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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je aktualizace odhadnuté obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové
jednotky €. 22/4 umisténé v bytovém dome ¢.p. 22 v Drnovské ulici v ¢asti obce Ruzyné na pozemku parcela
¢. 101/1 - zastavéna plocha a nadvori, ktery neni soucasti pozemku v¢. podilu na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku ve vysi id. 2819/13147 zapsané na LV 4178 a bytovy dim ¢.p. 22 a vySe uvedeny pozemek na LV
4177 a pozemkil parcela ¢. 102/1 - ostatni plocha a parcela ¢. 103/1 - ostatni plocha na LV 86 vSe pro
katastralni uizemi Ruzyné a obec Praha zapsanych u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté¢ Praha. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni
nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjiSténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely vetejné nedobrovolné drazby.

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

Zadavatel a zastupci obou stran sporu nesdélili znalci Zadnou skutecnost, kterd muze mit, dle jeho
nazoru, vliv na pfesnost zaveéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 8.2.2024 za pritomnosti zastupce znalecké
kancelate a vlastnikd manzelti Berankovych.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojd, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.stredoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
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- https://www .firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka a identifikacni Gdaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti LV 4178 ze dne 19.12.2023 — ptedany objednatelem - viz ptiloha

- Vypis z katastru nemovitosti LV 86 ze dne 19.12.2023 — pfedany objednatelem - viz ptiloha

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setieni - prob¢hlo na misté samém dne 8.2.2024 za ucasti zastupce znalecké kanceléie a vlastnika
pana Pavla Beranka, ktery umoznil provést prohlidku spolecnych prostor domu i prostory bytu a
ocefiovanych pozemkl. Pii mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitosti,
fotodokumentace a pieméteni plosnych vymér bytu a ostatniho piislusenstvi.

- Konzultace - telefonicka konzultace s manzelkou vlastnika pani Berankovou ( vlastnik pan Beranek je, dle
sdéleni manzelky dlouhodobé nemocny a vSechny nalezitosti mame dle jejich slov feSit s ni ) dne
18.12.2024. V telefonickém hovoru pani berankovou potvrdila, Ze se stav ocenovanych nemovitosti, od
posledniho mistniho Setfeni provedeného dne 8.2.2024 nezménil, ani nebyly provedeny na nemovitostech
zadné stavebni Upravy Cijiné zmény.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemku a byti na realitnich serverech v ocetiované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- Uzemni plan HI. mé&sta Prahy

- Cenova mapa stavebnich pozemka HIl. mésta Prahy

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakoné €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, ptripadné¢ obdobného majetku nebo pii 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
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53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2023 Sb, €. 434/2023 Sb. a ¢- 370/2024 Sb. o provedeni n¢kterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimeétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napf. Indexova porovnévaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, G¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektti napf. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojd, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podklad a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odbornd otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvoiena data, ktera budou analyzovana a kterd
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvorena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Seteni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tdaje nemovitych véci, pfipadné
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.1.
Ruzyné
Adresa nemovité véci: Drnovska 22/53, 161 00 Praha

Vlastnické a evidencni udaje

Pavel Beranek, Drnovské 22/53, 161 00 Praha 6, LV: 4178, podil 1/ 1
Pavel Beranek, Drnovska 22/53, 161 00 Praha 6, LV: 86, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Znalci byla pfelozena cast projektové dokumentace stavby BD tj. pidorysy stavby. Pfi mistnim
Setfeni byla provedena prohlidka ocenovanych a pozemku a bytu ¢. 22/4. Jelikoz je vchod do bytu pouze z
téchto pozemki, nebyla umoznéna prohlidka ostatnich prostor bytového domu ¢.p. 22.

Mistopis

Hlavni mé&sto Praha leZi ve stfedni ¢asti Cech na fece Vltavé. Mésto disponuje potiebnou infrastrukturu
a kompletni obcanskou vybavenost v¢. sidla presidenta a vladnich instituci. Pocet obyvatel cca 1 310 000 -
dle malého lexikonu obci.

Ruzyné je méstska ¢tvrt’ a katastralni izemi hlavniho mésta Prahy, soucast méstské ¢asti, méstského
obvodu a spravniho obvodu Praha 6. Pfed ptipojenim k Praze roku 1960 byla samostatnou obci. Rozlohou 15
km2 je po Hornich Polernicich druhou nejvétsi prazskou &tvrti. Cast zastavby staré Ruzyné s cennymi
priklady lidové architektury je od roku 1995 chranéna jako vesnicka pamatkova rezervace.

Predmétny soubor ocenovanych nemovitosti se nachazi na severozapadnim okraji Prahy v Drnovské
ulici. Jedna se o Ctvrt’ se smiSenou zastavbou ( nizkopodlazni obytna zastavba, obCanska vybavenost ). V
misté je omezena obcanska vybavenost. Kompletni ob¢anskd vybavenost je dostupna MHD a nasledné
metrem z ulice Evropska v kmenové ¢asti hl. mésta. V mist¢ je plna infrastruktura s plnou moznosti napojeni
na inzenyrské sit¢. Nemovitosti nelezi v zaplavové zone.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona

0 ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro X telefon [ dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2123 HI. mésto Praha
2119/1 HI. mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétné nemovitosti tj. pozemky parcela ¢. 102/1 a parcela ¢. 103/1 a bytovy dim ¢.p. 22 tvofi
sice sousedni nemovitosti a diky bytu ¢. 22/4 jsou i funkéné propojené, ale vlastnicky netvoii jeden celek.

Bytova jednotka €. 22/4

Bytovy dim ¢.p. 22, kde se ocenovany byt nachazi je obdélnikového pidorysu s provedenou

pristavbou u severozipadni fasady, kde se vétSinové tento byt nachazi. Objekt je koncovy tadovy,
dvojpodlazni se sedlovou stiechou. Areal dotvareji venkovni Gpravy predevsim pfipojky inzenyrskych siti,
zpevnéné plochy. Objekt je napojen, dle informace vlastnika, na vefejny vodovod, kanalizaci a
elektrorozvodnou sit’. Je zde celkem 24 bytovych a nebytovych jednotek. Pivodni stafi dle sdéleni vlastnika
je zroku 1903, ocenovany byt je dle sd€leni vlastnika z roku 2015.
Jediny pfistup k bytové jednotce je umoznén ptes parcelu ¢. 103/1 v k.u. Ruzyng, ktera je ve vyhradnim
vlastnictvi vlastnika bytu. Pristupy pfed spole¢né prostory bytového domu byly vlastnikem ostatnich
jednotek v domé zazdény. V soucasné dobé¢ je ocenovana bytova jednotka ve fazi prerusené rekonstrukce,
objekt nelze plnohodnotné€ uzivat. Bézna udrzba je provadéna sporadicky a nedostatecném rezimu.

Pozemky parcela €. 102/1 a parcela ¢. 103/1

Pozemky se nachazi v k.a. Ruzyné vedle objektu ¢.p. 22 u kfizovatky ulic Drnovska a Stochovska,
jsou pristupny z méstské komunikace. Na pozemcich se nachazi vedlejsi a drobné stavby, ktera maji s
nejvétsi pravdépodobnosti mobilni charakter, Zadna ze staveb neni zapsana v katastru nemovitosti, venkovni
upravy a trvalymi porosty. Pozemky jsou oploceny zdénym plotem, ptistup je pies plechova vrata.
Vedlejsi stavby na pozemku jsou dieveéné zahradkarské chaty, sklady, pfisttesky na dievo, plechové garaze a
proskleny altan polokruhového tvaru. Celkem se jedna o 11 drobnych staveb (z toho 2 garaze a 2 sklady).
Dale jsou na pozemku uskladnény rizné véci a ¢i ruzné stavebni materialy. Na pozemcich se nachazi
obrubniky, dozilé zpevnéné plochy a okrasné porosty - kefe a také n¢kolik velmi vzrostlych stromt.
Pozemky jsou z pohledu uzemniho planu hlavniho mésta Prahy urceny k vystavbé, nachédzi se v plose s
funkénim vyuzitim jako plochy ,,SV - vSeobecna smiSena” s moznosti vystavby objektu polyfunkénich
staveb nebo kombinaci monofunk¢énich staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné
vybaveni, sport a sluzby, pti zachovani polyfunkénosti izemi.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovité véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna bi‘emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedena veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledktim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zji§tény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Znalec provedl opétovné posouzeni oceniovanych nemovitosti s ohledem .na vyvoj trhu s obdobnymi
nemovitostmi v poslednim obdobi. Zde je moZno konstatovat, Ze v poslednim obdobi nedoslo k
vyraznéj§imu posunu v cenach obdobnych nemovitosti a s ptfihlédnutim ke skuteCnosti, Ze se ocenované
nemovitosti za posledni obdobi nezmeénily, nebyly na nich provedeny Zadné stavebni ani jiné upravy, je
mozno potvrdit odhadnutou trzni hodnotu oceniovanych nemovitosti provedenou v ptvodnim znaleckém
posudku ¢. 008012/2024 ze dne 14.2.2024 ve vysi 18 600 000,- K¢.

Trzni hodnota 18 600 000 K¢

slovy: Osmnéct milionti Sest set tisic K¢




Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ parkovani na vlastnich pozemcich
+ vlastni terasa a balkon u bytu

+ pozemky vhodné k vystavbé

Slabé stranky

- momentalné neobyvatelny byt

- prerusena rekonstrukce bytu

- komunika¢n€ rozdéleny byt na dvé Casti

- nepraktické bytové schodisté

- neprakticka dispozice bytu

- velkou ¢ast vymeéry bytu zaujimaji skladové plochy, schodisté ¢i chodby
- pfirozené osvétleni bytu ve vicero mistnostech je minimalni

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty tdaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych cen bytovych jednotek v HI. mésté
Praha v casti Ruzyné a okoli a z prodejnich a nabidkovych cen pozemkii tamtéz. Objekt bytového domu ¢.p.
22 je v primérném technickém stavu, technicky stav bytové jednotky je zanedbany, navic ve fazi pferusené
rekonstrukce a momentalné neobyvatelny. O obdobné typoveé podobné byty je v misté podprimérny zajem, i
kdyz je lokalita vhodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je zédkladni obcanska vybavenost, kompletni
obcanska vybavenost je v kmenové casti mésta linkami MHD. Parkovani je umoznéno pfimo na vlastnich
pozemcich.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci byla, jako v puvodnim znaleckém posudku,
odhadnuta u bytové jednotky ¢. 22/4 umisténé v bytovém domé ¢.p. 22 v Drnovské ulici v ¢asti obce Ruzyné
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na pozemku parcela ¢. 101/1 - zastavéna plocha a naddvoii v¢. podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
ve vysi id. 2819/13147 ve vysi 7 320 000,- K¢ a pozemki parcela ¢. 102/1 - ostatni plocha a parcela ¢. 103/1
- ostatni plocha vSe pro katastralni uzemi Ruzyn¢ a obec Praha ve vysi 13 380 000,- K¢. Tyto ceny jsou
odhadnuty za kazdy soubor samostatné. Je ziejmé, ze v ptipadé zadani, kdy budou oba soubory predmétem
drazby dohromady jako jeden celek, je moZzno uvazovat s redukci, jejiz vySe je odhadnuta na zakladé
odborného odhadu ve vysi 10 % tj. celkova trzni hodnota ocenovanych nemovitosti po zaokrouhleni 18 600
000,- K¢.

Trzni hodnota 18 600 000 K¢

slovy: Osmnéact miliont Sest set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici presnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti oceniované, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a v podobném technickém stavu a vybaveni. Na zakladé
odborn¢ho odhadu je mozno uvazovat s rozsahem sniZeni pfesnosti o +- 10 az 15 % ze stanovené obvyklé
ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 4178 ze dne 19.12.2023 4
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 86 ze dne 19.12.2023 3
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a mista 1
Snimek katastralni mapy ze dne 8.2.2024 . 1
Fotodokumentace ze dne 8.2.2024 8



Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost orgénu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka kancelaf (
§28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelaii a znaleckych tustavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldi ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 001166/2025.

V Ceskych Budé&jovicich 9.1.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.12.
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Mapa lokality a mista

Snimek katastralni mapy ze dne 8.2.2024 .
Fotodokumentace ze dne 8.2.2024
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle obcéanského zakoniku
Okres: Obec: 554782 Praha

Kat.dzemi: 729710 Ruzyné List wlastnictvi: 4178
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Beranek Pavel, Drnovskd 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 _

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoledénych édstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zpuscb ochrany jednotky nemovitosti

22/4 byt obé.z. 2819/13147
Vymezeno v:
Parcela 101/1 zastavéna plocha a nadvori 483m2

Souddsti je stavba: Ruzyné, é.p. 22, byt.dim, LV 4177

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vé&cna préava zatéZiujici nemovitosti v Sasti B v&etné souvisejicich ddajua

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vysSe 29 194 000 K& vzniklé do 01.03.2033
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfeZzi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Jednotka: 22/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000046/2SN/02 ze
dne 29.03.2023. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 29.03.2023 16:27:43. Zapis
proveden dne 20.04.2023; ulozeno na prac. Praha

V-17036/2023-101

Poradi k 29.03.2023 16:27

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni dxuistvo,'kpyanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000046/ZSN/02 ze
dne 29.03.2023. Pravni uc¢inky zapisu k okamZiku 29.03.2023 16:27:43. Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha

V-17036/2023-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZzstvo, Rohanské nébfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000046/ZSN/02 ze
dne 29.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 29.03.2023 16:27:43, Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha

V-17036/2023-101

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondavd statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pre hlavnl mésto Prahu, Katastradlnl pracovisté Praha, kéd: 101,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 729710 Ruzyné
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné é&iselné fadé

List wvlastnictvi: 4178

Typ vztahu

Scouvisejici zdpisy
Zapoéeti vykonu zast. prava dle zak. o spoti. uvéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoéeti vykonu zast. prava dle zak. o
spot¥. avéru ze dne 30.10.2023. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 30.10.2023

16:14:59. Zapis proveden dne 06.11.2023; uloZeno na prac. Praha
Z-48846/2023-101

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-17036/2023-101
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha B, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Jednotka: 22/4
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000046/ZSN/02 ze
dne 29.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.03.2023 16:27:43, Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha
V-17036/2023-101

Poradi k 29.03.2023 16:27

o Zastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vySe 13 388 000 K& wvzniklé do 01.01.2033
Oprdvnéni pro
NEY sporitelni druZstvo, Rohanské nabrezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Jednotka: 22/4
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000038/ZSN/02
dne 29.03,2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.03.2023 16:29:48. Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha

ze

v-17037/2023-101
Poradi k 29.03.2023 16:29
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druzZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préva podle ob&.z. &. sml. 1691000038/ZSN/02 ze

dne 29.03.2023., Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.03.2023 16:29:48. Zapis

proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha
v-17037/2023-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &.
dne 29.03.2023, Pravni uéinky zapisu k okamZziku 29.03.2023 16:29:48.
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha
v-17037/2023-101

tru nei

sml. 1691000038/2SN/02 ze
Zapis

statni spravi Kat
Praha, kod: 101.

uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonav,

Nemovitosti Jj
tfad pro hlavni mésto Prahu, Katastradlnl pracovisté

Katastrc
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729710 Ruzyné List wvlastnictwi: 4178
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zapocdeti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. Ovéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapofeti wvykonu zast. prava dle zak. o
spotf. dvéru ze dne 30.10.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 30.10.2023
15:56:17. Zapis proveden dne 06.11.2023; uloZeno na prac. Praha
Z2-48843/2023-101

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-17037/2023-101
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
FPovinnost k
Jednotka: 22/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. &. sml. 1691000038/2SN/02 =ze
dne 29.03.2023. Pravni Gcéinky zdpisu k okamZiku 29.03.2023 16:29:48. Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha

V-17037/2023-101
Pofadi k 29.03.2023 16:29
D Poznamky a dal3i obdobné tidaje - Bez zapisu
Plomby a upczornéni - Bez zépisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Dohoda o vydani véci podle zakona ¢. 403/1990 Sb. RE 149/1992.
POLVZ:10/1993 Z-11000010/1993-101
Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyn&, 16100 Praha 6 re/1¢0 D
o Smlouva (dohoda) V1 5441/1993.
POLVZ:107/1994 z-11000107/1994-101
Pro: Beranek Pavel, Drnovsk4 22/53, Ruzyn&, 16100 Praha 6 Rc‘rméo_

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody D-521/1997 160 ze dne 30.07.2001. Pravni moc ke
dni 09.10.2001.
Z-108/2002-101

Pro: Beradnek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RE/ICOH

o ProhlasSeni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle obé&. zakona ze dne
13.07.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 28.07.2015 11:16:19. Zapis proveden dne
20.08.2015.

V-57866/2015-101

Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC/ICO:

o Dohoda o zrusSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi =ze dne 13.07.2015. Pravni
Uéinky zdpisu k okamZiku 28.07.2015 11:16:19. Zapis proveden dne 14.09.2015.

vV-57869/2015-101
Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC/ICO

1Costl CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 729710 Ruzyné List vlastnictvi: 4178
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné é&iselné fadé

F Vztah bonitovanych piudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, koéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.12.2023 08:13:47
Cesky tifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vvhotoveno ddlkevym pristupem

Podpis, razitko: BIZERt PUY oo s siosmimiimn

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Uceltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakcna.
Oscbni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat peouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich Gdajli. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlnl pracovisté Praha, kdd: 101.
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729710 Ruzyné List wlastnictvi: 86
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 _
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscbh vyuZiti Zpusob ochrany
102/1 440 ostatni plocha manipulaéni
plocha
103/1 452 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatéZujici nemovitosti v €asti B vetné& souvisejicich ddajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vyse 13 388 000 K&, vzniklé do 01.01.2033
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabrezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Parcela: 102/1, Parcela: 103/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1691000038/2S/01 ze dne
07.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 07.12.2021 17:12:59. Zapis proveden
dne 30.12.2021; uloZeno na prac. Praha

Vv-92101/2021-101

Poradi k 07.12.2021 17:12

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1691000038/2ZS8/01 ze dne
07.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.12,2021 17:12:59. Zapis
proveden dne 30.12.2021; uloZeno na prac. Praha
V-92101/2021-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1691000038/2S/01 =ze dne
07.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.12.2021 17:12:59. Zapis
proveden dne 30.12.2021; uloZenoc na prac. Praha
V-92101/2021-101

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zdk. o spotf. avéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véiitele o zapogeti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. dvéru ze dne 30.10.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 30.10.2023
15:56:17. Zapis proveden dne 06.11.2023; uloZeno na prac. Praha
Z-48843/2023-101

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-92101/2021-101

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondavd statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pre hlavnl mésto Prahu, Katastradlnl pracovisté Praha, kéd: 101,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729710 Ruzyné List wlastnictvi: 86
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
NEY sporitelni druZzstvo, Rohanské nabrezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Parcela: 102/1, Parcela: 103/1
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ¢&. 1691000038/2S/01 =ze dne
07.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.12.2021 17:12:59. Zapis proveden
dne 30.12.2021; ulozeno na prac. Praha
V-92101/2021-101
PoFadi k 07.12.2021 17:12

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zépisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Dohoda o vydani véci podle zakona &. 403/1990 Sb. RE 149/1992.
POLVZ:10/1993 2-11000010/1993-101
FPro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC‘XIC‘O:—
o Smlouva (dohoda) V1 5441/1993.
POLVZ:107/1994 Z-11000107/1994-101
Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC/’IL).‘O:_

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody D-521/1997 160 ze dne 30.07.2001. Pravni moc ke
dni 09.10.2001.

2-108/2002-101
Pro: Ber&nek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyn&, 16100 Praha 6 Ré/rrfo—

o Dohoda o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi ze dne 13.07.2015. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 28.07.2015 11:16:19. Zapis proveden dne 14.09.2015.

V-57869/2015-101
Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 Rf/’IC‘O:-
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 729710 Ruzyné List wvlastnictvi: 86

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovis$té Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.12.2023 08:089:45
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vvhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Géeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich Gdajh. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlnl pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 3

-18 -



nad Vitavou

- nd: nad Labem-
' e

7y -Staré Boleslav.

A P I
¢
e

b

mapa oblasti -

-19-



Mapa oblasti

P 7

L

Ay

ST T\

e L

mapé lokality

mapa Casti obce

-20 -



T20q0mE

126148 a
100

1261710

= 1261711 98113

14ad8/10 S8/14

u] ] 10 15 l2D 25m

AN

BD ¢.p. 22 - Zluté, ocenované parcely ¢. 102/1 a ¢. 103/1 - zelenég, vetejny piijezd - modie

221 -



uli¢ni pohled na BD ¢&.p. 22 uli¢ni pohled na BD ¢&.p. 22

-2



pohled na ¢ast BD s ocefiovanym bytem

4
il

?
|l
o

venkovni schodi$té do bytu ¢. 22/4 .I venkovni schodisté do bytu ¢. 22/4

-3 -



-4 -



-25-



-26 -



terasa u bytu ¢.22/4 -

.\\ |

terasa u bytu pudni prostor

-7 -



2 Yk Ly
A w et R

-

L £

parcela ¢. 102/1 a €. 103/1 a tez

-08 -



wd ‘& | . : k- BN
pohled na pozemky z balkonu

-29 .



ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 008012/2024

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢. 22/4 umisténé v bytovém domé ¢.p.
22 v Drnovské ulici v ¢asti obce Ruzyné na pozemku parcela ¢. 101/1 - zastavéna plocha a nadvofi, ktery
neni soucasti pozemku v¢. podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku ve vysi id. 2819/13147 zapsané na
LV 4178 a bytovy dim ¢&.p. 22 a vySe uvedeny pozemek na LV 4177 a pozemku parcela ¢. 102/1 - ostatni
plocha a parcela €. 103/1 - ostatni plocha na LV 86 vse pro katastralni izemi Ruzyné a obec Praha.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419, .
Cimicka 780/61
181 00 Praha

Cislo jednaci: 089/2023-N

TRZNi HODNOTA 18 600 000 K¢

Pocet stran: 37 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 8.2.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 14.2.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky &. 22/4
umisténé v bytovém domé ¢.p. 22 v Drnovské ulici v €asti obce Ruzyné na pozemku parcela ¢. 101/1 -
zastavéna plocha a nadvofi, ktery neni souc¢asti pozemku v¢. podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
ve vysi id. 2819/13147 zapsané na LV 4178 a bytovy dim C.p. 22 a vySe uvedeny pozemek na LV 4177 a
pozemku parcela ¢. 102/1 - ostatni plocha a parcela ¢. 103/1 - ostatni plocha na LV 86 vSe pro katastralni
uzemi Ruzyné a obec Praha zapsanych u Katastralniho utadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely vetejné dobrovolné drazby.

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

Zadavatel a zastupci obou stran sporu nesd¢lili znalci Zadnou skuteCnost, ktera mize mit, dle jeho
nazoru, vliv na pfesnost zaveéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 8.2.2024 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelafe a
vlastnikli manzelti Berankovych.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podklad a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Settfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.stredoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

.



- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka a identifikac¢ni idaje objednatele - viz vySe.

- Vypis z katastru nemovitosti LV 4178 ze dne 19.12.2023 — ptedany objednatelem - viz ptiloha

- Vypis z katastru nemovitosti LV 86 ze dne 19.12.2023 — piedany objednatelem - viz ptiloha

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setieni - prob¢hlo na misté samém dne 8.2.2024 za ucasti zastupce znalecké kanceléie a vlastnika
pana Pavla Beranka, ktery umoznil provést prohlidku spoleénych prostor domu i prostory bytu a
ocenovanych pozemkl. Pii mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitosti,
fotodokumentace a pfeméteni plosnych vymér bytu a ostatniho piislusenstvi.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemku a byti na realitnich serverech v ocefiované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.stredoceskereality.cz, apod.

- Uzemni plan HI. mé&sta Prahy

- Cenova mapa stavebnich pozemka HI. mésta Prahy

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,,Teoric ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pii 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto piipad¢ se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2023 b. a ¢. 434/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a 0 zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.
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Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casové

Cena cCasova je cenou reprodukéni snizenou o priméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a ptimefené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

I4

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, G¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocetiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba smé€nény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektti napf. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojd, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvoiena data, ktera budou analyzovana a kterd
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjist€éna poloha nemovitych véci, provedeno mistni Seteni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni idaje nemovitych véci, pfipadné
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0.
Ruzyné
Adresa nemovité véci: Drnovska 22/53, 161 00 Praha

Vlastnické a evidencni udaje

Pavel Beranek, Drnovska 22/53, 161 00 Praha 6, LV: 4178, podil 1/ 1
Pavel Beranek, Drnovska 22/53, 161 00 Praha 6, LV: 86, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Znalci byla pieloZena cast projektové dokumentace stavby BD tj. plidorysy stavby. Pii mistnim
Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych a pozemkt a bytu ¢. 22/4. Jelikoz je vchod do bytu pouze z
téchto pozemki, nebyla umoznéna prohlidka ostatnich prostor bytového domu ¢.p. 22.

Mistopis

Hlavni mésto Praha lezi ve stfedni ¢asti Cech na fece Vltavé. Mésto disponuje potiebnou
infrastrukturu a kompletni ob¢anskou vybavenost v¢. sidla presidenta a vladnich instituci. Pocet obyvatel cca
1 310 000 - dle malého lexikonu obci.

Ruzyné je méstska ctvrt’ a katastralni izemi hlavniho mésta Prahy, soucast méstské casti, méstského
obvodu a spravniho obvodu Praha 6. Pfred ptipojenim k Praze roku 1960 byla samostatnou obci. Rozlohou 15
km2 je po Hornich Polernicich druhou nejvétsi prazskou &tvrti. Cast zastavby staré Ruzyné s cennymi
priklady lidové architektury je od roku 1995 chranéna jako vesnicka pamatkova rezervace.

Predmétny soubor ocenovanych nemovitosti se nachazi na severozapadnim okraji Prahy v Drnovské
ulici. Jedna se o Ctvrt’ se smiSenou zastavbou ( nizkopodlazni obytnad zastavba, obCanska vybavenost ). V
misté¢ je omezend obCanskd vybavenost. Kompletni obcanska vybavenost je dostupna MHD a nasledné
metrem z ulice Evropské v kmenové Casti hl. mésta. V mist¢ je plna infrastruktura s plnou moznosti napojeni
na inzenyrské sité. Nemovitosti nelezi v zaplavové zoné.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O] orna pada
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: O RD byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna (1 nakupni zéna
L] ostatni

Ptipojky: / O voda / O kanalizace /0O plyn

vet. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus
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Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtfF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2123 HI. mésto Praha
2119/1 HI. mésto Praha

Celkovy popis nemovité véci

Predmétné nemovitosti tj. pozemky parcela ¢. 102/1 a parcela ¢. 103/1 a bytovy dim ¢.p. 22 tvori
sice sousedni nemovitosti a diky bytu ¢. 22/4 jsou i funkéné propojené, ale vlastnicky netvoii jeden celek.

Bytova jednotka ¢. 22/4

Bytovy dim ¢.p. 22, kde se ocenovany byt nachazi je obdélnikového piidorysu s provedenou
pristavbou u severozapadni fasady, kde se vétSinové tento byt nachazi. Objekt je koncovy fadovy,
dvojpodlazni se sedlovou stfechou. Areal dotvafeji venkovni Upravy piedev§im piipojky inzenyrskych siti,
zpevnéné plochy. Objekt je napojen, dle informace vlastnika, na vefejny vodovod, kanalizaci a
elektrorozvodnou sit’. Je zde celkem 24 bytovych a nebytovych jednotek. Piivodni stafi dle sdéleni vlastnika
je zroku 1903, ocenovany byt je dle sd¢leni vlastnika z roku 2015.

Jediny pfistup k bytové jednotce je umoznén pies parcelu ¢. 103/1 v k.. Ruzyné, ktera je ve
vyhradnim vlastnictvi vlastnika bytu. Pfistupy pied spolecné prostory bytového domu byly vlastnikem
ostatnich jednotek v domé zazdény. V souCasné dobé je ocenovand bytova jednotka ve fazi prerusené
rekonstrukce, objekt nelze plnohodnotné uzivat. BéZna udrzba je provadéna sporadicky a nedostate¢ném
rezimu.

PozemKky parcela ¢. 102/1 a parcela ¢. 103/1

Pozemky se nachazi v k.a. Ruzyné vedle objektu ¢.p. 22 u kfizovatky ulic Drnovska a Stochovska,
jsou pristupny z méstské komunikace. Na pozemcich se nachazi vedlejsi a drobné stavby, ktera maji s
nejvétsi pravdépodobnosti mobilni charakter, Zadna ze staveb neni zapsana v katastru nemovitosti, venkovni
upravy a trvalymi porosty. Pozemky jsou oploceny zdénym plotem, ptistup je pies plechova vrata.
Vedlejsi stavby na pozemku jsou dieveéné zahradkarské chaty, sklady, pfisttesky na dievo, plechové garaze a
proskleny altan polokruhového tvaru. Celkem se jedna o 11 drobnych staveb (z toho 2 garaze a 2 sklady).
Dale jsou na pozemku uskladnény rizné véci a ¢i ruzné stavebni materialy. Na pozemcich se nachazi
obrubniky, dozilé zpevnéné plochy a okrasné porosty - kefe a také n¢kolik velmi vzrostlych stromt.
Pozemky jsou z pohledu uzemniho planu hlavniho mésta Prahy urceny k vystavbé, nachédzi se v plose s
funkénim vyuzitim jako plochy ,,SV - vSeobecna smiSena” s moznosti vystavby objektu polyfunkénich
staveb nebo kombinaci monofunk¢énich staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné
vybaveni, sport a sluzby, pti zachovani polyfunkénosti izemi.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
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Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢.22/4
2. Hodnota pozemki
2.1. Ocenované pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytové jednotka ¢. 22/4

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedena veskera zjiSténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢.22/4
| Vécna hodnota dle THU

Budova, ve které se nachdzi ocenovany byt, je pravdépodobné castecné podsklepena o dvou
nadzemnich podlazich, ma obdélnikovy ptidorys s provedenou pfistavbou u severozédpadniho rohu budovy.
Ocenovany byt je, dle pfedané dokumentace vel. 3+2, je mezonetovy ve dvou podlazich a s vloZenym
mezipatrem. Spole¢né s bytem je ve vyhradnim uzivani jeden balkdn a jedna nastieSni terasa. Budova jako
takova nebyla zpfistupnéna, byt je piistupny ptes parcelu ¢. 103/1 a pfes vlastni budovy byl pfistup
znemoznén zazdénim pivodnich vstupnich otvoru.

Bytova jednotka je zcela atypicka a to v negativnim smyslu. Rozprostira se ve ttech podlazich, kdy
spodni ¢ast v 1.NP je pfistupna pouze pies parcelu ¢. 103/1 a tato ¢ast bytu neni propojena se zbyvajicimi
¢astmi bytu v ostatnich podlazich. Druhd ¢ast bytu je pfistupna ptes venkovni schodisté téz ptes parcelu €.
103/1, vstup ze schodisté je v trovni 2.NP. Tyto dv€ Casti bytu nejsou provozné propojeny, pouze pies
venkovni schodiste.



V soucasné dobé je byt ve fazi prerusené rekonstrukce, nelze jej bez jeji dokonceni uzivat. Piivodni
stafi objektu je z roku 1903. Technicky stav ocefiované bytové jednotky je zanedbany, bez bézné drzby.
Nosna konstrukce svisla : zdéna
Nosna konstrukce vodorovna : dievéna tramova, klenbova, hurdisova
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém a stérkova omitka
Schodiste : v byté ocelové
Stiecha : plocha a sedlova
StiesSni krytina : povlakovd z PVC a taskova
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Bleskosvod : je instalovan
Napojeni na pfipojky : elektro, kanalizace, vodovod

Popis vybaveni bytu ¢. 22/4

Vnitini tprava stén : vapenna Stukova omitka

Podlaha : keramické dlazby, prkennd, cementovy potér
Okna : dfevéna EURO okna

Dvefte : foliované ¢i chybi

Vrata : nevyskytuji se

El instalace : svételna 220 V, pojistkové automaty
Vytapéni : osazen kotel na pevna paliva, rozvod demontovan
Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : v byté neni proveden

Zdroj teplé vody : bojler nefunkéni

Socialni zatizeni : umyvadlo, splachovaci zachod
Kuchymiské vybaveni : zadné

Ostatni : nevyskytuje se

POZNAMKA :

Znalci byly predlozeny ptidorysu bytové jednotky, kde byly nékteré mistnosti bytu nazvany castecné
v rozporu se skuteénym vyuzitim. V 1.NP objektu jsou vSechny mistnosti uzivané jako sklad resp. kotelna.
Oznacena kuchyné neni uzivana jako kuchyne.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

1.NP - pokoj Obytné prostory 8,59 m’ 1,00 8,59 m’
1.NP - kuchyng Obytné prostory 10,15 m* 1,00 10,15 m*
1.NP - sklad s kotlem Obytné prostory 19,41 m? 1,00 19,41 m?
1.NP - sklad Obytné prostory 6,52 m> 1,00 6,52 m>
1.NP - sklad Obytné prostory 3,92 m? 1,00 3,92 m?
mezipatro - sklad Obytné prostory 3,25 m’ 1,00 3,25 m’
mezipatro - schodisté Obytné prostory 6,53 m* 1,00 6,53 m*
mezipatro - sklad Obytné prostory 2,65 m* 1,00 2,65 m*
2.NP - pokoj Obytné prostory 46,16 m* 0,50 23,08 m’
2.NP - zachod Obytné prostory 4,04 m* 0,50 2,02 m?
2.NP - kuchyng& Obytné prostory 8,17 m’ 1,00 8,17 m’
2.NP - chodba Obytné prostory 3,60 m? 1,00 3,60 m?
2.NP - balkon Obytné prostory 4,90 m* 0,50 2,45 m*
podkrovi - chodba Obytné prostory 15,98 m* 1,00 15,98 m*
podkrovi - zachod Obytné prostory 3,67 m* 1,00 3,67 m*
podkrovi - pokoj Obytné prostory 25,30 m* 0,80 20,24 m*



terasa Obytné prostory 22,72 m* 0,50 11,36 m*
Celkova podlahova plocha 195,56 m’ 151,59 m’
Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné

3. Stropy dfevéné tramové, hurdisové, klenbové

4. Krov, stiecha dfevény véazany krov a stiecha plocha

5. Krytiny stfech taskova a povlakova PVC folie

6. Klempiiske konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrchi Stukova omitka

8. Uprava vné&jSich povrchi zateplavaci systém a stérkova omitka

9. Vnitini obklady keramické  chybi

10. Schody kovova konstrukce

11. Dvete hladké, kovové a chybi

12. Vrata chybi

13. Okna EURO okna dievéna zdvojena

14. Povrchy podlah cementovy potér, prkna, keramicka dlazba
15. Vytapéni kotel na pevna paliva, rozvody odpojeny
16. Elektroinstalace svételna

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod tepla a studend voda

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody odpojeny bojler

22. Vybaveni kuchyni chybi

23. Vnitini hygienické vyb. zéachod, pouze umyvadlo

24. Vytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra chybi

Jednotkova cena 35 000 K¢&/m?

Podlahova plocha 151,59 m*

Reproduk¢ni cena 5305 650 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,00 318 339 318 339 7,89

2. Svislé konstrukce 18,80 997 462 997 462 24,73

3. Stropy 8,20 435 063 435 063 10,78

4. Krov, stiecha 5,30 281 199 281 199 6,97

5. Krytiny stfech 2,40 127 336 127 336 3,16

6. Klempiiské konstrukce 0,70 37 140 37 140 0,92

7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 366 090 366 090 9,08

8. Uprava vn&jsich povrchii 3,10 164 475 164 475 4,08

9. Vnitini obklady keramické 2,10 111419 0 0,00

10. Schody 3,00 159 170 159 170 3,95




11. Dvete 3,20 169 781 55526 1,38
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 286 505 286 505 7,10
14. Povrchy podlah 3,10 164 475 100 979 2,50
15. Vytapéni 4,70 249 366 50 742 1,26
16. Elektroinstalace 5,20 275 894 275 894 6,84
17. Bleskosvod 0,40 21223 21223 0,53
18. Vnitini vodovod 3,30 175 086 175 086 4,34
19. Vnitini kanalizace 3,20 169 781 169 781 421
20. Vnitini plynovod 0,40 21223 0 0,00
21. Ohftev teplé vody 2,10 111419 2 000 0,05
22. Vybaveni kuchyni 1,80 95502 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 201 615 10 000 0,25
24. Vytahy 1,30 68 973 0 0,00
25. Ostatni 5,60 297 116 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 4 034 009 K¢

Podlahové plocha 151,59 m*

Zakladni upravena jedn. cena JO) 26 611 K&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahové plocha [m°] 151,59
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 26 611
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 4033 961
Stari rokt 121
Dalsi zivotnost rokl 59
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 2420377

2. Hodnota pozemku

2.1. Ocennované pozemky
Porovnavaci metoda

Ocetiované pozemky se nachazi v k.. Ruzyné pod objektem C.p. 22 a vedle objektu ¢.p. 22 u
ktizovatky ulic Drnovska a Stochovska, jsou pristupny z méstské komunikace. Na pozemku parcela ¢. 101/1
se nachazi bytovy dim ¢.p. 22 a na pozemcich parcela ¢. 102/1 a parcela ¢. 103/1 se nachazi vedlejsi a
drobné stavby, ktera maji s nejvétsi pravdépodobnosti mobilni charakter, Zddna ze staveb neni zapsana v
katastru nemovitosti, venkovni upravy a trvalymi porosty. Tyto pozemky jsou oploceny zdénym plotem,
pristup je pies plechova vrata.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:
Pozemek v k.i. Ruzyné, hl. m. Praha, p.¢.: 955

Nazev:

Lokalita: lokalita zastavéné ¢asti obce Ruzyné, ul. Mozného

-10 -



Popis: Pozemek v zastavéné ¢asti obce Ruzyné v lokalité nizkopodlazni bytové zastavby o celkové
plose 420 m2 v k.u. Ruzyné v ulici MozZného. Zpevnény piijezd z uvedené ulice, v misté
mozné napojeni na vSechny inzenyrskeé sit€. Dle izemniho planu hl. m. Prahy moZznost
vystavby objektu pro bydleni.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodejni cena v 12/2023 pod V-
67762/2023-101 1,00
velikost pozemku - mensi 0,95
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - lepsi 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi ptfipravenost k okamzité vystavbe
0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [ K&/m* ] Kc [ K&/m?® ]
7 000 000 420 16 666,67 0,90 15 000,00

. Pozemek v k.i. Ruzyné, hl. m. Praha, p.¢.: 963
Nazev:

Lokalita: lokalita zastavéné ¢asti obce Ruzyné, ul. Zbuzanska
Popis: Pozemek v zastavéné ¢asti obce Ruzyné v lokalité nizkopodlazni bytové zastavby o celkové
plose 597 m2 v k.. Ruzyné ve Zbuzanské ulici. Zpevnény piijezd z uvedené ulice, v misté

mozné napojeni na vSechny inzenyrskeé sit€. Dle izemniho planu hl. m. Prahy moZnost
vystavby objektu pro bydleni.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodejni cena v 07/2023 pod V-
38021/2023-101 1,00
velikost pozemku - mensi 0,95
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - lepsi 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi ptfipravenost k okamzité vystavbe
0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m®] JC [ K&/m* ] Kc [ K&/m? ]
10 200 000 597 17 085,43 0,90 15 376,89
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. Pozemek v k.u. Ruzyné, hl. m. Praha, p.c.: 1004/5

Nazev:

Lokalita: lokalita zastavéné ¢asti obce Ruzyné, ul. UnhoStska

Popis: Pozemek v zastavéné ¢asti obce Ruzyné v lokalité nizkopodlazni bytové zastavby o celkové
plose 1119 m2 v k.. Ruzyné v Unhostské ulici. Zpevnény pfijezd z uvedené ulice, v miste
mozné napojeni na vSechny inzenyrské sit¢. Dle uizemniho planu hl. m. Prahy moznost
vystavby objektu pro bydleni.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nebidkova cena 0,95
velikost pozemku - srovnatelna 1,00
poloha pozemku - horsi 1,05
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - horsi 1,05
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - pfipravenost pozemku k vystavbé
0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
16 225 500 1119 14 500,00 1,00 14 500,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 14 500,00 K&/m?
Priimérné jednotkova porovnavaci cena 14 958,96 K&/m®
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 15 376,89 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodeji a nabidek. Celkové lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objekti v lokalité zastavéné Casti
obce Ruzyné pohybuje v rozmezi 14 000 - 17 000,- K¢&/m2. Nabidka volnych pozemkl k vystavbé
obdobnych objektii v lokalité je v soucasné dob¢ jiz prakticky omezena .

Jednotkova cena pozemki je stanovena znalcem ve stfedni Grovni uvazovaného rozpéti ve vysi 15
000 K&/m®. Celkové je cena vys§i predevsim z divodu absentujici nabidky obdobnych pozemki pro
vystavbu. V aktudlni cenové mapé HI. mésta Prahy lezi ocefiované pozemky v plose s cenou 9 290,- K&/m?,
coz soucasn¢ dob¢ trhu neodpovida a castka je vyrazné nizsi.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&

zastavéna plocha a 101/1 483 15 000,00 2819/13 147 1 553 484
nadvofii
ostatni plocha 102/1 440  15000,00 6 600 000
ostatni plocha 103/1 452 15 000,00 6 780 000
Celkova vyméra pozemKkii 1375 Hodnota pozemkii celkem 14 933 484
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3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka ¢. 22/4

Ocenovana nemovita véc

Ocenovany byt je zcela atypicky ve vice smérech, kdy jeho specifika jsou spiSe negativniho razu.
Jednak svym dispozi¢nim usporddanim, pii rozdéleni na dvé Casti, které nejsou vzdjemné komunikacné
propojeny, pouze venkovnim schodi§tém. svym mezonetovym uspotfadanim, kdy velka ¢ast ploch bytu je
tvofena spiSe piislusenstvim ( chodby, sklady, schodist€¢ ) s omezenym piirozenym osvétlenim, nez ptfimo
obytnymi plochami ¢i byt je v pferusené nedokoncené rekonstrukci a nejde v soucasné dob¢ uzivat bez
dokonceni.

Obdobné ¢i srovnatelné byty se v posledni dobé v lokalité neprodaly a ani nejsou v soucasné dobé k
prodeji nabizeny. Porovnani je tudiz provedeno se vzorky, které jsou v zakladnich parametrech vice odli$né,
nez je bézné. Z tohoto diivodu byly pouzity srovnavaci koeficienty i vice odlisné od hodnoty 1. Pro alespon
orientacni porovnani nebylo mozné, chceme-li se vyhnout pouze porovnani slovnimu, jinou variantu z
objektivnich divodu pouzit.

UZitna plocha: 151,59 m*
Zastavéna plocha: 281,36 m*
Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m’
Plocha pozemku: 1 375,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt vel. 5+1 v Praze
Lokalita: ¢ast mésta Praha 6, Vokonice, ul. K lanu
Popis: Byt u parku 110 m2 + velky sklep, Praha 6 - K lanu, metro Bofislavka. Rohovy byt

s prostornou vstupni halou a vyhledem do parku. K rekonstrukci. Byt o rozloze 110
m?2 se nachazi v prvnim patie udrzovaného cihlového domu z 50tych let + sklep ccal
10 m2 (nezahrnuje se do vyméry bytu). Pavodni dispozice 3+1 (pokoje 35m2,
19m2, 16m2 a kuchyn 12m2) byla pfickami upravena na 5+1 (kuchyn, 4 neprichozj
loZnice a obyvaci pokoj s umélym osvétlenim). V byté se dale nachazi prostornd
vstupni hala (17m2), Satna, komora, koupelna s vanou, samostatné WC. Sedm oken:
4x severni (SZ), 3x zapadni (JZ) s vyhledem do parku.

Byt je udrzovany, pribézné upravovany (kuchyn, koupelna, piicky, vestavéné
skiin€¢, okna). Zachovana zstala pivodni vyska stropu (290cm), vnitini dvete
(plné, prosklené i dvouktidlé) a radiatory ustiedniho topeni.

V okoli v pési dostupnosti: dostatek parkovacich mist (modra i fialova zona), park,
OD Sarka (Billa), ZS, MS, poliklinika, zimni stadion (HC Hvézda), détska hiité,
OC Botislavka.

Uzitna plocha prevzata z inzeratu a pouzita dle metodiky CBA : 110 m* byt + 0,50
* 10 m” sklep = 115,00 m*

Podlazi: 2.
Dispozice:  5+1
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
UZitna plocha: 115,00 m*
Zastavéna plocha: 1,00 m*
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Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi 0,92

K3 Poloha - lepsi 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

K5 Celkovy stav - lepsi 0,80 Zdroi it

. roj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ) 4
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - viz popis ocefiovaného bytu
0,90
Cena [KC<] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.2.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
10 800 000 115,00 93 913 0,48 45078

Nazev: Byt vel. 3+kk v Praze

Lokalita: Cast meésta Praha 6, Dejvice, ul. Jugoslavskych partyzani

Popis: Prodej bytu 3+kk/hala, B, P6 - Bubenec, Terronska / Cinska/Jugoslavskych partyzant, byt o
vymeie cca 96,26 m2 ( dle prohlaseni vlastnika) + balkonek cca 1,75 m2 + sklepni kdje, 4.
patro cihlového narozniho domu, okna i balkon do vedlejSich ulic Cinska a Terronska,
osobni vlastnictvi,
dispozice bytu je tvofena vstupni halou 12,90 m2 s oknem do svétliku, dvémal
samostatnymi pokoji 25,63 a 27,87 m2, kuchyni 17,41 m2, komorou 4,30 m2 s oknem|
(ptvodni pokoj pro sluzku), spizi 1,17 m2, koupelnou 5,81 m2 a samostatnym WC 1,17,
m2, nova plastova okna (v jednom pokoji francouzské), podlahy parkety a dlazba, vytapéni
plynovymi WAW,
Duim je dobfe udrzovany, ma novou fasadu a novy vytah, byt 1ze rekonstruovat do podoby
3+kk s halou, skvéla dopravni dostupnost, v tésné blizkosti domu se nachazi tramvajova i
autobusova zastavka, 5 minut ke stanici metra Dejvicka, trasa A, jedna se o 2éflanovu
lolgalitu s kompletni ob¢anskou vybavenosti - obchody, restaurace, poliklinika, MS, ZS|
VS, gymnazium, Stromovka, 5
Uzitna plocha pievzata z inzeratu a pouzita dle metodiky CBA : 96,26 m* byt + 0,50 * 1,75
m” balkon + 0,50 * 3,0 m* sklep = 98,73 m’

Podlazi: 5.

Dispozice:  3+kk

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’

Obestavény prostor: 1,00 m’

UZitna plocha: 98,73 m’

Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - rezervacni cena 0,95
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - viz popis ocetiovaného bytu

Cena [KC] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.2.2024 [m
10 800 000

Zdroj: www.sreality.cz

0,90

] K&/m? Kc [K&/m’]
98,73 109 389 0,47 51 413

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:

Byt vel. 3+kk v Praze

¢ast mésta Praha 6, Suchdol, ul. Za sokolovnou

Nemovitost se nachazi na klidném misté, piresné mezi zahradkaiskou kolonii a
zastavbou rodinnych domi. Utulny diim (o pouze 6 bytech) z roku 2007 stoji v ulici
Za Sokolovnou. Nachézi se pfimo u autobusové zastavky, ze které se dostanete zal
13 minut na Dejvickou. Strategické umisténi domu podtrhuje 1 fakt, ze do 500 metrtj
od domu najdete zakladni, matetskou i vysokou Skolu. V t¢ samé vzdélenosti
samoziejm¢ nechybi ani 1ékarna, posta, kavarna, potraviny, knihovna a détskd)
hriste.

Bytova jednotka si prosla kompletni rekonstrukci (mimo spodni koupelny a sauny),
ktera byla dokoncena teprve pted par tydny. Nemovitost po rekonstrukci zatim
nikdo neobyval, a tak se muzete rovnou nastéhovat do nového.

Byt se svou vymérou 147 m2 (4+kk) nabizi pfizemni ¢ast s 2 loznicemi, 2
toaletami, koupelnou, kuchyni a prostornym obyvacim pokojem se vstupem na
ptedzahradku o vyméife 280 m2 (orientace JV). Byt nabizi i suterénni cast, ktera se
se svym kompletnim odiiznutim od zbytku bytu nabizi pro vyuziti jako pracovna,
dalsi pokoj, pfipadné i odpocivarna k jiz zafizené saun¢ a koupelné s toaletou. Je
zde mimo jiné i prakticky prostor pod schodistém, ktery miizete vyuzit pro ukladani
veéci.

Byt 1 voda je vytapéna vlastnim a zcela novym elektrokotlem. K bytu je piipojen i
plyn, ktery se ale nijak nevyuziva. Byt disponuje zcela novymi rozvody vody a
odpadu v horni koupeln¢ a toaleté. Byt byl kompletn¢€ znovu ostukovén, vymalovan,
nova sanita, obklady, podlahy a nechybi ani revize venkovnich rolet, které jsou na
vSech oknech. Na vas uz zbyva si zatidit pouze kuchyni, ktera mize byt kompletng
podle vasich predstav. K bytu nalezi 1 gardzové stani.

Pokud jste tedy do ted’ shan€li bydleni 1 ve form¢é domu, jiz nemusite. Tento piimy
konkurent vdm nabidne to samé, co rodinny dim. Vzhledem k lokalit¢ i za
dostupnéjsi cenu, menSimi provoznimi ndklady a mensi pottebou udrzby.
Uzitna plocha pievzata z inzeratu a pouzita dle metodiky CBA : 147 m*

l.
4+kk
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Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 147,00 m*
Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mirn€ mensi 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,75 Zdroj: www reality oz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ' ’ ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - viz popis ocefiovaného bytu, navic
garadzove stani 0,85
Cena [KC] Uzitna }z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 14.2.2024 [m7] Ké/m Kc [K¢/m™]

14 490 000 147,00 98 571 0,49 48 300
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 45 078 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 48 264 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 51 413 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Priimérné jednotkova cena 48 264 K¢/m®
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 151,59 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 7 316 340 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢.22/4 2420 377,- K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. Ocenované pozemky 14 933 484,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Bytova jednotka ¢. 22/4 7 316 340,- K¢

Porovnavaci hodnota 7 316 340 K¢
Vécna hodnota 17 353 861 K¢
z toho hodnota pozemku 14 933 484 K¢

Silné stranky
+ klidna lokalita vhodna k bydleni
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+ parkovani na vlastnich pozemcich
+ vlastni terasa a balkon u bytu
+ pozemky vhodné k vystavbe

Slabé stranky

- momentalné neobyvatelny byt

- prerusend rekonstrukce bytu

- komunika¢né rozdéleny byt na dvé Casti

- nepraktické bytové schodiste

- neprakticka dispozice bytu

- velkou ¢ast vymeéry bytu zaujimaji skladové plochy, schodisté ¢i chodby
- ptirozené osvétleni bytu ve vicero mistnostech je minimalni

Trzni hodnota 18 600 000 K¢

slovy: OsmnactmiliontSestsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
pfevzaty Gdaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych cen bytovych jednotek v HI. mésté
Praha v casti Ruzyné a okoli a z prodejnich a nabidkovych cen pozemkii tamtéz. Objekt bytového domu ¢.p.
22 je v prumérném technickém stavu, technicky stav bytové jednotky je zanedbany, navic ve fazi prerusené
rekonstrukce a momentalné neobyvatelny. O obdobné typoveé podobné byty je v misté podprimérny zajem, i
kdyz je lokalita vhodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je zédkladni obcanska vybavenost, kompletni
obcanska vybavenost je v kmenové casti mésta linkami MHD. Parkovani je umoznéno pfimo na vlastnich
pozemcich.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocenovanych nemovitych véci byla odhadnuta u bytové jednotky ¢&. 22/4
umisténé v bytovém domé ¢.p. 22 v Drnovské ulici v ¢asti obce Ruzyné na pozemku parcela ¢. 101/1 -
zastavéna plocha a nadvofi v¢. podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku ve vysi id. 2819/13147 ve
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vysi 7 320 000,- K¢ a pozemku parcela ¢. 102/1 - ostatni plocha a parcela ¢. 103/1 - ostatni plocha vse pro
katastralni uizemi Ruzyné a obec Praha ve vysi 13 380 000,- K¢. Tyto ceny jsou odhadnuty za kazdy soubor
samostatné. Je zfejmé, ze v pfipadé zadani, kdy budou oba soubory pfedmétem drazby dohromady jako
jeden celek, je mozno uvazovat s redukci, jejiz vySe je odhadnuta na zakladé odborného odhadu ve vysi 10
% tj. celkova trzni hodnota oceniovanych nemovitosti po zaokrouhleni 18 600 000,- K¢.

Trzni hodnota 18 600 000 K¢

slovy: OsmnéctmiliontiSestsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zaveéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici pfesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenovang¢, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a v podobném technickém stavu a vybaveni. Na zaklad¢
odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem sniZeni ptesnosti o +- 10 az 15 % ze stanovené obvyklé
ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 4178 ze dne 19.12.2023 4
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 86 ze dne 19.12.2023 3
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a mista 1
Snimek katastralni mapy ze dne 8.2.2024 . 1
Fotodokumentace ze dne 8.2.2024 8
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle obcéanského zakoniku
Okres: Obec: 554782 Praha

Kat.dzemi: 729710 Ruzyné List wlastnictvi: 4178
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Beranek Pavel, Drnovskd 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 —

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoledénych édstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zpuscb ochrany jednotky nemovitosti

22/4 byt obé.z. 2819/13147
Vymezeno v:
Parcela 101/1 zastavéna plocha a nadvori 483m2

Souddsti je stavba: Ruzyné, é.p. 22, byt.dim, LV 4177

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vé&cna préava zatéZiujici nemovitosti v Sasti B v&etné souvisejicich ddajua

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vysSe 29 194 000 K& vzniklé do 01.03.2033
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfeZzi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Jednotka: 22/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000046/2SN/02 ze
dne 29.03.2023. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 29.03.2023 16:27:43. Zapis
proveden dne 20.04.2023; ulozeno na prac. Praha

V-17036/2023-101

Poradi k 29.03.2023 16:27

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni dxuistvo,'kpyanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000046/ZSN/02 ze
dne 29.03.2023. Pravni uc¢inky zapisu k okamZiku 29.03.2023 16:27:43. Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha

V-17036/2023-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZzstvo, Rohanské nébfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000046/ZSN/02 ze
dne 29.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 29.03.2023 16:27:43, Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha

V-17036/2023-101

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondavd statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pre hlavnl mésto Prahu, Katastradlnl pracovisté Praha, kéd: 101,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 729710 Ruzyné
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné é&iselné fadé

List wvlastnictvi: 4178

Typ vztahu

Scouvisejici zdpisy
Zapoéeti vykonu zast. prava dle zak. o spoti. uvéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoéeti vykonu zast. prava dle zak. o
spot¥. avéru ze dne 30.10.2023. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 30.10.2023

16:14:59. Zapis proveden dne 06.11.2023; uloZeno na prac. Praha
Z-48846/2023-101

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-17036/2023-101
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha B, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Jednotka: 22/4
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000046/ZSN/02 ze
dne 29.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.03.2023 16:27:43, Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha
V-17036/2023-101

Poradi k 29.03.2023 16:27

o Zastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vySe 13 388 000 K& wvzniklé do 01.01.2033
Oprdvnéni pro
NEY sporitelni druZstvo, Rohanské nabrezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Jednotka: 22/4
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. sml. 1691000038/ZSN/02
dne 29.03,2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.03.2023 16:29:48. Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha

ze

v-17037/2023-101
Poradi k 29.03.2023 16:29
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druzZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préva podle ob&.z. &. sml. 1691000038/ZSN/02 ze

dne 29.03.2023., Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.03.2023 16:29:48. Zapis

proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha
v-17037/2023-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &.
dne 29.03.2023, Pravni uéinky zapisu k okamZziku 29.03.2023 16:29:48.
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha
v-17037/2023-101

tru nei

sml. 1691000038/2SN/02 ze
Zapis

statni spravi Kat
Praha, kod: 101.

uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonav,

Nemovitosti Jj
tfad pro hlavni mésto Prahu, Katastradlnl pracovisté

Katastrc
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729710 Ruzyné List wvlastnictwi: 4178
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zapocdeti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. Ovéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapofeti wvykonu zast. prava dle zak. o
spotf. dvéru ze dne 30.10.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 30.10.2023
15:56:17. Zapis proveden dne 06.11.2023; uloZeno na prac. Praha
Z2-48843/2023-101

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-17037/2023-101
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabfezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
FPovinnost k
Jednotka: 22/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. &. sml. 1691000038/2SN/02 =ze
dne 29.03.2023. Pravni Gcéinky zdpisu k okamZiku 29.03.2023 16:29:48. Zapis
proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac. Praha

V-17037/2023-101
Pofadi k 29.03.2023 16:29
D Poznamky a dal3i obdobné tidaje - Bez zapisu
Plomby a upczornéni - Bez zépisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Dohoda o vydani véci podle zakona ¢. 403/1990 Sb. RE 149/1992.
POLVZ:10/1993 Z-11000010/1993-101
Ero: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC‘/ICG:_
o Smlouva (dohoda) V1 5441/1993.
POLVZ:107/1994 2-11000107/1994-101
Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyn&, 16100 Praha 6 Rc‘rf;éo.-—

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody D-521/1997 160 ze dne 30.07.2001. Pravni moc ke
dni 09.10.2001.
Z-108/2002-101

Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC/ICO:

o ProhlasSeni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle obé&. zakona ze dne
13.07.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 28.07.2015 11:16:19. Zapis proveden dne
20.08.2015.

V-57866/2015-101

Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC/ICO

o Dohoda o zrusSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi =ze dne 13.07.2015. Pravni
Uéinky zdpisu k okamZiku 28.07.2015 11:16:19. Zapis proveden dne 14.09.2015.

V-57869/2015-101

Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC/ICO:
' T & 1 1CoSt1
101.

Nemovitostl o v t, ve kterem vykc tni spravu ka R

s Kate

aha, ké&

1 pracoviité
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02
Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 729710 Ruzyné List vlastnictvi: 4178
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné é&iselné fadé

F Vztah bonitovanych piudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, koéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.12.2023 08:13:47
Cesky tifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vvhotoveno ddlkevym pristupem

Podpis, razitko: BIZERt PUY oo s siosmimiimn

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Uceltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakcna.
Oscbni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat peouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich Gdajli. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlnl pracovisté Praha, kdd: 101.
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729710 Ruzyné List wlastnictvi: 86
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 -
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscbh vyuZiti Zpusob ochrany
102/1 440 ostatni plocha manipulaéni
plocha
103/1 452 ostatni plocha manipulaé&ni
plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatéZujici nemovitosti v €asti B vetné& souvisejicich ddajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vyse 13 388 000 K&, vzniklé do 01.01.2033
Oprdvnéni pro
NEY spofitelni druZstvo, Rohanské nabrezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Parcela: 102/1, Parcela: 103/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1691000038/2S/01 ze dne
07.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 07.12.2021 17:12:59. Zapis proveden
dne 30.12.2021; uloZeno na prac. Praha

Vv-92101/2021-101

Poradi k 07.12.2021 17:12

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1691000038/2ZS8/01 ze dne
07.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.12,2021 17:12:59. Zapis
proveden dne 30.12.2021; uloZeno na prac. Praha
V-92101/2021-101

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1691000038/2S/01 =ze dne
07.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 07.12.2021 17:12:59. Zapis
proveden dne 30.12.2021; uloZeno na prac. Praha
V-92101/2021-101

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zdk. o spotf. avéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véiitele o zapogeti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. dvéru ze dne 30.10.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 30.10.2023
15:56:17. Zapis proveden dne 06.11.2023; uloZeno na prac. Praha
Z-48843/2023-101

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-92101/2021-101

Nemovitostl jsouw v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pre hlavnl mésto Prahu, Katastradlnl pracovisté Praha, kéd: 101,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 729710 Ruzyné List wlastnictvi: 86
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
NEY sporitelni druZzstvo, Rohanské nabrezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755
Povinnost k
Parcela: 102/1, Parcela: 103/1
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ¢&. 1691000038/2S/01 =ze dne
07.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 07.12.2021 17:12:59. Zapis proveden
dne 30.12.2021; ulozZeno na prac. Praha
V-92101/2021-101
PoFadi k 07.12.2021 17:12

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zépisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Dohoda o vydani véci podle zakona &. 403/1990 Sb. RE 149/1992.
POLVZ:10/1993 2-11000010/1993-101
FPro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RC‘XIC‘O:-
o Smlouva (dohoda) V1 5441/1993.
POLVZ:107/1994 Z-11000107/1994-101
Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyn&, 16100 Praha 6 Rc?xrf.‘o-

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody D-521/1997 160 ze dne 30.07.2001. Pravni moc ke
dni 09.10.2001.
£-108/2002-101

Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RE/ICO

o Dohoda o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi ze dne 13.07.2015. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 28.07.2015 11:16:19. Zapis proveden dne 14.09.2015.

V-57869/2015-101
Pro: Beranek Pavel, Drnovska 22/53, Ruzyné, 16100 Praha 6 RE/ICO:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

ve kterem vyKon: tni spravu katastru ne

k 1 pracovidté Praha, kéd: 101.

avnl mésto Prahu, Kate
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2023 07:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha
Kat.tzemi: 729710 Ruzyné List wvlastnictvi: 86

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovis$té Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.12.2023 08:089:45
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vvhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Géeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich Gdajh. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlnl pracovisté Praha, kdéd: 101.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku pribran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znaleckd kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tustavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 008012/2024.

V Ceskych Budgjovicich 14.2.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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