Priloha ¢. 7
0558/2022/OMP

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4388/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocetiovani
nemovitosti.

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

O cen€ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 1034/3 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnicka,
obec Praha, v&etng spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozembku parcelni ¢islo
2546 na katastralnim tizemi Michle.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00

telefon:

e-mail:

Zadavatel: Mestskd &ast Praha 10

Vrlovicka 1429/68 ' i
10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 2 658 000 K¢
Pocet stran: 17 a 3 stran ptiloh Po&et vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podlie stavu ke dni: 15.10.2022 Vyhotoveno: V Praze 18.10.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otézka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky & 1034/3 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnicka, obec
Praha, vEetné spoluvlastnického podilu na spole&nych ¢4stech domu a pozemku parcelni &islo 2546
na katastralnim (zemi Michle.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisteéni obvyklé ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zddnou skutednost, kterd miiZze mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 15.10.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlaSce &. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpisi.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho ufadu LV &. 9765, 9764 ze dne 13.10.2022

skute¢nosti a vymeéry zji§téné na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

vymezeni jednotek v budové

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informaéni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a urady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sb. , k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- OctopusPro - pfistup pro registrované uZivatele.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetkua o

zméné nékterych zakont, ve znéni zdkona €.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpiisob ocefiovani, ocetiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kters by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji v3echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvladtni obliby. Mimotddnymi okolnostmi se
rozuméji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujictho, diisledky p¥irodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocetiuje se majetek a sluzba trni
hodnotou, pokud zvl4$tni pravni pfedpis nestanovi jinak. P¥itom se zvaZuji v8echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocendni uvedeny.Uréeni
obvyklé ceny a postup pfi tomto uréeni musi byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, v€etné pouZitych
Gdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocen&ni, udelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.
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Trzni hodnotou se rozumi odhadovand &4stka, kterou by mé&l mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim.

Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska &.424/2021

Sb. (§1a - §1b)

Spolu s urenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trgni hodnoty neni podminkou ur&eni ceny
Zjisténé.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou reélné¢ pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenlivd v &ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijejl v obdobi rozvoje trZniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i G¢elem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Sasova cena) je reprodukini cena véci sniZens o pfimé&fené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimé&fend intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpodtu
opotfebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Sasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pH stanovené trokové sazbe
uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru & tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlaSce &. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jiich predpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovéna zptisobem, ktery odpovid4 analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veSkera zjidténi z podkladd, dat z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény , vybrény, analyzovény a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti,

3.3. Vy€et sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Michle
Adresa nemovité vé&ci:  Brtnicka 1034/8, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2,110 00 Praha 1, podil 1/ 1
¢ast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10,podil 1 /1

Na LV €. 9765 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Meéstska ¢ast Praha 10, VrSovickd 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zji§ténych na mist& a zamefenych pfi prohlidce nemovitosti.

Mistopis

Michle je méstska &tvrt’ a katastralni tzemi{ v Praze, jihovychodné od centra, s jadrem v udoli
Boti¢e a zahrnujici i Kaderovsky vrch s okolim. Pfevazujici ¢ést patii do méstské &asti Praha 4,
pouze vychodni Cast vrchu Bohdalce a michelska &ast Slatin patfi do méstské &4sti Praha 10.
Vymezeni Michle jako katastralniho izem{ se nepatrné 1i3i od vymezeni Michle jako ¢&asti obce.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 27,20 m*  dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k vyhradnimu uZivani o velikosti 3.5 m?,
ktery neni  zapogitan do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy diim je fadovym rohovym
domem situovanym pfi ulici Brtnickd v blizkosti velmi frekventované kiizovatky Zabé&hlicka a
Bohdalecka. Budova je umisténa v okrajové asti zastavby bytovymi domy. Ob&anska vybavenost -
drobné prodejny v ulici Zab&hlickd a Plyndrenska, nejbliz§i nékupni centru Kaufland v
dochazkové vzdalenosti (kfizovatka Chodovsk4 s Plynérenskou) a Bauhaus. Dopravni dostupnost
- autobusova zastdvka v ulici Bohdalecké a tramvaj v ulici Plynarenskd. Dopravni{ spojeni k metru

-5-



Pankrac. Parkovani v pfilehlych ulicich $patné a zvI4$ts ve vedernich hodinach, ulice Brtnick4 pro
parkovéni izk4. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce podsklepeny s tfemi  nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfedeny
sedlovou stfechou s tadkovou krytinou a klempi¥skymi prvky z pozinkovaného plechu (po vyméng).
V budoveé je dvanict bytovych jednotek a tii nebytové prostory. Okna piivodni dfevéna Spaletova a
plastovd, vstupni dvefe plastové s prosvétlenim okénkem, s podlahou teracovou, schody teracové,
stény pii schodidti natfeny latexem. Na mezipodestich prosvétleni plastovymi okny. Osazeny
jsou hasici pfistroje a hydrant. Fasada pivodni v dobrém stavu. Stavebng technicky stav objektu
béZn¢ udrzovany. Objekt byl postaven v $edesatych letech.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka &. 1034/3
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 2546

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 1034/3
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢&. 1034/3



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona &. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, § 2 a dle vyhlagky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky &. 424/2021 Sb. §1c zjisténa cena bude
urCovana podpirn€, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pi urdovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednozna¢né, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev ptedmé&tu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1034/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Brtnicka 1034/8

100 00 Praha 10
LV: 9765,9764
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Michle
Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku ve znéni zikon <&.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve zné&ni vyhlaSky ¢. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a & 424/2021 Sb.,
kterou se provad&ji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 1034/3

1.1. byt

Oceflovana bytova jednotka se nachézi v prvnim nadzemnim podlaZ{ (zvy3ené) podsklepeného
objektu s tfemi nadzemnimi podla?imi bez vytahu. Bytovd jednotka je bytovou jednotkou
charakteru 1+0 a sestdva z pokoje, pfedsing, koupelny s WC a spize dle vymezeni jednotek.
Okno dfevéné Spaletové , okno koupelny s WC a oteviené spize dfevéné jednoduché do svétliku.
Dvete do koupelny s WC plastové zatahovaci do piivodni dfevéné zarubng, dvete do pokoje
drevénd zdrubenl bez dveiniho k¥idla. Vstupni dvete hladké do dfevéné zarubng plivodni z
interiéru o$etfené natérem. Podlaha v pfedsini, pokoji, oteviené spizi lino, v koupelng& s WC
dlazba. Koupelna vybavena sprchou , umyvadlem a WC misou se zavé$enou nadrzkou. V
rohové Casti je pod stropni konstrukci umistén boiler a na sténé u WC topny Zebiik na el.
Provedeny jsou keramické obklady stén (v oblasti osazeni boileru poskozené). Pokoj bez
kuchytiské linky pouze star§i obklad k lince a je zde moZnost napojeni na vodu, odpad, plyn.
Vytapéni - WAW. Stavebné technicky stav bytové jednotky - bytova jednotka je b&zng
udrZovand a vyZaduje stavebni Upravy a modernizaci.
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ZatFidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 4

Stafi stavby: 62 let

Zé&kladni cena ZC (ptiloha &. 27): 75 456,- K&/m?

Podlahové plechy bytu l;)(::iit};l}f:‘fédllﬁotﬂ?;

predsiti: 3,10% 1,00= 3,10 m?
pokoj: 20,0* 1,00= 20,00 m?
koupelna + WC: 290%*% 1,00= 2,90 m?
spiz: 1,20* 1,00= 1,20 m?
Zapotitand podlahova plocha bytu: 27,20 m?

Vypodet indexu cenového porovnini

Index vybaveni

Néazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zd€na nebo monolitick4 konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolenych prostor | -0,01

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym strandm: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - jih

6. Zékladni piisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi Giplné - standardni 1 0,00
provedeni - koupelna se sprchou, umyvadlem a WC

7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni II -0,01

vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklep k uZivani o velikosti 3,5m2

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW, Zebiik v I -0,02
koupelné na el.

9. Kritérium jinde neuvedené: Mirn¢ sniZujici cenu - bez kuchyng I -0,05

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou tdrZbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,02 pro stavby s néstavbou, ptistavbou &i rozsahlej$imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stafi 62 let:
s=1-0,005* 62 =0,690
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) *Vy*0,710=0,610

i=1

Nemovitd véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Cx¢

Nazev znaku P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vy$si nez I 0,04
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nabidka

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - protentotyp I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00
sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni za¥izent aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y Pi)=1,040
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ P;
1. Druh a €el wZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: | 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obee I 0,05
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které m4 obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcansk4 vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptjezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pifjezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku - $patné parkovaci
moznosti, piijezdovd komunikace 1zk4
7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m v&etng, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérn4 nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi - bez dalgich vlivi II 0,00
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Index polohy Ip =P * (1 + ) Pi)=0,990

i=2

Ocenéni

Zé&kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 75 456,- K&/m? * 0,610 = 46 028,16 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 27,20 m® * 46 028,16 K&m? * 1,040 * 0,990= 1 289 024,14 K&

Cena stanovend porovnavacim zplsobem = 1289 024,14 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 2546

Ocetiovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi Michle a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2022 mapovy list &. 74.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

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

zastavénd plocha a nadvoii 2546 395 5000,00 1 975 000,-
Cenova mapa - celkem 395 1 975 000,-
Pozemek parc.¢. 2546 - zjiSténa cena celkem = 1 975 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.€. 2546 = 1 975 000,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1 975 000,- K¢
Bytovi jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1289 024,14 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

7jisténa cena pozemku: 1 975 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 272 / 4 501

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 975 000,- K& *272/4 501 =119351,26 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislu$enstvi a pozemku + 119 351,26 K&

Bytova jednotka ¢. 1034/3 - zjiSténa cena = 1 408 375,40 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 1034/3

Pfi oceflovani vynosovou metodou je predpoklddano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto uéely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a pfepoéteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebné€ technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledn¢ musely byt zohlednény ro¢ni naklady (na
spravu, pojidténi, dafi z nemovitosti a pfipadné néklady potfebné na uvedeni bytu do
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pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

¢. plocha - ticel podlazi podlah.  ndjem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m*]  [K&m%rok] [K&mésic] [K&/rok] [%]

1.Obytné prostory  1.NP 140 27 3971 9 000 108 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 108 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 27
Reprodukéni cena RC K& 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m*'ro 3971
k)

DosaZitelné hrubé ro¢ni ngjemné Nj * PP Ké&/rok 108 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 102 600
Néklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké/rok 300
Pojisténi K¢/rok 1000
Opravy a ddrzba Ké&/rok 1500
Sprava nemovitosti Ké/rok 3000
Ostatni néklady Ké&/rok 0
Néklady celkem v Ké&/rok 5 800
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 96 800
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni naklada na uvedeni K¢ 2151111
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 100 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 051111

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1034/3

Ocenovana nemovita véc

UZitn4 plocha: 27,20 m?

Zdhvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocetiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejii nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity tidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2. Takto zjisténé ceny byly upraveny

nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v

daném hledisku. V ptipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep$i neZ ocefiované véci
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odpovidd koeficient < 1. V pfipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i neZ
ocefiované nemovitosti, odpovidé koeficient >ziskand data pak byla pfepodtena na ceny , které byly
pouZity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, KS velikost - m?
uZitné plochy ( dand rozmezim) K6 vybaveni, K7 podlazi, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Nad Stl{dénkou 1103/11, Pankrac, Nusle, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
14000, Ceska republika

Lokalita: Bytova jednotka 1+kk

Popis: 1+kk o plose 30m2 ve 2. nadzemnim podlaZi cihlového domu bez vytahu. Dobte udrzovany
dim se nachdzi v atraktivni lokalité, pobliZ stanice metra C - Pankréc, jen par krokd od
parku Jezerka. Diim disponuje vlastni zahradou s posezenim, kterd je viem majitelim k
dispozici. Byt je pfed kompletni rekonstrukei. Je zaveden plyn. V okoli veskera ob&ansk4
vybavenost - $kola (100m), ndkupni centrum Arkady Pankréac, vyborna dopravni dostupnost
- zastavka autobusu 100m, stanice metra C - Pankrac, tramvajové zastavky. Moovido ID:
1410

Podlazi: 2.NP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 30,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,95
K2 Typ stavby - srovnateiny 1,00
K3 Stavebné& technicky stav - lep$i 0,95 fpes-=" =
K4 Vyt.ah - e 1,00 Zdroj: V;luo.cz
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 podlazi - srovnatelné 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 prode;j el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenad j. cena
k 1.5.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 900 000 30,00 130 000 0,84 109 200
Nazev: K Ochozu 1297/1, Pankric, Nusle, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 14000, Cesk4
republika 5
Lokalita: K Ochozu 1297/1, Pankrac, Nusle, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 14000, Ceska
republika
Popis: Nabizime byt 1+kk v ¢inzovnim domé v Praze 4 - Nusle, ulice SdruZeni. Byt se nachazi ve

tfetim nadzemnim podlaZi z péti, je pred rekonstrukei a je mozné k nému mit i sklep. Patii k
nému i podil na spole¢né zahradé ve vnitrobloku. V okoli najdete kompletni ob&anskou
vybavenost a to véetné rozlehlého parku Jezerka.

Podlazi; 3.NP
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Dispozice:
Typ stavby: zd&ny bez vytahu

1+kk

Uzitna plocha: 28,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,95
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95 _
K4 Vytah - neni 1,00 RN )| B .4
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - lepsi 0,97
K7 podlazi - srovnatelné 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 prode;j el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.10.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3200 000 28,00 114 286 0,86 98 286
Nazev: Brtnicka 1034/8
Lokalita: Bytov4 jednotka 1034/9
Popis: Byt o vyméfe 26 m2 a dispozici 1+kk v cihlovém domé& v klidné ulici v Praze
Michli, v ulici Brtnickd. Byt je po Caste¢né rekonstrukci v dobrém stavu i
osobnim v vlastnictvi a ihned k dispozici. Jedna se klidnou lokalitu, 100 m od
tramvajové zastavky (10 min na LP. Pavlova), 200 m Kaufland a park. Byt m4 ve
vnitinim dvofe uzamykatelnou koji, kde se vejdou jizdni kola. Byt je v 1. patfe,
topeni plynové vafky, v koupelné s vanou je elektricky bojler. V byt& je mala
kuchyiika v samostatné mistnosti.Primérny stav.
Podlazi: 2.NP
Dispozice:  1+kk
Typ stavby: zdéna
Uzitn4 plocha: 28,50 m?
Pouzité koeficienty: o
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 - i
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90 o TS
K4 Vytah - nenf 1,00 .
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastralni Gfad
K6 Vybaveni - lepsi 0,95
K7 podlazi - srovnatelné 1,00
K8 redukce pramene ceny - V-39112/2022-101 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.6.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3150 000 28,50 110 526 0,84 92 842
Nizev: Michelska 711/57, Praha 10 ]
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Lokalita: Bytova jednotka &. 711/19

Popis: Jednd se o bytovou jednotku charakteru 2+ kk o velikosti 28.10 m? umisténou ve
zdeéném bytovém domé z roku 1930 ve étvrtém nadzemnim podlazi (podkrovi),
Bytova jednotka v dobrém stavu.

Podlazi: 4.NP

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdény, bez vytahu

Uzitn4 plocha: 28,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95

K4 Vytah - neni 1,00

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - lepsi 0,95

K7 podlazi - srovnatelné 1,00

K8 redukce pramene ceny - V- 25876/2022-101 1,00

K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena
k 25.4.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3000 000 28,10 106 762 0,88 93 951

Nazev: Prodej bytu 1+kk 28 m2

Lokalita: Vnéjsi, Praha 4 - Michle

Popis: 1kk prozatim vedeny jako nebytovy prostor - 28.4 m2, Praha 4, Michle, ul,

Vn¢jsiNabizime k prodeji byt 1kk, 28,4 m2, prozatim vedeny jako nebytovy
prostor, byt ve sniZeném pfizemi s velkym oknem ve star$i klidné zastavbe v
prazské Casti Michle, ulice Vn&j$i. B&hem jednoho mésice by mél pfejit do
kategorie bytovy prostor. Tento prostor je urcen k rekonstrukei (vybaveno plynové
topeni WAW, tepld voda bojler, m&si¢ni naklady 2.370,- K& + plyn) a moZno vyuzid
jako sidlo firmy, atelier a podobné aktivity s trvalym bydlidtém. K bytu pat¥i sklepnil
koje. MozZnost pouzivani zahradky. V okoli restaurace, malé obchody, MHD 5 min,
sport centrum Brumlovka 700 m, OC Arkady a metro na Budé&jovické ulici. Pro
bliZ8{ informace volejte maklére.

Podlazi: sniZzené 1.NP

Typ stavby: zd&ny bez vytahu

UZitna plocha: 28,40 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,99

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00

K4 Vytah - neni 1,00 :

K5 Velikost - srovnatelna 1,00 S
K6 Vybaveni - mirné lepsi 0,98 Zdroj: www.reality.idnes.cz
K7 podlaZi - hor3i 1,02

K8 redukce pramene ceny - rezervace 0,99
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K9 prodej el. aukci 0,98

Cena [K&) Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2790 000 28,40 98 239 0,96 94 309
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 92 842 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovndvaci cena 97 718 K&/m?
Maximdlni jednotkové porovnéavaci cena 109 200 K&/m?

Vypolet porovnivaci hodnoty na ziklad& uZitné plochy

Priméma jednotkova cena 97 718 K&/m?
Celkova uZitn4 plocha ocefiované nemovité véci 27,20 m?
Vysledni porovnavaci hodnota 2 657 930 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 1034/3 1408 375,- K&
1.1. Ocefiovany byt 1289 024,14 K&
1.2. Pozemek parc.¢. 2546 119 351,26 K&

=1408 375,- K¢&

Vysledna cena - celkem: 1 408 375,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 408 380,- K¢

slovy: Jedenmilionétyfistaosmtisicttistaosmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 408 380 K¢

slovy: Jedenmilionétyfistaosmtisictiistaosmdesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 1034/3 2051111,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytové jednotka &. 1034/3 2 657 930,- K&
Porovnavaci hodnota 2657 930 K¢
Vynosova hodnota 2051111 K¢
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Obvykla cena
2 658 000 K¢

slovy: Dvamiliony$estsetpadesatosmtisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivi. Mezi nejdileZit&jsi patti vlivy fyzikalni ,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalich faktorti. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a pfipadné dojezdnost, Zivotni Uroveti, hospodéaisky rozvoj,
inflace nebo irokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji dafiovou politiku, izemni planovéni
¢i vefejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané ¢asti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zji3téni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
zjiSténou cenou, vynosovou metodou, porovndvaci. Vynosova metoda na zdklad® vynosi z
obvyklych ngjmd. Porovndvaci metodou. Vzorky pro srovnani byly pievzaty z databize jiz
prodanych nemovitosti VALUO a databéze katastralniho ufadu. Cena zji§téna byla pouZita pouze
jako dil¢i ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnévaci analyza, ureny zékladni jednotky pro porovnéni a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivii
plsobicich na cenu obvyklou a po zvéZeni viech okolnosti byla souasna cena obvykl4 uréena na
trovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skuteénosti, které by mohli sniZovat piesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 2 658 000 K¢&

slovy: Dvamiliony$estsetpadesatosmtisic K&
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Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky & 1034/3 v objektu Cp. 1034/8, ulice Brtnick4, obec
Praha, véetn€ spoluvlastnického podilu na spole&nych &astech domu a pozemku parcelni &islo 2546
na katastrdlnim uzemi Michle.Porovnivaci hodnota nemovitosti m4 v tomto pfipadé nejvétsi
vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze stejné lokality a
jednd se o jiZz realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korek&nimi koeficienty. Vechny
odliSnosti jsou v porovnavaci hodnot& zohlednény.

Zohlednén byl stavebné technicky stav a technologie provedeni, vybaveni, standard, pfislusenstvi,
lokalita, dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost.

Ocenlovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu obchodovany. Lze tedy
pfedpokladat, Ze porovnavaci metoda odraZi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a
poptavku po tomto druhu nemovitosti. Z t&chto divodi je indikace obvyklé ceny porovnavaci
metodou rozhodujici.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute¢nosti sniZujicich ptesnost.

Odmeéna nebo nahrada naklad

Znale¢né a ndhradu nakladd Gétuji dokladem &. 4388/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4388/2022 evidence posudkd.

V Praze 18.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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13.10.22 15:53

Informace o jednotce

Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Cislo jednotky

: Typ jednotky:

f Zpasob vyuziti:
Budova:

' Katastralnf Gzemi:
Cislo LV:

Podil na

spole¢nych &astech:

Vlastnici, jini opravnéni

1034/3

jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byt{

Viastnické pravo

ALAVN| MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Meésto, 11000 Praha 1

Svéfena sprava nemovitosti ve viastnictvi obee

| Méstska ¢ast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

i
| NMazev

pamétkové chrdnéné dzemi

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

""~jsou evidovany zadné jiné zapisy.

¢ Rizeni_ v ramci kterych bvl k ne novitost zag conovy udaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni s

Prahu, Katastraini pracoviité Praha®

pravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gtad pro hlavni mésto

Zobrazené Udaje ;;J'Tinformativni charakter. Platnost dat k 1_“3:17)_.—50“23“1_5_:00. B

© 2004 - 2022 Cesky Urad zemémélicky a katastralnie

Verze 6.2.8 b4 [WWWE}

hitps:/nahlizenidokn -cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAH L~Xy_gEVQqy9zeYjvOKEdUWWYIDCukgC_tzI2nutoAS9ATd 1vGnPYetrUsRm7m 11



13.10.22 15:53 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

no

Parcelni Cislo: 25469
Obec: Praha [5547821% '
| Katastralni (zemi: Michle [727750] |
Cislo LV: 9764
Vyméra [m?); 395
| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti |
Mapovy list: DKM |
II Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK |
| Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi I
Stavba na pozemku: ¢ p. 1034

Zpiisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpUsoby ochrany.

Seznham BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni fad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovi§té Prahg @

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.10.2022 15:00.

© 2004 - 2022 Cesky trad zeméméricky a katastralnier Verze 6.2.8 b4 (WWW6]

https:l/nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL-BFoCSst?PBSSOR-hdd4Tm3LgSMPquup80hEasU8bTv4JRV6Ab26uRIU... 1/1



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemka pro rok 2022
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Katastraini azemi
Nazev: Michle

Parcela
Cislo parcely: 2546

Cena 2022
Mapovy list: 74
Cena: 5000 Ké&/m?
Skupina: 5307
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Zobrazené tidaje maji informativni charakter a p#i zjist'ovani cen stavebnich pozemki j je nutné postupovat
dle vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkil, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zZjistuje. Uginnost vyhlasky ¢. 32/1998 Sbh. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich predpisi:

1.1.2022- Vyti§téno dne: 13.10.2022



