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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky &. 568/12 v objektu &p. 568/34, ulice Ruska,
obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni &islo
451 na katastralnim izemi VrSovice.

1.2. U€el znaleckého posudku
Zji8téni obvyklé ceny nemovitosti pro udely prodeje elektronickou aukei.

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

Zadavatel nesdglil znalci Zadnou skute&nost, kter4 miiZe mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméteni
Prohlidka se zamé&¥enim byla provedena dne 11.9.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhldce &. 488/2020 Sb., kterou se mé&ni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocetiovani majetku ve znéni pozdgjsich predpisu.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 12253 ze dne 7.9.2021
skute¢nosti a vyméry zjisténé na mists

informace a Gdaje sdé&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

databaze Katastralniho ufadu, VALUO

realitni portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakond (zdkon o ocefiovani
majetku

CAST PRVNI, Hiava prvni, § 2, Zpasoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovéni.
Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji v3echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4$tni hodnota ptikladand majetku nebo

sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.“

Ocenéni podle cenového piedpisu
Cena 7jiSt€na (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢&. 488/2020 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provad&ji n&kterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku v aktualnim znéni.

Stanoveni trZni hodnoty
Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln& pouZitelné v soucasnych
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ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ase a je ovliviiovina mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finan¥ni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tidelem, pro ktery se trni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocettovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfim&fené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opottebeni.

Metoda vynosova

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

Metoda porovnivaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 488/2020 Sh., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani majetku ve zn&ni pozdg&j$ich predpis.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veSkerd zjidténi z podkladd, dat z mistniho 3etfeni, na zdklad& kterych znalec dospél k
vysledkim. Zji§t€na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databéze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjist€ny , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni daje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Ruskd 568/34, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni tidaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namesti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 12253, podil 1/ 1
Cast Praha 10 Mé&stskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 12253, podil 1/ 1

Na LV €.12253 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mé&sto Praha Maridnské namésti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava

Méstska ¢ast Praha 10, Vr¥ovick4 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutec¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjist&nych na mist® a zamé&tenych pf#i prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 44.20 m? dle vymezeni
jednotek v budové.  Bytovy diim je situovany v fadové zastavbé jako rohovy diim p#i ulici Ruské
a Norska. Jednd se o zastavbu bytovych domii. V blizkém sousedstvi se nachdzi Heroldovy
sady, frekventovanid Ruska ulice a zastavba &inZovnimi vilami. Ob&anska vybavenost dobra v
dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Kodafiskd a Moskevskd, nejblizsf nakupni
centrum Flora. Zastavka tramvaje Moskevskd, Francouzskd , autobus v ulici Ruské, dopravni
dostupnost dobra - tramvaj k metru , nejbliZ8i metro stanice Néamésti Miru nebo Jifiho z Pod&brad.
Parkovéni v pfilehlych ulicich $patné, zvl4st& ve vedernich hodinach. Jedn4 se o okrajovou lokalitu
centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s p&ti nadzemnimi podlaZimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna dievénd ¥paletova,
vstupni dvefe hlinikové dvoukiidlé s prosklenim z drat&ného skla (70 1éta) s nadsvétlikem, dveie
uzavirajici vstupni &ast tzv. litaci pivodni dfevéné prosklené, schody kamenné, podlaha
mozaikova a teracovd. Na mezipodestich dievéna jednoduché okna nebo balkonové dvouktidlé
dvefe a jsou zde osazeny hasici pfistroje. Stény schodiité natfeny latexovym nétrem.V ptizemi
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umist€ny kamery. Fasdda domu v dobré stavu se Stukaterskymi prvky, fasdda do vnitrobloku s
praskajicim nétérem . Stavebng technicky stav objektu s béZnou udrZbou. Objekt byl postaven v

roce 1890.V budoveé je 17 bytovych jednotek a 1 nebytovy prostor. V prvnim nadzemnim podla je
restaurace.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Bytova jednotka ¢&. 568/12
1.1. Oceilovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 451

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytové jednotka &. 568/12



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlagky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky &. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpiimé, v daném pfipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznaéné, Ze zjisténa cena neodpovid trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pfedpisu

Nazev ptedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.568/12
Adresa ptfedmétu ocenéni: Ruska 568/34

100 00 Praha 10
LV: 12253
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastraln{ uzemi: VrSovice
Pocet obyvatel: 1324 277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakont &.
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 znéni 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
provadé&ji n€kterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 568/12

L1. byt

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzi ve ¢&tvrtém nadzemnim podlaZi pétipodlazniho
podsklepen¢ho zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestavd z pokoje, kuchyng,
koupelny, WC a ptedsing - dle prohla3eni vlastnika budovy. Skute¢ny stav - piedsiii, pokoj, kuchyii,
WC a spiZ. Koupelna chybi - malé umyvadlo v kuchyni. Okna dfevéna $paletova vyZadujici
renovaci, okno ve spiZi a na WC dievéné jednoduché (do svétliku). Dvefe do spiZe a na dievéné
ramové do dfevéné zarubné oteviravé na kli¢, dvefe do kuchyng dfev&né ramové z jedné tetiny
prosklené do dfevéné zarubng, dvefe mezi pokoji dvouk¥idlé dfevéné ramové do dfevéné zarubné
Castedné prosklené a dvefe do pokoje dfevéné rdmové do dfevéné zarubng. Vstupni dvefe
dfevéné ramové dvoukiidlé do dievéné zarubné. V pfedsini klenba valend. V oblasti jednoho
osvétleni v pokoji (strop) Stukatérska ozdoba. Podlaha v pokoji a kuchyni lino, na WC a ve spizi
pivodni dlazba a pfedsini lino. WC vybaveno misou se zav&$enou nadrzkou a obklady sté&n
nejsou. V kuchyni plynovy spordk bez linky a malé umyvadlo, proveden latexovy natér k lince.
Vytapéni na pevné paliva, bez kamen pouze moZnost napojeni na kominové t&leso. V kuchyni a
pfedsini na stropni konstrukci stopy po zateGeni. Bytov4 jednotka vyZaduje rekonstrukei.
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Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 21
Staf{ stavby: 131 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1972
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 71 869,- K&/m?
. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
kuchyii: 16,00 * 1,00= 16,00 m?
predsiii: 4,0* 1,00= 4,00 m?
koupelna: 1,10*% 1,00= 1,10 m?
WC: 1,10 * 1,00 = 1,10 m?
pokoj: 22,0* 1,00= 22,00 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 44,20 m?
Vypocdet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monolitick4 konstrukce vyzdivanad IV 0,10
- zdéna
2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolednych prostor I -0,01
3. PiisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 4 NP bez II 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym strandm: Ostatni svitoveé II 0,00
strany - Caste¢ny vyhled - pokoj vychod , kuchyti zépad
6. Zakladn{ piisludenstvi bytu: PfisluSenstvi &4ste&né nebo tplné mimo  II -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC a malé umyvadlo v
kuchyni misa
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalich prostor
8. Vytdpéni bytu: Lokélni na tuh4 paliva - bez topeni, v rohové &asti I -0,10
kuchyn€ napojeni na komin
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebn€ - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (nutn v 0,40
rekonstrukce)
Koeficient pro stavby 49 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (49 + 15)= 0,680
9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi)* Vio* 0,680 = 0,234
i=1
Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku &. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi ne? III 0,06
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nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucésti 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 vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav
7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatelnad 5  III 1,00
tisic a v¥echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastrln{ Gzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni tzemi obce Prahy nebo Brna - protentotyp I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, [ 1,00
sluzby, zdravotnick4 zatizeni, $kolské zatizeni, posta, bankovni
(pen&Zzni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y P;)=1,060
i=1
Index polohy pozemku
Néizev znaku ¢. P
1. Druh a Gi¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkenim I 1,00
celku
2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na st¥ed (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po nezpevngné
komunikaci s moZnost{ parkovéni na pozemku
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v&etng, MHD — I 0,02
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komerén{ vyuzZitelnosti: Bez mo¥nosti II 0,00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezamé&stnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalsich vlivii I 0,00

11
Index polohy Ip=P;* (1 +) Pi)=1,080
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Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&/m? * 0,234 =16 817,35 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 44,20 m® * 16 817,35 K&m? * 1,060 * 1,080= 850 960,60 K&

Cena stanovend porovnavacim zpisobem = 850 960,60 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.&. 451

Ocetlovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi Vrdovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemka dle §2

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

zastavéna plocha a nadvofi 451 352 10 000,00 3 520 000,-
Cenova mapa - celkem 352 3 520 000,-
Pozemek parec.&. 451 - zjiSténa cena celkem = 3520 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

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

ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluienstvi a pozemku

7Zjisténd cena pozemku: 3 520 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 442 / 11 632

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3520 000,- K& * 442 /11 632 =133 755,16 K&

Spoluvlastnicky podil na p¥islusenstvi a pozemku + 133 755,16 K&

Bytova jednotka &. 568/12 - zjiitén4 cena = 984 715,76 K¢&

TrZni ocenéni majetku

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

Ocefiovana nemovita véc
Uzitna plocha: 44,20 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienté pro porovn4ni:
Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a &ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity uidaje dostupné z katastru
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nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovnévaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2 plochy jednotky. Takto zjisténé ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovidé shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep&i neZ ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hordi ne?
ocetlované nemovitosti, odpovidd koeficient >ziskana data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

PouZity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho vitadu,
databize VALUO, Octopus Pro a po té upraveny koeficienty K1 - K9.

K1 zohledfje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?

uZitné plochy ( dand rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledtiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Slovinsls:i 995/18, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha,
10100, Ceska republika
Lokalita: Slovinska 995/18, VrSovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika A
Popis: Dovolujeme si nabidnout ¢asteSné zrekonstruovany byt v Zadané VrSovické lokalits. Jde of
1+1, 47m2 ve 2. patfe, Slovinska ulice. Byt se sklada z pfedsing s vestavénymi skiinémi,
komory, koupelny s samostatnou toaletou, kuchyn& a obyvaciho pokoje s patrem na span.
K bytu patii sklep a lze vyuZivat spolenou lodzii sméfujici do vnitrobloku. Vytapéni
WAW a ohtev vody bojlerem. V byté je spolehlivy nijemnik - vhodna investice. Popularni
lokalita nabizi zdplavu restauraci a podnikd vieho druhu. Veskera obdanska vybavenost je|
samoziejmosti.
Uzitna plocha: 47,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,80
K4 Vytah - neni 1,00
K35 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,85 Zdroj: Valuo.cz
K7 Balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prode;j el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5 840 000 47,00 124 255 0,67 83 251
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Nazev: Madridska 637/12

Lokalita: Bytovéa jednotka 1+1

Popis: byt 1+1 ve 2.patfe bez vytahu. Byt o velikosti 45 m2 prosel &astednou rekonstrukci
v 1.2011. Sklad4 se ze dvou priichozich mistnosti , malé koupelny s WC. V prvni
mistnosti je vybudovan kuchyiisky kout ( kuchyiiskd linka se spordkem). Na
podlahach plovouci podlahy, vytapéni WAW. K bytu néleZi sklepni koje. Byt je
idedlni na investici ptipadn€ na bydleni. V okoli veSkerd oblanskd vybavenost:
obchody, restaurace, park Heroldovy sady, $kola, $kolka. Doporugujeme!

U%itna plocha: 46,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 '
K3 Stavebng technicky stav - lepi 0,93 k
K4 Vytah - neni 1,00 T AW
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: VALUO
K6 Vybaveni - lepsi 0,89
K7 Balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
k 25.7.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 700 000 46,00 102 174 0,81 82 761
Nazev: Holandska 630/11
Lokalita: Bytové jednotka 1+1
Popis: byt v OV v atraktivni lokalit® na rozhrani Starjch Vr¥ovic a Vinohrad. Dém je v

sousedstvi Heroldovych sadd, 8 min. chiize od Havlitkovych sadii. Slunny byt je v
pivodnim stavu pfed celkovou rekonstrukci a nabizi tak prileZitost zajistit si
rekonstrukci podle vlastnich pfedstav bez kompromist. Byt piisobi vzdugng, stropy!
v obyvaku a kuchyni 2,8 m. v chodb& 3 m. Okna smé&fuji na jih do klidné ul.
Holandska. V koupelné je vana, wc je samostatné. Ohfev vody boilerem, topeni
zajistuji plynové wafky. Elektfina je pGvodni. Technicky lze realizovat vlastni
etdZové  topeni. Veskeré  podklady k  nabidce  najdete zde:
https://www.pavlatemrova.cz/holandskal1/ Cisty, udr¥ovany dim (27 bytl) je vel
velmi dobrém stavu. V letech 2000-2007 prob&hla vyména vodovodnich &
kanalizatnich stoupalek, novy vytah v r. 2017, stfecha je taktéZ po rekonstrukei.
Pozemek ve vnitrobloku je uréeny vyhradng rezidentim (ve vlastnictvi SVJ). SVJ jel
ve vynikajici kondici a hospodati bez uvéru. Aktudlni stav FO je cca 450 tis,-.
Parkovéni pro rezidenty pfed domem. Krasné a trendy okoli, vynikajici dopravni
dostupnost, Spitkova obanskd vybavenost, obchody, restaurace, kavarny, parky.
Okoli Moskevské a VrSovického zadmku prolo v uplynulych letech celkovoul
revitalizaci.
Uzitna plocha: 43,00 m?

-12 -



Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vytah - vytah 0,99
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,85 Zdroj: VALUO
K7 Balkon - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prode;j el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena

k 24.3.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 500 000 43,00 104 651 0,74 77 442
Minimalni jednotkové porovnévaci cena 77 442 K&/m?
Priimérn4 jednotkovéd porovnavaci cena 81 151 K¢/m?
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 83 251 K&/m?

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zakladg uZitné plochy

Primérn4 jednotkova cena 81 151 K¢&/m?
Celkov4 uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 4420 m?
Vysledni porovnavaci hodnota 3 586 874 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového pFedpisu:

1. Bytové jednotka &. 568/12 984 716,- K&
1.1. Oceitiovany byt 850 960,60 K&
1.2. Pozemek parc.C. 451 133 755,16 K&
=984 716,- K&
Vysledna cena - celkem: 984 716,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 984 720.- K¢

slovy: Devétsetosmdesatétyfitisicsedmsetdvacet K¢&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
984 720 K¢

slovy: Devétsetosmdesatétyfitisicsedmsetdvacet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
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1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 568/12 3 586 874,- K&

| Porovnavaci hodnota 3586 874 K& ]

Obvykla cena
3 587 000 K¢

slovy: Ttimilionypé&tsetosmdesatsedmtisic K&
Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky &. 568/12, véetng spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo 451 na k.4, Vrovice je provedeno zjisténou
cenou podptrng, vynosova vzhledem k vysokym nékladiim na uvedeni do stavu pronajmutelnosti
neni pouZita a porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané nemovitosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki{ analyzy

Pii stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno pfihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
oceitovacich metod, ale zdroveii ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztaZenym k ocefiovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
Zidné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v z6ng, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecn4 hospodéiska situace.
Byla provedena srovndvaci analyza, ureny zékladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak&ni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databdze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych  charakteristikich mohou odlifovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dilgich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vsech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla soudasné cena obvykld urena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli sniZovat ptesnost zdvéru
nebyli zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykl4 cena bytové jednotky &. 568/12 v objektu &p. 568/34, ulice Ruska,
obec Praha, vEetné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni ¢islo
451 na katastralnim tizemi Vr3ovice.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 3 587 000 K¢

slovy: Ttimilionypétsetosmdesatsedmtisic K¢&

Obvykla cena bytové jednotky &. 568/12 v objektu &p. 568/34, ulice Ruska, obec Praha, vietnd
spoluvlastnického podilu na spoleénych &4stech domu a pozemku parcelni &islo 451 na katastralnim
uzemi Vriovice.

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

Odmeéna nebo nahrada nakladd

Znalelné a nahradu nakladd Gétuji dokladem &. 4237/2021.
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ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4237/2021 evidence posudki.

Al %

OTISK ZNALECKE PECETI

V Praze 15.9.2021

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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07.09.21 17:19 Informace o jednotce | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 568/1_2 _j
I Typ jednotky: jednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi bytl -

Zpusob vyuZiti: byt l
| Budova: <. p. 568 |

Katastraini Gzemi: Vréovice [732257]

Cislo LV 12253

Podil na ‘

4 1632
‘ spolecnych Eastech: 442/1163 |

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické prévo
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Ivétena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Padil |

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

Zpisob ochrany nemovitosti
Nézev

pamétkové chranéné Gzemi

- Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana 2adna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
«,;" Rizeni, v rémci kterych byt k nemovitosti zapsan cenovy (daj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitost{ CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha @

Zobrazené_ﬁ_daje“m_aji_info_r_rna;civni charakter. Platnost dat k 07.09.2021 17:00.

= © 2004 - 2021 Cesky’ Ufad zeméméricky a katastralnicr Verze 6.1.2 b0 [WWW6]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=BBu4WpOlK20q7GIz7iGAe0PKJ9F UJW8vR104J4en80RVR_SVYmGD_adNISWUY...  1/1



07.09.21 17:17 informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 4514

Obec: Praha [554782] &7 S | o
| Katastraini Gzemi: Vrovice [732257]

Cislo LV: 12252
| Vyméra m?}: 352
| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list:

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi '

Stavba na pozemku: ¢ p. 568 ‘

Hlastnici, jini opravnéni

. Viastnickeé prave Pociil

| Adamdcikova Romana, Pfi¢na 663/8, Nové Mésto, 11000 Praha 1 221/5816 |

 Blazkova Miloslava PhDr., Ruska 568/34, Vrgovice, 10100 Praha 10 447/11632 |

? HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 2435/5816
Kolaf Martin Mgr., Ruské 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 371/5816 i

| KruZliak Branislav, Na Kuthence 1218716, Dejvice, 16000 Praha 6 371/5816 |
Novakova Vanda, Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 371/5816
Realitni kancelaF Honzik, s.r.o., Navratilova 1559/9, Nové Mésto, 11000 Praha 1 209/11632
Sedlacek Martin, Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 221/5816 |
Sedlak Petr Doc. PhDr., Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 371/5816
?tépének Petr Prof RNDr.Ing. CSc,, Fialova 2030/11, Re¢kovice, 62100 Brno 1119/11632 :-
SJM $vidmoch Pavel a $vidrochové Jitka, Pfihlavky 103, 74766 Dolni Lhota 235/5816 |
Vranova Jitka, Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 665/11632 I
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil |
Méstska cast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10 2435/5816 :

ZpUGsob ochrany nemovitosti

| Nézev
pam. zéna - budova, pozemek v pamétkové zéné |

{ pamatkové chranéné Uzemi |

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

1

https://nahlizenidokn.cuzk.cleobrazObjekt.aspx?encrypted=ccPAvE6Finj5GTVZwK26UYWgudeasegkhdSZSOasIMUMSCSoKbT8b1 bnwsITd... 1/2
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gies®  Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk( pro rok 2021
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Katastralni uzemi

Nazev: Vrsovice

Parcela

Cislo parcely: 451

Cena 2021
Mapovy list: 60
Cena: 10000 K&/m?
Skupina: 4130

]

Zobrazené tdaje maji informativni charakter a pfi zjiSt'ovani cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Zjist'uje. Ucinnost vyhlagky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkq, ve znéni pozdéjsich pfedpist:

2.1.2021- Vyti&téno dne: 07.09.2021



