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1. ZADAN|

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 568/10 v objektu &p. 568/34, ulice Ruska,
obec Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spoleénych &4stech domu a pozemku parcelni &islo
451 na katastralnim tizemi Vrdovice.

1.2. U&el znaleckého posudku
Zjisténi 6bvyklé ceny nemovitosti pro tdely prodeje elektronickou aukci.

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

Zadavatel nesdglil znalci Zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zam&Fenim byla provedena dne 11.9.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybé&ru zdroju dat

Pro stanoven{ obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce &. 488/2020 Sb., kterou se mé&ni
vyhlaska &, 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocefiovéni majetku ve zn&ni pozdg&jsich predpist.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho G¥adu LV & 12253 ze dne 7.9.2021
skuteCnosti a vyméry zji$t&né na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovda mapa Prahy CMP 2021

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

databaze Katastralniho ttadu, VALUO

realitni portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON &. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zm&né nekterych zakonl (zédkon o ocefiovani
majetku

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

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ti&ely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popkipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyge se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujictho, dasledky p¥irodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlgstni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.*

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjiSt€nd (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF & 488/2020 Sb. v

aktudlnim zné&ni, kterou se provadéji n&ktera ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku v aktudlnim zn&ni.

Stanoveni trini hodnoty
Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlng pouzitelné v soudasnych
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ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v &ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi ‘rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikdni. Pouiti metod a zpusob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i udelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouzivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Véena hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena véci sni¥ens o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného sta¥{ a p¥imetend intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mono stejnou nebo porovnatelnou novou v&c pofidit v dob¥ ocenéni, bez odpodétu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Sasové hodnoty pené&z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené drokové sazbeg
uloZit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnivaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnéni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i 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 Sb., kterou se m&ni
vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovéni majetku ve znéni pozdg&jich predpisa.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjidténi z podkladt, dat z mistaiho Setfeni, na zakladg kterych znalec dospal k
vysledktim. Zji$t&na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databize Valuo a
zpracovana data z mistniho $etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v&cmi a budou
Zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, obec Praha, k.0.
Vriovice
Adresa nemovité véci: Ruska 568/34, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni tidaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marisnské namésti 2/2,110 00 Praha 1, LV: 12253, podil 1 / 1
Cast Praha 10 Mé&stska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 12253, podil 1 / 1

Na LV €.12253 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Meéstska ¢dst Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjist&nych na mists a zaméfenych p#i prohlidce nemovitosti.

p
Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 66.50 m®> a balkon ze
spoletnych &4sti domu k vyhradnimu uZivani o velikosti 3.80 m2 dle vymezeni jednotek v
budové. Bytovy diim je situovany v fadové zéstavbé jako rohovy dim pfi ulici Ruskd a
Norska. Jednd se o zastavbu bytovych domé. V blizkém sousedstvi se nachdzi Heroldovy sady,
frekventovana Ruskd ulice a zastavba  &inFovnimi vilami. Oblanskd vybavenost dobrda v
dochdzkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Kodafiskd a Moskevska, nejblizsi nakupni
centrum Flora. Zastdvka tramvaje Moskevsk4, Francouzska , autobus v ulici Rusk4, dopravni
dostupnost dobra - tramvaj k metru , nejbliZ$i metro stanice Nimé&sti Miru nebo Jitiho z Pod&brad.
Parkovéni v piilehlych ulicich $patné, zv14$te ve vedernich hodinich. Jedn4 se o okrajovou lokalitu
centra.

Objekt je zd&né konstrukce, podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempi¥skymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna dfevénd Spaletova,
vstupni dvefe hlinikové dvouktidlé s prosklenim z draténého skla (70 1éta) s nadsvétlikem, dvefe
uzavirajicf vstupni &ast tzv. litaci plvodni dievéné prosklené, schody kamenné, podlaha
mozaikova a teracovd. Na mezipodestach dievéna jednoduché okna nebo balkonové dvouk¥idlé
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dvefe a jsou zde osazeny hasici pfistroje. Stény schodisté¢ natieny latexovym natérem.V ptizemi
umistény kamery. Fasida domu v dobré stavu se Stukaterskymi prvky, fasdda do vnitrobloku s
praskajicim natérem . Stavebnd technicky stav objektu s b&%nou tdrzbou. Objekt byl postaven v

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

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu
1. Bytovd jednotka &. 568/10
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parc.&. 451

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 568/10
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 568/10



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pf¥i analyze dat

Analyza dat bude provedena dle z4kona & 151/1997 Sb. 0 ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢&.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
urcovana podpiing, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi uréovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je Jednoznadné, Ze zjistén4 cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocendni: Bytova jednotka &.568/10
Adresa pfedmé&tu ocen&ni: Ruska 568/34

100 00 Praha 10
LV: 12253
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: ‘Praha
Katastralni \zemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocefiovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakond &.
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
provadeji n&ktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sh.

1. Bytova jednotka ¢. 568/10

L.1. byt

Ocefiovand bytovéd jednotka se nachézi ve &tvrtém nadzemnim podlaZi pétipodlazniho
podsklepeného zd&ného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestiva ze dvou priichozich pokoji,
kuchyng, pfedsing, koupelny, WC a spiZe. K bytové jednotce patt balkon pfistupny z jednoho z
pokoji k vyhradnimu uZivani ze spoleCnych &asti domu. Okna dfevéna Spaletova vyZadujici
renovaci, okno ve spiZi dfevéné jednoduché (do dvorni &4sti) a okno dfevéné jednoduché na WC
(do svétliku). Dvefe do spiZe, na WC a koupelny dfevéné ramové do dievéné zarubné, dveie do
kuchyné dfevéné ramové z jedné tletiny prosklené do dievéné zarubng, dvefe mezi pokoji
dvoukiidlé dievené ramové do dfevéné zirubng a dvefe do pokoje dfevéné rdémové dvoukiidlé
Casten€ prosklené, Dvefe na balkon dfevéné dvojité prosklené umisténé mezi dvéma Spaletovymi
okny. Vstupni dvefe dfevéné ramové dvouktidié do dfevéné zarubng z interiéru polstrované
koZenkou. V ptedsini, koupeln& a na WC klenba valend. V oblasti jednoho osvétleni (strop)
Stukatérskd ozdoba. Podlahy v pokojich parkety vyzadujici renovaci, v kuchyni zachovalé¢ PVC, v
koupelng, WC a ptedsini dlazba, ve spiZi pivodni dlazba, podlaha balkonu z pavodni dlazby. V
pfedsini proveden obklad z palubek do vy8ky cca. 1200 mm. Koupelna vybavena umyvadlem a
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vanou, provedeny jsou obklady stén a je zde umistén boiler. WC vybaveno misou se zav&ienou
nadrzkou a provedeny jsou niz obklady stén . V kuchyni plynovy sporéak bez linky a provedeny
jsou star$i obklady k lince. Vytip&ni topidly WAW - kuchyii a pokoj. Ohiev vody boilerem
umisténym v koupelng&. Ve spizi projevujici se vlhkost stény v oblasti okna, mapy a opadavajici
omitka v koupelné nad boilerem (po zateCeni) . Bytova jednotka vyZaduje stavebni upravy, opravy,
modernizaci.

Zattidéni pro potieby ocenéni

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

Stafi stavby: 131 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1975

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): 71 869,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘:f(ﬁ;‘lf(‘)“féd;‘iotg’l‘l’;

kuchyii: 15,10* 1,00= 15,10 m?
predsii: 3,70*% 1,00 = 3,70 m?
koupelna: 2,90*% 1,00= 2,90 m?
WC: 1,20* 1,00 = 1,20 m?
pokoj: 21,30* 1,00 = 21,30 m?
pokoj: 20,80 * 1,00 = 20,80 m?
spiZ: 1,50* 1,00 = 1,50 m?
Zapotitand podlahové plocha bytu: 66,50 m?

Vypocet indexu cenového porovndni

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monolitick4 konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zd&éna

2. Spoletné &asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01

3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 4. NP bez IT 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové I 0,00
strany - Caste¢ny vyhled - pokoje do ulice Ruské - sever a kuchyti
jih

6. Zakladni pfisluenstvi bytu: PisluSenstvi uplné - standardni 1 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC misa

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

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW II -0,02

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

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

provedeni rozsahlejsich stavebnich tiprav)
Koeficient pro stavby 46 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005 * (46 + 15)= 0,695
9



Index vybaveni  Iv=(1+ ¥ Vi) * Vi * 0,695 = 0,470

i=1

Nemovita véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Néazev znaku

&. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vySsi nez I 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz 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 stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbateinym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s po&tem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocen&ni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnickd zafizeni, 8kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu It=Ps*P;*Pg *Py * (1 + 3 P)= 1,060
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ P;
1. Druh a u&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stted (centrum) obce II 0,02
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob&ansk4 vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevniné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m vietng, MHD — I 0,02

dobra dostupnost centra obce



8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi - bez dalgich vliva IT 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 Pi)=1,080
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 71 869,- K&/m? * 0,470 = 33 778,43 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 66,50 m® * 33 778,43 K&/m>* 1,060 * 1,080=2 571 524,85 K¢

Cena stanovena porovnivacim zpasobem = 2 571 524,85 K¢&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek pare.&. 451

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

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nazey Parceln{ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

zastavénd plocha a nadvof{ 451 35210 000,00 3520 000,-
Cenové mapa - celkem 352 3 520 000,-
Pozemek parec.¢. 451 - zji§téna cena celkem = 3 520 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 451 = 3 520 000,- K¢&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3 520 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 571 524,85 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 3 520 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 665 /11 632

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3520 000,- K& * 665 /11 632 =201237,96 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 201 237,96 K&

Bytova jednotka ¢. 568/10 - zjiiténa cena = 2772 762,81 K¢

Trzni ocenéni majetku
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1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 568/10

Pfi oceflovani vynosovou metodou je pfedpoklddano, Ze nemovitost pfind3f trvaly a udritelny
vynos. Pro tyto ucely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k pronijmu. Celkem byly
vybrany Ctyki vzorky a pfepoéteny koeficienty zohledfiujicimi lokalitu, stavebn& technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledn& musely byt zohledn&ny roéni naklady (na
spravu, pojiSténi, dafi z nemovitosti a piipadné naklady potiebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢, plocha - icel podlazi podlah, ndjem nijem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m%rok] [K&/mssic] [K&/rok] [%]

1.0Obytné prostory ~ 4.NP 2+1/B 70 2 560 15 000 180 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m? 70
Reprodukéni cena RC K¢e 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m> Nj K&/(m?'ro 2 560
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 180 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 171 000
Niklady (za rok)
Dail z nemovitosti Ké&/rok 600
Pojisténi Ké/rok 2000
Opravy a Gdrzba Ké&/rok 3000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 3 000
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Néklady celkem v Ké&/rok 8 600
Cisté rotni najemné N=Nh-V K¢&/rok 162 400
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢n4 renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladt na uvedeni Ké 3 608 889
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 120 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 3 488 889

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

Ocellovana nemovitd véc

Uzitng plocha: 66,50 m?
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Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocetiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v mist& a Sase obvyklém. Jako podklady byly pouzity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovndvaci parametry byly

zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2 plochy jednotky. Takto zjijt&né ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V p¥ipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez oceftované véci
odpovida koeficient < 1. V pfipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hordi ne¥
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskan4 data pak byla pfepoctena na ceny , které byly
pouZity pro vypodet viz vyse.

PouZité koeficienty a korekce.

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

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: 28.Pluku 631/42
Lokalita: Bytova jednotka ¢&.10
Popis: Popis:

byt 2+1 v osobnim vlastnictvi, o velikosti 66,70 m2, v Praze 10 — Vriovicich, v ulici
28.pluku. Byt se nachaz{ ve tfetim patfe z pé&ti, udrzovaného domu s vytahem. Byt
je uren ke kompletni rekonstrukci, kde si novy majitel byt utvoii ve dle svych
pfedstav. Byt tvofi prostornd vstupni pfedsiti s vestavénymi sk¥indmi s velkym
GloZnym prostorem. Kuchyfiska &ast je vybavena kuchyfiskou linkou s plynovym
sporakem. Obyvaci ¢4st i loZnice jsou prostorné, na podlaze jsou parkety a lino.
Okna jsou plastové s vyhledem do dvora. Koupelna je zd&nd s vanou, toaleta je
zv1a3t. Vytapéni je dalkové. K bytu nélei i sklep. Byt bude kompletn& vystéhovin.
Moznost kabelové televize a internetu od UPC. Bezproblémové parkovéni zd
domem. K bytu naleZi i podil na nebytovych prostorech s vynosem kaZdy rok.
Veskeré oblanské vybaveni v misté, MS, ZS, kadeinictvi, zdravotnické stfedisko,
véetné velmi dobfe dostupného nikupniho centra Eden & plaveckého bazénu.
Dostupnost do centra cca 10minut.

Uzitna plocha: 66,70 m?

Pouzité koeficienty: T T

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebng technicky stav - srovnatelny 1,00 o

K4 Vytah - vytah 0,99 Ty s E
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
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K7 Balkon - neni 1,01

K8 Redukce pramene ceny - V-43521/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.6.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 300 000 66,70 94 453 0,98 92 564
Nizev: Ruska 1237/170
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 12
Popis: Popis:

Byt 2+1 s nepriichozimi pokoji, tento se nachazi v Ruské ulici, tém&f hned naproti
jednomu z vchoddt do Vinohradské nemocnice. A to je velmi dale¥ita informace,
protoZe pokud se n&kdy v budoucnu - nebo moZn4 rovnou - rozhodnete tento byt
pronajimat, mate hned naproti tisice potencidlnich nijemnikd, ktefi v nemocnici
studuji nebo pracuji. Samotny byt se nachdzi ve 3. patfe cihlového &nZovniho
domu. Pohyb potfebujeme vsichni, takZe to, Ze v domé& neni vytah, ocenite zejména,
pokud jste sportovng zaloZeni nebo chcete kazdy den vylepSovat va$i fyzi€ku
piirozenym zpisobem. Byt se skladd ze dvou oddélenych prostornych|
neprichozich pokoji (18,6 m2 a 14,3 m2), kuchyn¢ s jidelnim koutem (9 m2),
prostorné vstupni chodby s vestavénymi skiinémi (10,8 m2), toalety (1 m2),
komory (1,5 m2), koupelny se sprchovym koutem a mistem na pracku (2,8 m2) a
sklepu v plvodnim stavu v suterénu domu (1,3 m2). Celkova podlahova plochal
bytu je 59,3 m2. Kuchyné s jednim z pokojii jsou orientovany severovychodné& k
Vinohradské nemocnici, pokoj s francouzskym oknem je orientovan do klidného
vnitrobloku jihozipadng. Byt je velmi svétly a m4 moc pijemnou atmosféru. Pred
lety proSel ¢astetnou renovaci, ale byly zachovéany a renovovany i pavodni prvky
(interiérové dvefe, parkety v pokojich, vestavéné skiing ve vstupni chodbg). Byt je v
osobnim vlastnictvi, tak¥e pokud si jej budete chtit pfizpisobit podle svych
pfedstav, nikdo vAm v tom brénit nebude. V byté je tstiedni topenti. Teplo i tepld
voda jsou dodavany dalkové. Okna jsou plastova. Energetick4 naroénost domu je D,
Lokalita je skvéla. Jste kousek od centra, kousek od Kubanského namésti a
proslulych Farméfskych trhii, zastdvky autobusu (ktery vds odveze za minutu na
StraSnickou, za pir minut na Floru, ale za 19 minut i na F lorenc). V dosahu mate i
spoustu tramvajovych linek, ale p&ky jste za 10 minut i na metru linky A
Stra3nicka. Na své si piijdou i sportovei - plavecky stadion Slavia, minigolf v
parku Gutovka, skatepark, tenis, fotbal, hokej, cokoliv, co véas napadne.

Uzitna plocha: 59,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - mirn& hor$i 1,02
K2 Typ stavby - kombinovany 1,05
K3 Stavebné technicky stav - po standardni rekonstrukei 0,90
K4 Vytah - neni 1,00
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastrélni Gfad
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 Balkon - neni 1,01
K8 Redukce pramene ceny - V - 50877/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena

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

dobrém stavu, prostornd koupelna s vanou, pfiprava na kuchyiiskou linku, $atna,
sklep. V blizkosti se nachazi Havlitkovy sady, fotbalovy stadion Bohemians
Doligek, tenisové hala, zimni stadion Hasa, 3koly, 8kolky, Poliklinika, prodejna Lidl

aj. Osobni vlastn1ctv1 MoZnost financovat hypote¢nim tvérem.

UZitna plocha: 57,01 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - mirné horsi 1,01
K3 Stavebn¢ technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vytah - vytah 0,99 — _
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni tfad
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 Balkon - lodZie 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-50579/2021-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 30.6.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

6 150 000 57,01 107 876 0,84 90 616
Minimalni jednotkov4 porovnavaci cena 90 616 K&/m?
Priméma jednotkova porovnavaci cena 93 039 K¢&/m?
Maximélni jednotkova porovnivaci cena 95 936 K&/m?

Vypocet porovnivaci hodnoty na ziklad& uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 93 039 K&/m?
Celkové uZitna plocha ocefiované nemovité véci 66,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 187 094 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢&. 568/10 2772 763,- K¢
1.1. Ocetiovany byt 2 571 524,85 K¢&
1.2. Pozemek parc.g. 451 201 237,96 K&

=2772763,-K¢&

Vysledna cena - celkem: 2 772 763.- K&
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Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 772 760,- K&

slovy: DvamilionysedmsetsedmdesatdvatisicsedmsetSedesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2772 760 K¢

slovy: Dvamilionysedmsetsedmdesatdvatisicsedmsetdedesat K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytové jednotka &. 568/10 3 488 889,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 568/10 6 187 094,- K&
Porovnavaci hodnota 6 187 094 K¢&
Vynosovéa hodnota 3 488 889 K¢&
Obvykla cena
6 187 000 K¢
slovy: §estmilion1°1jednostoosmdesétsedmtisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisteéni obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky &. 568/10, véetns spoluvlastnického podilu na
spole¢nych &astech domu a pozemku parcelni &islo 451 na k.. Vriovice je provedeno  zjisténou,
vynosovou metodou podpirn€ 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 p¥ihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocefiovacich metod, ale zdroveti ke viem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektiim vztaZenym k oceflovanému majetku. V uZité argumentaci nelze pominout
Zadné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zong, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouZiti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecnd hospodaiska situace.
Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vy§i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéano. Pro urfeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekierych  charakteristikich mohou odlidovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil&ich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivi
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pisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla soutasna cena obvykl4 uréena na
Urovni hodnoty porovnavaci.
5.2. Kontrola postupu

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

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢&. 568/10 v objektu &p. 568/34, ulice Rusks,
obec Praha, véetn& spoluvlastnického podilu na spolecnych Eastech domu a pozemku parcelni &slo
451 na katastralnim tzemi Vr3ovice.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 6 187 000 K¢&

slovy: Sestmiliondjednostoosmdesatsedmtisic K&

Obvykla cena bytové jednotky &. 568/10 v objektu &p. 568/34, ulice Rusk4, obec Praha, vietnd
spoluvlastnického podilu na spole&nych &4stech domu a pozemku parcelni &islo 451 na katastralnim
uzemi Vriovice.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute&nosti shiZujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutetnosti sniZujicich ptesnost.
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Odména nebo nahrada nakladd

Znale€né a nahradu nakladd Gétuji dokladem &. 4236/2021.

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 4236/2021 evidence posudki.

V Praze 14.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanové
Daéicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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07.09.21 17:18 Informace o jednotce } Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 568/10 - - ]
| Typ jednotky: Jednotka vymezen4 podle zakona o vlastnictvi bytd ‘
I Zplsob vyuZiti: byt

Budova: . p. 568 !
| Katastralni Gzem:i: Virdovice [732257] |

Cislo LV 12253

Podil na 665/11632 |

spoleénych ¢astech:

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické prave
"')-ILAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 I

Svéfend sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

Méstska Cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vrdovice, 10100 Praha 10

Zpisob ochrany nemovitosti

Nazev

pamétkové chranéné Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
2 Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykondva Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahy, Katastralni pracovisté Praha @

Zobrazené Gdaje n;j.l'ﬂf'o;n;tivni chara_l(’ce;._-l’_la\_tnds-t_cia_f-i 07.09.2021 17:00.

© 2004 - 2021 Cesky Ufad zemeémaiicky a katastralnich

Verze 6.1.2 b0 [(WWW6]
https:I/nahlizenidokn.cuzk.cﬂZobrazObjekt.aspx?encrypted=1 Dhcp7Tr3J7TDw56mDGiUDX4nwowF8QyOZKchDkoASIE67ngbuHPyW1jV70. . M
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07.09.21 17:47 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

SO — T T T

R
G

-
{ Parceini ¢islo:

Obec: Praha [554782]@ l
|

_i Katastralni Uzemi: Vriovice [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 ‘

} f ey,
vlastnici, jini opravnéni

. — g

| Viastnické pravo

* Podi
| Adamcikova Romana, PFi¢na 663/8, Nové Mésto, 11000 Praha 1 221/5816 i
Blazkové Miloslava PhDr., Ruska 568/34, Vr$ovice, 10100 Praha 10 447/11632 |
| HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 2435/5816 |
| KolaF Martin Mgr., Ruskéa 568/34, Vréovice, 10100 Praha 10 371/5816
| Kruzliak Branislav, Na Kuthence 1218/16, Dejvice, 16000 Praha 6 371/5816 :
| Novakova Vanda, Ruska 568/34, Vréovice, 10100 Praha 10 371/5816 i
| Realitni kancelai Honzik, s.r.o., Navratilova 1559/9, Nové Mésto, 11000 Praha 1 209/11632 .
i Sedlacek Martin, Ruska 568/34, VrSovice, 10100 Praha 10 221/5816 !
| Sedlak Petr Doc. PhDr., Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 371/5816 :
| o!tépének Petr Prof. RNDr.Ing. CSc,, Fialova 2030/11, f{eékovice, 62100 Brno 1119/11632 |
SIM Svidrnoch Pavel a Svidrnochova Jitka, Pihlavky 103, 74766 Dolni Lhota 235/5816 |
Vranova Jitka, Ruska 568/34, Vriovice, 10100 Praha 10 665/11632 !
| Svéfena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Padil ‘
! Meéstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10 2435/5816 '

Zphsob ochrany nemovitosti

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

pamatkové chrdnéné tzemi

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

https://nahlizenidokn .cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=ccPAvE6Finj5GTVZwK26UYWgudeasegkhd52SOasIMUM6080KbTBb1 bnwsITd... “1/2



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkd pro rok 2021

3120|3120 31183198 |
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| 3251 |
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Katastralni Gzemf

Nazev: VrSovice

Parcela
Cislo parcely: 451

Cena 2021
Mapovy list: 60 i
Cena: 10000 Ké&/m?
[ Skupina: 4130

Zobrazené ﬁdaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Zjistuje. Uginnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpis;

2.1.2021- Vyti§t&no dne: 07.09.2021



