


A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny stanovené plochy 282 m2 ptidniho prostoru, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o
velikosti 1d. 2821/10705 na spolecnych castech budovy ¢.p. 758/19 a pozemku parc. ¢. 1139, 1140/1
v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni zemi VrSovice na listu vlastnictvi ¢. 11152.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci za ucelem zjisténi realné trzni ceny majetku.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil informace, které maji vliv na vysledek posudku - jednd se o ptesné specifikovany
pfedmeét ocenéni — 282 m2 pidniho prostoru v bytovém domé.

Predmeét ocenéni tvofi ¢ast spoleénych prostor bytového domu, kterd neni vymezena ani evidovana
jako samostatna jednotka dle prisluSnych pravnich predpist.

Skutecnost, Ze funkéni celek je tvofen pozemky odlisnych vlastnikil, nebyla v ramci ocenéni
zohlednéna.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diileZité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny predméetného majetku. Zdroje byly
urcéeny na zaklade poZadavkil vyplyvajicich z platnych ocenovacich predpisii, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakei, informace zjis§téné pti prohlidce, cenova mapa stavebnich pozemkl, informace realitnich
kancelafi

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pidni prostor

Adresa predmétu ocenéni: Obloukova €.p. 758/19, Praha, okres Hlavni mésto
Praha

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Ulice: Obloukova

Katastralni uzemi: Vrsovice

Pocet obyvatel 1 397 880

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
10.03.2026. Sbér podkladl provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Lenka Brutovska. Byla provedena celkova prohlidka predmétu ocenéni.
Pfitomna osoba prohlidce - pan Stejskal .

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

viz vypis z KN
Nemovitosti:

Stanovend plocha 282 m2 pldniho prostoru, k niZ nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti 1id.
2821/10705 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 758/19 a pozemku parc. ¢. 1139, 1140/1 v obci Praha,
okres Hlavni mésto Praha, katastralni zemi VrSovice na listu vlastnictvi ¢. 11152.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis stavby a nebytové jednotky

Oceinovany prostor je umistén v typovém zdéném bytovém domé. Stavba ma 6 nadzemnich podlaZi a
1 podzemni podlazi. V objektu je piida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zdklady ma smiSené, stropy jsou dievené tramové, stiecha je ¢astecné
sedlova, castecné rovna, krytinu tvoii palend taska a Zivicnd lepenka, klempitské prvky jsou
pozinkované. Vnéj$i omitky jsou biizolitové a zatepleni plasté neni provedeno. Spoleénymi ¢astmi
domu jsou kolarna, vstupni prostor, schodiste.

Objekt byl postaven na zdklad¢ sdéleni pfitomné osoby v roce 1926.

Udaje o provedeni zasadnich rekonstrukei bytového domu nebyly zjistény. V priibhu jeho uzivéani
byly realizovany pouze bézné udrzovaci a opravné prace.

Vady stavby:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Do objektu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V. Voda je piivedena z obecniho vodovodu.
Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden.

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.
Popis oceniovaného pidniho prostoru

Jedna se o piidni prostor (plida, byvald pradelna, terasa tvofici ¢ast stfechy), jde o ptesné stanovenou
plochu 282 m2 ptdniho prostoru v bytovém domé.

Pidni prostor je urcen k vystavbé novych bytovych jednotek.

Podlahova plocha 282,00 m?

Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 282,00 m?

Stav pldniho prostoru lze charakterizovat jako pred rekonstrukei.

Predmeét ocenéni tvofi ¢ast spoleénych prostor bytového domu, kterd neni vymezena ani evidovana
jako samostatna jednotka dle prisluSnych pravnich predpist.

Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - okrasné dieviny.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.



Parcelni ¢islo

Druh pozemku

Vlastnik pozemku/komentar

1144

ostatni plocha

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

Objekt je postaven v SirSim centru Prahy v méstské casti VrSovice, charakter okoli odpovida

rezidencni zastavbé bytovymi domy.

V lokalit¢ je Uplna vybavenost obchodnimi stfedisky 1 specializovanymi obchody, v misté jsou

dostupné zdkladni a stfedni skoly véetné specializovanych zafizeni a kompletni vybavenost z hlediska

kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyZziti a nejdileZité;si
fad je v mist&, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachézi pobodka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostredi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZujicich vlivll a zelen v

podobé parkil je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojli v dojezdové vzdalenosti a v
miste jsou dobré parkovaci moZznosti v blizkosti objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Popis stavby

Tabulkovy popis
Typ stavby typovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 6
Pocet podzemnich podlazi 1
Stavba byla postavena v roce 1926
Zaklady smiSené
Konstrukce cihlova
Stropy dievéné tramové
Stfecha sedlova, rovna
Krytina stiechy palena taska, ziviéna lepenka
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky btizolitové

Spoleéné prostory stavby

kolarna, vstupni prostor, schodiste

Popis stavu stavby

dobry

Vady stavby

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad




stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Elektiina 230V a 400V
Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace
Plynovod ano

Vyuziti nebytové jednotky

pldni prostor

Popis .
pv i _ Podlahova plocha 282,00 m?
ocenovaného | Popis mistnosti a rozméry v m?
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 282,00 m?
prostoru
Popis stavu ocefiovaného prostoru | pied rekonstrukci
. Trvalé porosty okrasné dieviny
Popis
pozemku Sklon pozemku rovinaty
uZivaného se | oploceni neoploceno
stavbou :
Pistupova cesta k objektu pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba bytovymi domy
Poloha v obci §ir$i centrum obce
uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zékladni a stiedni §koly véetnd
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
Vybavenost hlediska kulturnich zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdilezitéjsi trad/afady v mists,
ostatni ufady v dojezdové vzdélenosti; v obci je pobocka Ceské
posty
Siri vztahy
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivly; zelen v podobé
Zivotni prostredi parkl v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym

nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moZznosti

zastivka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoji v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v
blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita,
zlodiny jsou zde vyjimeéné




L ocenované nemovitosti nejsou zatizeny véenymi biemeny
Vécna biemena

Vécna prava,

jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 10.03.2026 jsou pouZzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované oceiiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodafilo dohledat potfebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho
diivodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zji$téna

- metoda porovnani pomoci indexii uvedend v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pfi ocetiovani majetku statu" vytvofena Uradem pro zastupovani statu ve vicech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsana v dokumentu "Komentat k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)”,
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
&ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Oceneéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
ptredpisii a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je v 0,00
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 uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vIivli 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych mist typu A) 1 1,20
a obce s vyznamnymi lyZatskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Pg * (1 + Z Pi)=1,449
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg* Py * (1 + >, Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. MoZznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
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5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etne¢, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodnd — moZnost I 0,04
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl I 0,00

11
Index polohy Ir=P: *(1+ > Pi)=1,100
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,594

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,100

1. Piadni prostor Obloukova 19

Jedna se o plidni prostor, jde o jasné stanovenou plochu 282 m2 piidy nachazejici se v bytovém dome.
Prostor je uréeny pro vybudovani novych bytovych jednotek. Aby bylo moZné stanovit zjisténou
cenu, je stanoveny prostor ocenén jako nebytovy prostor (jednotka) o velikosti 282 m2,
spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi stavby a pozemku je stanoven na hodnotu 2821/10705.

1.1. ocenovany prostor

Zatridéni pro potirebyv ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucasti pozemku

, , koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Podlahova plocha: 282* 1,00= 282,00 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 282,00 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4



Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] Cast Koef. Upraveny

[%] obj. podil
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 4.90 100 1,00 490
5. Krytiny sttech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vn&j$ich povrchii S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické C 1,30 100 0,00 0,00
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni C 4,80 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod C 3,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody C 2,20 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,90 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70
26. Instalacni pref. jadra C 3,70 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 74,20
Koeficient vybaveni Ka: 0,7420
Ocenéni
Zikladni cena (dle piil. €. 8) [K&/m?]: = 6 435,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7420
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zméeny cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1720
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 17 066,03
Plna cena: 282,00 m* * 17 066,03 K¢&/m? = 4 812 620,46 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 100 roki
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nikladova cena CJN = 803 707,62 K¢
Koeficient pp * 1,594
Cena CJ = 1281 109,95 K¢
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Pidni prostor Obloukova 19 - cena zjiSténa bez podilu na
prislusSenstvi

1281 109,95 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky parc. ¢. 1139, 1140/1

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastaveéna plocha a nadvori 1139 315 17 450,00 5496 750,-
zahrada 1140/1 81 17 450,00 1413 450,-
Cenova mapa - celkem 396 6 910 200,-
Pozemky parec. €. 1139, 1140/1 - cena zjiSténa celkem = 6 910 200,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky parc. ¢. 1139, 1140/1

6 910 200,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: 6 910 200,- K¢

Pidni prostor Obloukova 19 - cena zjiSténa, bez podilu na
prislusSenstvi

1281 109,95 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa ptisluSenstvi stavby a pozemku: 6910 200,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 2821/10705
Hodnota spoluvlastnického podilu: 6 910 200,- K¢ * 2 821/ 10 705 + 1 820 987,78
Pudni prostor Obloukova 19 - cena zjiSténa = 3102 097,73 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Pldni prostor Obloukova 19 3102 098,- K¢
1.1. Ocenovana jednotka 1281 109,95 K&
1.2. Pozemky parc. ¢. 1139, 1140/1 1 820 987,78 K&
=3102 098,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 3102 098,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 3102 100,- K¢

slovy: Tt1i miliony jedno sto dva tisic jedno sto K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trZzniho porovnani pomoci indexii je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi

nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje

relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav €1 ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani té€chto parametrii a

vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pftiloze.

Ocenovany prostor — plidni prostor o velikosti 282 m2

Obloukova €.p. 758/19, Praha, okres Hlavni mésto Praha
¢ K1 - lokalita K2 - podlahovd K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné K6 - tavaha
plocha odhadce
&ast spoleénych
Obloukova &.p. cas :po eCI,lyC,
rostor v ramci
Ocenovany 758/19, Praha, 5 ; , . |pida, pradelna, P ,
) , 282 m cihlova pied rekonstrukei . bytového domu,
objekt okres Hlavni terasa, projekt , ,
} neni vymezena
mésto Praha .
jednotka
&ast spoleénych
Sokolovska &.p. cas :po eCI,lyC,
rostor v ramci
1 12837160, Praha,| - 0 s cihlové dobry fda, projekt |bytoveho doma
okres Hlavni Y puda, proj v ; ’
mésto Praha nen'l vymezena
jednotka
Husitska &.p. pldni prostor
187/60, Praha, ) ) i , . ) evidovany jako
2 okres Hlavni 126 m cihlova dobry puda, projekt samostatna
mésto Praha jednotka
Plzeniska &.p. pldni prostor
163/78, Praha . . evidovany jako
; ’ 1 2 hlova dobry id kt
3 okres Hlavni P0m citova o puca, proje samostatna
mésto Praha jednotka
[Na Veseli, Praha, pl,l((llm pr?s'tc;(r
evidovany jako
4 okres Hlavni 291 m? smisena velmi dobry | puda, projekt Y] ,
samostatna
mésto Praha .
jednotka
&ast spoleénych
Oldtichova ¢.p. ) . , N , o cast 5po eCI,lyC.
5 136 m cihlova pied rekonstrukei puda prostor v ramci
512/42, Praha, ,
bytového domu,
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okres Hlavni neni vymezena
mésto Praha jednotka
Smeralova, samostatné
6 Praha: okvres 160 m? smisena pied rekonstrukei sklepni vymezené
Hlavni mésto prostory .
Praha jednotky
¢, |Cena Koef. [CenapolK1 K2 K3 K4 [K5 K6 K1x.. Cena
pozadovana [redukce [redukci |lokalita [podlahova [konstrukce [stav [jiné uvaha  [x K6 ocenovaného
resp. na na plocha odhadce objektyl
zaplacend za [pramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani]
1 35133,73 33 35 319,63 K¢
K¢ 0.95 377,05 1 1.05 1 1 09 1 0.945
K¢
D [39404,76 39 37 907,42 K¢
K¢ 1 404,76 1 1.05 1 1 0.9 1.1 ]1.0395
K¢
3 [28421,05 29 30 143,55 K¢
K¢ 1.05 842,11 1 1 1 1 0.9 1.1 0.99
K¢
4 134 020,62 30 30 927,84 K¢
K¢ 0.9 [618,56 1 1 1 1 0.9 1.1 0.99
K¢
5 [33 679,80 31 35 849,65 K¢
K¢ 0.95 (995,81 1 1.05 1 1 0.85 1 0.8925
K¢
6 (45 000,00 40 38 961,04 K¢
K¢ 0.9 500,00 1 1.05 1 1 0.9 1.1 ]1.0395
K¢
Celkem pramér 34 851,52 K¢
IMinimum 30 143,55 K¢
Maximum 38 961,04 K¢
Smérodatna odchylka - s 3 605,62 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 31 245,90 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 38 457,13 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétend nizsi
P#i koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukei na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach — lokalita vSech vzorkii hodnocena
jako shodna. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek — cena prepoctena dle

pomeéru velikosti jednotek. K3 diferencuje ptipadné rozdily v konstrukéni charakteristice bytového

domu — jedna se o cihlové objekty. K4 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na stavebné technicky
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stav objektll — stav vSech vzork je shodny. K5 zohledituje skutecnost, k jakému tcelu je prostor urcen
a zda je soucasti prodeje 1 projekt. K6 hodnoti skutecnost, zda je dany prostor evidovan jako
samostatny prostor evidovany v KN ¢i1 soucast spolecnych prostor bytového domu.

Na zédkladé vySe uvedenych Udajli a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena nasledovné

34 851,52 K¢&/m?
* 282 m?

=9 828 128 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

9 828 000 K¢
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Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Obloukova €.p. 758/19, Praha, okres Hlavni mésto Praha

. K2 - podlahova . K6 - uvah
¢ K1 - lokalita pociafiova K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné Hvaia
plocha odhadce
&ast spoleénych
R
Ocenovany 758/19, Praha, ) ; , . |pida, pradelna, P ,
) , 282 m cihlova pied rekonstrukei . bytového domu,
objekt okres Hlavni terasa, projekt , ,
y neni vymezena
mésto Praha }
jednotka
&ast spoleénych
Sokolovska &.p. cas :po eCI,lyC,
1 12857160, Praha,| ) (o s ihlova dobry s, projekt |bytového dom
okres Hlavn m cihlova obry puda, proje yto,\/e 0 Ol‘nlf,,
mésto Praha nen'l vymezena
jednotka
Husitska &.p. pldni prostor
187/60, Praha . . . evidovany jako
2 ’ ’ 126 m? hlova dobry d kt
okres Hlavni 6m ctova ooy puda, proje samostatna
mésto Praha jednotka
Plzeniska &.p. pldni prostor
163/78, Praha . . evidovany jako
; ’ 1 2 hlova dobry id kt
3 okres Hlavni P0m ctova ooy puda, proje samostatna
mésto Praha jednotka
[Na Veseli, Praha, pl,l((llm pr?s'tc;(r
. . evidovany jako
4 okres Hlavni 291 m? smisena velmi dobry | puda, projekt Y] i
samostatna
mésto Praha )
jednotka
” y &ast spole¢nych
Oldtichova ¢.p. ¢ R
prostor v ramei
512/42, Praha, ) . , . , o .
5 okres Hlavni 136 m cihlova pied rekonstrukei puda byto,\/eho dorm’l,
mésto Praha nen'l vymezena
jednotka
Smeralova, samostatng
Praha, okres 5 Y . i sklepni ,
6 . 160 m smiSena pied rekonstrukei vymezené
Hlavni mésto prostory jednotky
Praha .

Vypocet relace ¢.1

= IRV I VR RS O

Cena pozadovand resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny
35133,73 K¢
39404,76 K¢
28 421,05 K¢
34 020,62 K¢
33 679,80 K¢
45 000,00 K¢
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0.95
1
1.05
0.9
0.95
0.9

Cena po objektivizaci

33 377,05 K¢
39404,76 K¢
29 842,11 K¢
30 618,56 K¢
31995,81 K¢
40 500,00 K¢



Minimalni hodnota (ptipad ¢.3) 29 842,11 K¢

Maximalni hodnota (ptipad ¢.6) 40 500,00 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.36
Sttedni hodnota 34 289,72 K¢
Medién 32 686,43 K¢
Rozdil max-min 10 657,89 K¢

Zakladni cena: 34 289,72 Ké&/m?
Uprava ceny: 34 289,72 K& * 1,0000 = 34 289,72 Ké/m?

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pi1 oceniovani majetku statu® je vzhledem
k vy$e uvedenému urcena nasledovne

34 289,72 K¢&/m?
* 282 m?

=9669 701 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

9670 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky MFCR

Obloukova €.p. 758/19, Praha, okres Hlavni mésto Praha

K2 - podlahova K6 - tvah
¢ K1 - lokalita pociafiova K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné 6 - tivaha
plocha odhadce
&ast spoleénych
R
Ocenovany 758/19, Praha, ) ; , . |pida, pradelna, P ,
) , 282 m cihlova pied rekonstrukei . bytového domu,
objekt okres Hlavni terasa, projekt , ,
y neni vymezena
mésto Praha }
jednotka
&ast spoleénych
Sokolovska &.p. cas :po eCI,lyC,
1 12857160, Praha,| ) (o s ihlova dobry s, projekt |bytového dom
okres Hlavn m cihlova obry puda, proje yto,\/e 0 Ol‘nlf,,
mésto Praha nen'l vymezena
jednotka
Husitska &.p. pldni prostor
187/60, Praha . . . evidovany jako
2 ’ ’ 126 m? hlova dobry d kt
okres Hlavni 6m ctova ooy puda, proje samostatna
mésto Praha jednotka
Plzeniska &.p. pldni prostor
163/78, Praha . . evidovany jako
; ’ 1 2 hlova dobry id kt
3 okres Hlavni P0m ctova ooy puda, proje samostatna
mésto Praha jednotka
[Na Veseli, Praha, pl,l((llm pr?s'tc;(r
. . evidovany jako
4 okres Hlavni 291 m? smisena velmi dobry | puda, projekt Y] i
samostatna
mésto Praha )
jednotka
” y &ast spole¢nych
Oldtichova ¢.p. ¢ R
prostor v ramei
512/42, Praha, ) . , . , o .
5 okres Hlavni 136 m cihlova pied rekonstrukei puda byto,\/eho dorm’l,
mésto Praha nen'l vymezena
jednotka
Smeralova, samostatng
Praha, okres 5 Y . i sklepni ,
6 . 160 m smiSena pied rekonstrukei vymezené
Hlavni mésto prostory jednotky
Praha .

Vylouceni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

l\)»—A_O(

Cena poZzadovana resp. zaplacena za 1 m>Objektivizace nabidkové ceny

35133,73 K¢
39404,76 K¢
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0.95

1

Cena po objektivizaci

33 377,05 K¢
39404,76 K¢






E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
3102 100 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi
9 828 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM
9 670 000 K&
Vysledek dle metodiky MFCR
od 8 415 000 K¢ do 11 421 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mliZe tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny stanovené plochy 282 m2 ptidniho prostoru, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o
velikosti 1d. 2821/10705 na spolecnych castech budovy ¢.p. 758/19 a pozemku parc. ¢. 1139, 1140/1
v obci Praha, okres Hlavni mésto Praha, katastralni izemi VrSovice na listu vlastnictvi ¢. 11152.

Na zdakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je trzni hodnota predmétné nemovitosti v daném misté a case urfena po
zaokrouhleni na

9 800 000.- K¢

Slovy: devét milionli osm set tisic korun ceskych
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