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni za¥izen{ aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu Itr=Ps*P7*Ps *Po* (1+ Y P;)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ P;
1. Druh a uel uZit{ stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&énim 1 1,00
celku
2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a #ivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zdstavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na v8echny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vici je I 0,00
dostupné ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pt{jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD - 111 0,01
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezamé&stnanost: Primérna nezamé&stnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivii - bez dalgich vIivi I 0,00
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11
Index polohy Ir=P; * (1 + 3 P)=1,070
i=2

Ocenéni

Zé&kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&/m? * 0,415 =29 825,64 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 48,80 m? * 29 825,64 K&/m?* 1,060 * 1,070=1 650 818,16 K&

Cena stanovend porovndvacim zpisobem = 1 650 818,16 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemecich

1.2. Pozemek pare.¢.767

Ocetiovany pozemek se nachézi na katastralnim izemi Vr$ovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemKy uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle §2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]

zastavénd plocha a nadvoii 767 53110 000,00 5310 000,-
Cenova mapa - celkem 531 5 310 000,-
Pozemek pare.&.767 - zji¥ténd cena celkem = 5310 000,- K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.8.767 = 5310 000,- K&
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5310 000,- K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 650 818,16 K&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

ZjiSténd cena pozemku: 5 310 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 488 / 9 976

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5310000,- K& * 488 /9976 =259 751,40 K&

Spoluvlastnicky podil na pFislufenstvi a pozemku + 259 751,40 K&

Bytova jednotka €. 734/8 - zjiitén4 cena = 1 910 569,56 K¢&

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 734/8

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
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¢. plocha - idel podlazi podlah.  ndjem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m*]  [K&/m%rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%%]

1.0bytné prostory  4.NP - 1+1 49 3229 13130 157 560 4,50

Celkovy vynos za rok: 157 560
Vypodet hodnoty vynoesovym zpiisobem
Podlahov4 plocha PP m? 49
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni nijemné za m? Nj K&/(m*ro 3229
k)

DosaZitelné hrubé ro&ni ndjemné Nj * PP Ké/rok 157 560
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 149 682
Niklady (za rok)
Dati z nemovitosti Ké/rok 600
Pojisténi Ké/rok 1500
Opravy a udrzba Ké&/rok 3 000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 1 500
Ostatnf néklady Ké&/rok 0
Néklady celkem A% K&/rok 6 600
Cisté rotni ndjemné N=Nh-V  K&/rok 143 082
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odetteni nakladt na uvedeni K¢g 3179 600
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 200 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2979 600

2. Porovnavaci hodnota
2.1, Bytova jednotka 734/8

Ocenovana nemovita véc

UZitnd plocha: 48,80 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientd pro porovnani:

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databéze VALUO a po té€ upraveny
koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebng technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uZitné plochy ( dan4 rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledtiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Na Louzi 867/14, Vri¥ovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10100, Ceska republika

Lokalita: Na Louzi 867/14, Vr3ovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika
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Popis: Exkluzivng Vém nabizime bytovou jednotku o dispozici 2+kk s vymérou 46,6 m2 v
osobnim vlastnictvi na Praze 10 — VrSovice, ulice Na Loui. Nachézi se v 6. patie cihlového
domu s vytahem, orientace je na zépadni stranu. Hlavni vyhodou bytu je rozhodné poloha.
Byt je zéroveil i uprostfed veskerého méstského déni. V okoli najdete vie, co potiebujete.
Méstskou hromadnou dopravu, vlakové nadrazi VrSovice, poliklinika Vrovice, lékarny,
posty, obchodni centra, supermarkety, park Grébovka, OC Eden, divadla, plavecky stadi6n
a dvé fotbalové hii¥t& (Bohemians a Slavie).

Uzitna plocha: 46,60 m>
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebng technicky stav - vyrazng lepsi 0,90 (EA
K4 Vytah - vytah 0,99 ==
K5 Vthikostv-y:rovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - vyrazn& lepsi 0,90
K7 balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2.8.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5 500 000 46,60 118 026 0,76 89 700
Nazev: Ruska 614/42, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha, 10100,
Ceski republika 5
Lokalita: Ruskd 614/42, Vr3ovice, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10100, Ceska
republika
Popis: Nfbizime exkluzivné byt v osobnim vlastnictvi v 1.patte (2.NP) krasného &in¥ovniho domu

na rohu ulice Ruska a Finska s celkovou uZitnou plochou 49,3 m2.Dispozice: prostorn4
vstupni hala, koupelna s men$i vanou a WC, komora a vstup do dvou pokoji. Vlevol
obyvaci pokoj s pisobivym arkyfem a vpravo mistnost s kuchytiskym koutem.Orientace
bytu na zépad do klidné Finské ulice.Vytdpéni WAV, ohtev vody plynovéa karma.Byt je
pfedeviim urden k celkové rekonstrukci dle Vasich predstav, je vyklizen. Pouze vyménén
okna v obou pokojich.Tel./internet UPC (Vodafone) nebo O2. V domg pravé dokongen
ptiprava pro rozvod optickych kabeld.Diim je ve velmi dobrém stavu, pribézné€ udrzovany,
ma novy vytah.Vyborna lokalita v $ir§im centru Prahy ve¥kerou obsanskou vybavenosti, ca.
5 min. od metra A — ndm. Miru.

Uzitn4 plocha: 49,30 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebng technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Vytah - vytah 0,99
K5 Velikost - srovnateln4 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,95
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Cena [K¢] Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 16.5.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 900 000 49,30 99 391 0,94 93 428
Nizev: Bytova jednotka &, 734/7
Lokalita: Bulharska 734/28, Praha 10
Popis: Bytova jednotka charakteru 2+kk umisténg v patém nadzemnim podlazi zd&ného
objektu bez vytahu. Bytovd jednotka po stavebnich upravich se standardnfm
vybavenim,
Utitn4 plocha: 49,50 m?
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 Vytah - nenf 1,00 Zdroj: OctopusPro
K35 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - mirné lepsi 0,98
K7 balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodéno V - 51842/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,95
Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k2.7.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?*]
4 800 000 49,50 96 970 0,88 85334
Nizev: Bytova jednotka ¢& 2+kk
Lokalita: Samova 1179/15
Popis: Bytova jednotka o velikosti 50 m? umistén4 v prvnim nadzemnim podlazi zdéného
domuPopis:

byt 2+kk, na ulici Samova 1179/15, ktery je po kompletni rekonstrukei a ptipraveny
k preddni. P¥ rekonstrukci pouZivdme kvalitni materidly. Kompletni seznam|
vybaveni a pouZitych materidld Vam radi zasleme na e-mail.  Podlahov4 plochal
bytu €ini 50 m2.  Nachazi se v 1. nadzemnim podlazi cihlového domu. Byt se
nabizi bez nabytku. Je zde novi kuchyiiské linka, lednika, elektricka trouba,
indukéni varnd deska, uhlikova recirkuladni digestof, myc¢ka, pradka s prednim|
plnénim. VSechny spotfebide jsou znagky Elektrolux. V pokojich jsou vinylové
podlahy, v koupeln& potom dlazba. Byt se nachazi v lokalit¢ s veskerou
obtanskou vybavenosti dobrou dopravni dostupnosti a ziroveii v bezprostiedni
blizkosti piirody a sportovidf.  Lokalita nabizi vedkeré ob&anské vybaveni. V|
okoli naleznete matefskou i zékladni $kolu, obchody, postu, bankomaty, restaurace

a kavérny.
Utzitn4 plocha: 48,70 m?
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - po rekonstrukci 0,90
K4 Vytah - vytah 0,99
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K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni u¥ad
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodéano V - 43844/2021-101 1,00
K9 Prode;j el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5450 000 48,70 111910 0,80 89 528
Miniméln{ jednotkové porovnavaci cena 85 334 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 89 498 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 93 428 K&/m?
Vypodet porovndvaci hodnoty na zdkladé uZitné plochy
Priimérna jednotkov4 cena 89 498 K&/m?
Celkov4 uZitné plocha ocefiované nemovité véci 48,80 m?
Vysledni porovnavaci hodnota 4 367 502 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢&. 734/8 1 910 570,- K&
1.1. Ocetiovany byt 1650 818,16 K¢
1.2. Pozemek parc.§.767 259 751,40 K&

=1910570,- K&

Vysledna cena - celkem: 1910 570.- K&

slovy: Jedenmiliondevétsetdesettisicptsetsedmdesat K&

Cena zjisténa dle cenového piedpisu
1910 570 K¢

slovy: Jedenmiliondevé&tsetdesettisicpétsetsedmdesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 734/8 2 979 600,- K&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka 734/8 . 4 367 502,- K&

Porovnavaci hodnota 4367 502 K&
Vynosova hodnota 2 979 600 K¢&
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Obvykla cena
4 368 000 K¢
slovy: Ctyfimilion)ﬁi staSedesatosmtisic K¢&
Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového pfedpisu platného ke dni ocendni.
Zjist€ni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno cenou podpirng  zjisténou, vynosovou a
porovnévaci . Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané bytové jednotky .

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Pii stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocefiovacich metod, ale zéroveil ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zdpornym aspektim vztaZenym k ocefiovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
Z4dné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zéné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.
Byla provedena srovndvaci analyza, urleny zékladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentii
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi v&cmi je obchodovéno. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databize, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databize
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych  charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dilgich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivt
pusobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla soudasn4 cena obvykla urena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ov&fena spravnost postupu, skutetnosti, které by mohli sniZovat pfesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky & 734/8 v objektu &p. 734/28, ulice
Bulharskd, obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku
parcelni &islo 767 na katastralnim tizemi VrSovice.
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& V Praze 14.8.2021

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 4 368 000 K¢&

slovy: Ctyfimilionytfista§edesétosmtisic Ké

Obvykla cena bytové jednotky &. 734/8 v objektu ¢p. 734, ulice Bulharskd, obec Praha, vietng
spoluvlastnického podilu na spole&nych &4stech domu a pozemku parcelni ¢islo 767 na katastralnim
uzemi Vrsovice. '

6.3. Podminky- spravnosti zavéru, p¥ipadné skuteénosti shizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich ptesnost.

Odména nebo ndhrada nakladt

Znale¢né a ndhradu nakladd uétuji dokladem &. 4229/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4229/2021 evidence posudkd.

Soe.” cony 8 °
Scenevht

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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3. 8.2021 Informace o jednotce | NahiiZeni do katastru nemovitost

Informace o jednotce
rc'Fislo Jednotky 734/8
Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle ob&anského zakoniku
: ZpUsob vyuziti: byt
Vymezena v: budové £. p. 734, ktera je souéasti pozemku p. & 767
| Katastralni Gzemi: Vrdovice [732257]
| Cislo LV: 13455
Podil na 488/9976
spolecnych castech ‘
[Vlastnici, jini opravnéni
| Viastnické pravo Podﬂ

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

?véﬁ:hé sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil

Méstska ¢ast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranene uzeml

PDmezenl vlastnického prava
iNejsou ev:dovana Zadna omezen.
liné zapisy

v.,N'ejsou evidovany zadné jiné zapisy.
i Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

movitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
f’rahu Katastralni pracovisté Praha @

tfobrazene Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13. 08.2021 09:00.

4 - 2021 Cesky Ufad zeméméficky a katastralnic Verze 6.1.0 b11 [WWW6]
nEihIizenidokn.cuzk.cz/ZobrazOij?,kt.as px?encrypted=tB1YKUzjL7sS1TOGKZPvGR44kuqx8fkrQPaW57hpSMRVSHRsKfazGapZz9shNOp...  1/1




8.2021 Informace o pozemku | Nahiizeni do katastru nemovitostf

Informace o pozemku

parcelni Cislo: 7679 .o s s 4
Obec: Praha [554782]@ :
Katastralni Gzemi: VrSovice [732257] -
Lislo LV: 13454 A | & -
Vyméra [m?]: 531 . & -
Typ parcely: Parcela katastru hemovitosti - ol : e
Mapovy list: ' A . ®
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé 0w
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba
Budova s &islem popisnym: Vrdovice [490237]0; ¢. p. 734; bytovy diim

; Stavba stoji na pozemku: p. €. 767

E Stavebni objekt: & p.7340

i, Ulice: Bulharska ™

‘ Adresni mista: Bulharska 734 28

Liszmezené jednotky

134/1, 734/2, 734/3, 734/4, 734/5, 734/6, 734/7, 734/8, 734/9, 734/10, 734/11, 734/12, 734/13, 734/14

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo
Denkové $4rka, Bulharska 734/28, Vr$ovice, 10100 Praha 10
‘LAVNI MESTO PRAHA, Mariénské nameésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
EHumlhanz Petr, namésti Miru 1220/3, Vinohrady, 12000 Praha 2
‘Janda David, Madridska 819/2, Vr$ovice, 10100 Praha 10
Novotna Jana, Nad lesikem 2269/25, Dejvice, 16000 Praha 6
Novotny Jifi Bc., Smetanova 162, 39403 Horni Cerekev
Platilova Tereza Bc., Bulharské 734/28, Vriovice, 10100 Praha 10
Podracka Martina, Bulharskéa 734/28, Vr$ovice, 10100 Praha 10
Riicklova Zuzana, Bulharské 734/28, Vréovice, 10100 Praha 10
SIM Truhlaf Vaclav a Truhlafova Lenka, Bulharska 734/28, Vréovice, 10100 Praha 10
Vi¢ek Martin, Styrsova 478/32, Mlada Boleslav Ill, 29301 Mlada Boleslav
Wienerova Marcela, Bulharska 734/28, Vréovice, 10100 Praha 10
fi‘?itny Jifi Bc,, Bulharska 734/28, Vriovice, 10100 Praha 10
Wefend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

W&stska ¢ast Praha 10, Viovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

Podil
495/9976
4529/9976
495/9976
495/9976
495/19952
495/19952
495/9976
61/1247
495/9976
495/9976
6171247
61/1247
259/4988
Padil
4529/9976

://nahIizenidokn.cuzk.cﬂZobrazObjekLaspx?encrypted=XtIOSZ€cOf_Gn65ja1qudeIYﬂgJOAY__0UnHU7Khv9Y4L-nOARgSXZe1quSJ-Zj_...
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk( pro rok 2021
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Katastraini uzemi
Nazev: VrSovice

Parcela
Cislo parcely: 767

Cena 2021
Mapovy list: 60
Cena: 10000 Ké&/m?
-Skupina: 4131

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjitovani cen stavebnich pozemk( je nutné postupovat
dle vyhlésky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve zn&ni platném k datu, ke kterému se cena
zll§t'u16 Uéinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjsich pfedpist:

1.2021- Vytisténo dne: 13.08.2021









