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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4390/2022

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

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

O cen¢ nemovitosti - obvykl4 cena bytové jednotky &.1936/5 v objektu &p. 1936 a 1937, ulice U
Hranic, obec Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 685/1 a 686 na katastralnim tizemi Stra¥nice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacgicka 180

109 00

telefon

e-mail:

Zadavatel: Méstsk4 &ast Praha 10

VrSovicka 1429/68 >
10138 Praha 10 Cofiovs

OBVYKLA CENA 3 659 000 K¢

PocCet stran: 17 a 4 stran piiloh Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni é&islo:

Podle stavu ke dni: 20.10.2022 Vyhotoveno: V Praze 22.10.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 1936/5 v objektu €p.1937 a 1936, ulice U Hranic, obec
Praha, vetn€ spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu na pozemku parcelni &islo
685/1 a 686 na katastralnim izem{ Strasnice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro iéely prodeje elektronickou aukeci.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skuteénost, kterd mtize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 20.10.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji 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 pozdé&jsich pfedpist.

2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 16962 a 16961 ze dne 13.10.2022

skutenosti a vymeéry zjisténé na miste

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

pasport bytu

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/ - Regiondlni informaéni servis

https://www .firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zékon €. 151/1997 Sb., 0 oceflovani majetku

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

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Einnosti

- OctopusPro a VALUO- pfistup pro registrované uzivatele

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zédkona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o

zmé&né nékterych zakont, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zakon nestanovy jiny zpilisob ocefiovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajictho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotaddnymi okolnostmi se
rozumé&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi pomé&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

V odtivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocetiuje se majetek a sluzba trzni
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hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. P¥itom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Uréeni
obvyklé ceny a postup pii tomto uréeni musi byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych
udajti, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, G¢elu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana €astka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovoln€ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim.

Podrobnosti k ureni obvyklé ceny nebo trZzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢.424/2021

Sb. (§1a- §1b)

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty neni podminkou uréeni ceny
zjisténe.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zplsob
stanoveni trZzni hodnoty je také ovlivnén i G¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zji§tuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméfené opotebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimefené intenzity pouZivéani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZzno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoétu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pifi stanovené trokové sazbé
uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

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

3.2. Popis postupu pii zpracovani dat

Data budou zpracovana zplisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zji$téni z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zéklad¢ kterych znalec dospél k
vysledk@im. Zji§téna a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo,
databaze OctopusPro a zpracovdna data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjist€ny , vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych
nemovitosti

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Strasnice
Adresa nemovité véci: U Hranic 1936/19, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marisnské namé&sti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 16962, podil 1/ 1
ast Praha 10 Mé&stska, VrSovickd 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 16962, podil 1/1

Na LV €.16962 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjist€nych na misté a zameéfenych pii prohlidce nemovitosti.

Mistopis

Strasnice jsou od roku 1922 méstska &tvrt’ a katastralni uzemi Prahy. Jsou z pfevazné €asti soucasti
méstského obvodu a méstské &4sti Praha 10, mald &ast Stradnic u hranic se ZiZkovem pat¥ do
obvodu a méstské €asti Praha 3. Stra$nice sousedi na zdpad¢ s VrSovicemi a Vinohrady, na
severozapadé s Zizkovem, na severovychod& s MaleSicemi, na vychodé s Hostivati, na jihu se
Zéabé&hlicemi a na jihozapadé Michli.



Celkovy popis nemovité véci

Jedné se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 37,30 m? dle vymezeni
jednotek. Bytova jednotka je umisténa ve druhém nadzemnim podlaZz{ bytového domu s vytahem
(osobni a ndkladni). Objekt je situovany v ulici U Hranic v bloku bytovych doma v fadové
zastavbg. V blizkém okoli se nachdzi bytové domy, sportovni aredl Eden, Fakultni Vinohradska
nemocnice a veskerd vybavenost v oblasti Kubanského ndmésti a ulici Nad OlSinami. Ob¢anska
vybavenost dobra - nejbliz§i nakupni centrum Tesco tii stanice tramvaji, jejiZ zastdvka se nachazi
cca. 200 m od domu v ulici Priibé&Zna. Dopravni dostupnost dobra - druhd stanice tramvaje z ulice
Pribézna k metru Stradnicka. Parkovaci moznosti v pfilehlych ulicich obzvlasté ve vedernich
hodin4ch $patné.(modré zony a placené parkovani)

Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlaZimi
s novym vytahem osobnim a vytahem ndkladnim. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny rovnou
sttechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu (nové). Fasdda objektu bfizolitova,
soklova &ast obloZena pasky, vstupni dvefe plastové ze dvou tfetin prosklené. Zadvefi uzavieno
litacimi pvodnimi prosklenymi dvefmi. Schody teracové, podlahy teracové. Okna plastova.
Hydrant v suterénu a v Sestém podlazi v ostatnich podlazich hasici pfistroje. Stavebné technicky
stav odpovida staff, objekt udrZovany. Stafi objektu polovina Sedesatych let.

V budové je 53 bytovych jednotek.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka &. 1936/5
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemky parc.¢. 686, 685/1

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 1936/5
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka &. 1936/5



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §lc zjiSténd cena bude
uréovana podpirng, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi ur€ovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznalné, Ze zjiiténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev ptedmétu ocenéni: Bytova jednotka &. 1936/5
Adresa predmétu ocenéni: U Hranic 1936/19

100 00 Praha 10
LV: 16962, 19691
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: StraSnice
Podet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhladky &. 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 provadé&ji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 1936/5

1.1. byt

Ocetiovand bytova jednotka se nachézi ve druhém nadzemnim podlazi podsklepeného zdéného
bytového domu s 3esti nadzemnimi podlaZimi s osobnim a malym nédkladnim vytahem. Bytova
jednotka sestava z pokoje, kuchyné ,pfedsing, koupelny, WC - dle prohld3eni vlastnika budovy.
Okna plastova se Zaluziemi, vstupni dvefe pivodni hladké do ocelové zarubn€. Dvefe do pokoje a
kuchyné hladké ze dvou tfetin prosklené do ocelové zarubng, dvefe do koupelny a WC hladké do
ocelové zarubng. Podlahy v pokoji parkety v pfedsini , koupelné a WC pivodni dlazba, v kuchyni
PVC. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem ve skifiice (osmdesata 1éta), provedeny jsou nizsi
keramické obklady st&n, samostatné WC s misou se zavé§enou nadrzkou bez obkladi stén pouze se
soklikem. Kuchyfi vybavena sektorovou linkou s nerez dfezem, plynovym spordkem s digestofi,
provedeny jsou obklady k lince (odhadem osmdesatd 1éta). V pokoji podparapetni skiitiky a
vestavénd plvodni sk¥iti. V pfedsini nad vstupni &asti {iloZny prostor a na stropni konstrukci
systém na sueni pradla. Vytapé&ni ustfedni s ohfevem vody, t&lesa litinova. Stavebn¢ technicky stav
bytové jednotky je ptivodni udrZovany a vyZaduje drobné stavebni Gpravy a modernizaci.
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Zatiidéni pro potifeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 10
Sta#{ stavby: 67 let
Z4akladni cena ZC (piiloha €. 27): 75 041,- K&/m?
Podlahové plochy bytu l;?(ﬁ:f:‘tédllﬁotzg;
kuchyii: 10,30* 1,00 = 10,30 m?
pokoj: 19,90 * 1,00= 19,90 m?
predsiii: 3,00* 1,00= 3,00 m?
koupelna: 2,80*% 1,00= 2,80 m?
WC: 1,30* 1,00= 1,30 m?
Zapogitana podlahova plocha bytu: 37,30 m?
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zd&na nebo monolitick4 konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zd€na
2. Spoletné &asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor | -0,01
3. Ptisludenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4, Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem - 2.NP s vytahem I 0,05
osobnim a nékladnim
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni sv&tové I 0,00
strany - &asteény vyhled - kuchyii a pokoj - jih
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni 111 0,00
provedeni - koupelna s vanou, umyvadlem a WC samostatné
7. Dalif vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dal§ich prostor
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etdZove - usttedni I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebns - technicky stav: Byt se zanedbanou idrzbou — 111 0,85
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)
Koeficient pro staii 67 let:
s=1-0,005* 67 = 0,665
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y, Vi) * Vio * 0,665 = 0,627
i=1
Nemovitd véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku [ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy33i nez I 0,04
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ V 0,00

soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
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nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5 III 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad 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 - pro tento typ 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, §kolské zafizeni, poSta, bankovni
(pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5

Tndex trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po* (1+ ¥ Pj)=1,040
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrskeé site, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob¢anskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevné€né komunikaci, V 0,00

$patné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovéani na pozemku
7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — III 0,02
dobra dostupnost centra obce - tramvaj Prib&znd, V Olsinach a
metro Starostra$nicka

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli IT 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnad nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivi - bez dalsich vlivl 1I 0,00

11

Index polohy Ir=P; *(1+3 P)=1,010
i=2



Ocenéni

Zéakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 75 041,- K&/m? * 0,627 = 47 050,71 K&/m?
CBp =PP * ZCU * It * Ip = 37,30 m? * 47 050,71 K&/m?* 1,040 * 1,010= 1 843 443,05 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1 843 443,05 K¢

Qcenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky parc.C. 686, 685/1

Ocetiované pozemkKy se nachdzi na katastralnim uzemi StraSnice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2022 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemKky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K<]

zastavéna plocha a nadvofi 686 333 8 470,00 2 820 510,-
zastavéna plocha a nadvoii 685/1 265 8 470,00 2 244 550,-
Cenové mapa - celkem 598 5 065 060,-
PozemKky parc.¢. 686, 685/1 - zjistén4 cena celkem = 5 065 060,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc.¢. 686, 685/1 = 5 065 060,- K¢
Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 5 065 060,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 843 443,05 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluienstvi a pozemku

7jisténa cena pozemku: 5 065 060,- K&

Spoluvlastnicky podil: 373 /25 259

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5065 060,- K& * 373 /25259 =74795,81 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 74 795,81 K&

Bytova jednotka ¢. 1936/5 - zjiSténa cena = 1918 238,86 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 1936/5

P¥i ocetiovani vynosovou metodou je pfedpokladano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto udely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k pronijmu. Celkem byly
vybrany &tyfi vzorky a prepocteny koeficienty zohledilujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard, Nasledn& musely byt zohlednény ro¢ni naklady (na
spravu, pojisténi, dafi z nemovitosti a pfipadné ndklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.
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Analyza trzniho najemného

Pi-ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - tcel podlazi podlah. niajem niajem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m?rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory  2.NP - 1+1 37 3539 11 000 132 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 132 000
Vypoéet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 37
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m? Nj K&/(m*'ro 3539
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké/rok 132 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 125 400
Niklady (za rok)
Dati z nemovitosti K¢/rok 350
Pojisténi K¢/rok 1 000
Opravy a udrzba Keé/rok 3000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 1500
Ostatni ndklady Ké&/rok 0
Naklady celkem A% Ké&/rok 5 850
Cisté roéni najemné N=Nh-V  K&/rok 119 550
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odedteni ndkladl na uvedeni Ké 2 656 667
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu Ke 20 000
Vynosova hodnota Cv K& 2 636 667

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka C. 1936/5

Oceliovand nemovita véc

UZzitn4 plocha: 37,30 m?

Zduavodnéni a popis pouZitych koeficientli pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocetiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejti nemovitosti v mist® a Sase obvyklém. Jako podklady byly pouZity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni priméré ceny. Tyto ceny vSak nereflektuji objem
t&2by, & druhovou skladbu atd. Jako porovndvaci parametry byly zvoleny zrealizované prodejni

ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovid4 shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V p¥padé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez ocetiované véci
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odpovida koeficient < 1. V p¥ipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi neZ
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoctena na ceny , které byly
pouZity pro vypocet.

Pouzité koeficienty a korekce.
PouzZity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po t€ upraveny
koeficienty K1 - K9.
K1 zohledtiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vybaveni, K5 vytah, K6
velikost - m? uZitné plochy ( dani rozmezim) K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledfiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Priibézna 1938/56
Lokalita: Bytova jednotka ¢&. 1938/5
Popis: Bytova jednotka je umisténa ve druhém nadzemnim podlazi zd&ného ti aZ

pétipodlazniho bytového domu bez vytahu z roku 1950. Bytovad jednotka je
charakteru 1+1, 8aste¢né zrekonstruovana v dobrém stavu.
Podlazi: 2.NP
Dispozice: 1+1
Typ stavby: zdény zatepleny bez vytahu

Uzitn4 plocha: 39,60 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95 e
Eg zzf:;frzen?mvnatelne 18(1) Zdroj: Katstrélni dtad
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 Balkon, lodZie, terasa - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 49011/2022-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.8.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 128 000 39,60 104 242 0,94 97 987
Nizev: Mukarovska 2114/40
Lokalita: Bytové jednotka &. 2114/5
Popis: hezky, zatizeny byt o dispozici 1+1 a ploSe 36 m2, Praha 10 - StraSnice. Byt se

pachazi v 1. patfe cihlového domu, vyborné poloha a dopravni dostupnost. Byt se
nabizi kompletng zafizeny nabytkem, kuchyfi vybavena kuchyiiskou linkou,
plynovou dvouplotynkou, ledni€kou. Koupelna s vanou, pratkou, toaleta je
samostatna. Na podlahach jsou parkety a dlazba, plastova okna se Zaluziemi,
tsttedni vytapéni. Bude se d&lat nova fasada a zatepleni. Lokalita StraSnice je dobie
dostupna, k dispozici v bezprostfedni blizkosti je zastdvka autobusu, tramvaje,
metra i vlakové nadrazi. V okoli se nachézi velky park, obchody Albert, Tesco a
prakticky lékat. V dochdzkové vzdalenosti je také matefskd a zdkladni Skola.
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Podlazi:
Dispozice:

Parkovéni pfed domem - modré zény.
2.NP
1+1, sklep

Typ stavby: zdény bez vytahu
Uzitna plocha: 40,60 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelnd 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 Vybaveni - lepsi 0,98
K5 Vytah - neni 1,01
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
K7 Balkon, lodZie, terasa - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V- 42324/2022-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] UZitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 13.7.2022 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
4 300 000 40,60 105911 0,92 97 438
Nazev: Vratkovska 2065/18
Lokalita: Bytové jednotka ¢. 10
Popis: Ve tietim pat¥e dobfe udrzovaného, zateplené¢ho panelového domu bez vytahu mam
na prodej byt 1+1 o vyméfe 35 m2. Pfed pér lety byl Casten€ zrenovovany, md
zénovni kuchytiskou linku, vylep§enou koupelnu a plovouci podlahy. Byla
piedélan4 i elektiina a okna (jsou plastové, orientovand na zapad). Zbytek bytu je v
ptvodnim stavu. Byt ma standardni pfidorys: vstupni chodbu s velkou (ptivodni)
vestavénou skiini, samostatny pokoj, kuchyni, koupelnu a WC. Bytové jadro je
zd&né, stoupadky jsou v plastu. V dome je klasicky centrdlni topeni i ohfev teple
vody, vie s méfenim. Pokud nejste moc naroéni na moderni provedeni, miZete tu
ihned bydlet, piipadné ho okamZit® pronajimat. A nebo si byt nejdiiy
zrekonstruujete podle souSasnych trendd? Kazdopadn€ byt je dobrou investi¢ni
pileitosti, protoZe je na pomérn¢ klidném misté, v udrZzovaném domé, v zeleni, s
vybornou dostupnosti centra Prahy a svou velikosti je vhodny jak pro startovni
bydleni, tak i k naslednému prondjmu. Hned za domem je park, piimo u domu je|
prodejna Albert, par krok® od domu je zastavka tram, ktera vés za par minut doveze
na metro Zelivského, ev. za nakupy i zdbavou na Floru.
Podlazi: 4 NP
Dispozice:  1+1, sklep

Uzitna plocha: 35,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby - panelovy zatepleny 1,01

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,85

K4 Vybaveni - lepsi 0,90 y
K5 Vytah - neni 1,01 Zdroj: Katastralni ufad
K6 Velikost - srovnatelna 1,00
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K7 Balkon, lodZie, terasa - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - V-45980/2022-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.8.2022 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
4 490 000 35,00 128 286 0,76 97 497
Nazev: Dubec¢ska 1838/20
Lokalita: Bytova jednotka ¢.1838/4
Popis: velmi hezky byt 1+1 v pivodnim stavu v lokalit¢ Praha - StraSnice, v Dubelské
ulici. Byt o ploe 38 m2 se nachazi v druhém nadzemnim podlaZi cihlového domu s
centralnim plynovym kotlem. Soudasti renovace domu pred 10 lety byla vyménal
oken za plastova, vyména mé&fi¢h topeni a rekonstrukce stoupacek. Bytovoul
jednotku tvofi hlavni obytna mistnost s prosklenymi dvefmi, samostatnd kuchyi s
plynovym spordkem, pfedsifi, komora, koupelna s vanou a mistnost s toaletou. K
bytu nalezi zdény sklep o velikosti 2 m2. Nabizen4 nemovitost je vhodna nejen pro
bydleni, ale i jako investice. V blizkosti domu je sportovni aredl Gutovka, n¢kolik
minut tramvaji pak obchodni centrum Vivo Hostivaf. P¥{jemna a klidna lokalita
Stragnic Vam nabizi skvélou dopravni dostupnost do centra Prahy

Podlazi: 2.NP

Dispozice:  1+1, sklep 2m2

Typ stavby: zdény bez vytahu

Utitna plocha: 40,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lep$i 0,98

K4 Vybaveni - lepsi 0,98 T - -

K5 Vytah - neni 1,01 Zdroj: Katstralni tifad

K6 Velikost - srovnatelna 1,00

K7 Balkon, lodZie, terasa - neni 1,00

K8 Redukce pramene ceny - V-34432/2022-101 1,00

K9 Prodej el. aukei 0,98

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.6.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 200 000 40,10 104 738 0,95 99 501
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 97 438 K&/m?
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 98 106 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 99 501 K&/m?

Vypodet porovnavaci hodnoty na zaklad€ uZitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 98 106 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 37,30 m?
Vysledna porovniavaci hodnota 3 659 354 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka &. 1936/5 1918 239,- K¢
1.1. Ocetiovany byt 1 843 443,05 K&
1.2. Pozemky parc.¢. 686, 685/1 74 795,81 K&

=1918239,- K¢

Vysledna cena - celkem: 1918 239,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 918 240,- K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetosmnicttisicdvéstétyticet K¢

Cena zji§téna dle cenového predpisu
1918 240 K¢

slovy: Jedenmiliondev&tsetosmnacttisicdvéstéctyiicet K&

Rekapitulace trZniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 1936/5 2 636 667,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1936/5 3 659 354,- K¢
Porovnavaci hodnota 3659354 K¢
Vynosova hodnota 2 636 667 K&
Obvykla cena
3659 000 K¢

slovy: Tfimiliony$estsetpadesatdevéttisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vvvvvv

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivil. Mezi nejduleZit&jsi patii vlivy fyzikélni ,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, staH nemovitosti a fadu dalich faktorti. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zam&stnanost v dané lokalit€ a pfipadnd dojezdnost, Zivotni troveti, hospodéfsky rozvoj,
inflace nebo trokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji datiovou politiku, uzemni planovani
&i vefejné zajmy, %ivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané &4sti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence

u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni -
zji§ténou cenou, vynosovou metodou a porovnavaci metodou. Vynosova metoda na zéklad€ vynosii
z obvyklych nagjmti. Porovnévaci metodou - vzorky pro srovnani byly pfevzaty z databize jiz
prodanych nemovitosti VALUO a databaze katastralniho ufadu. Cena zjidt&na byla pouZita pouze
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jako dil¢f ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro ndvrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnivaci analyza, urceny zakladni jednotky pro porovnini a parametry s
vyznamnym podilem na vy3i ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi véemi je obchodovéno. Pro urdeni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti tthu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, kter¢ se v
nekterych  charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trthu, po zohlednéni viech vlivii
piisobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni vSech okolnosti byla soutasna cena obvykla ur€ena na
urovni hodnoty porovnavaci

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ov&fena spravnost postupu, skute€nosti, které by mohli sniZovat piesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 3 659 000 K&

slovy: T¥imiliony3estsetpadesatdevéttisic K&

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky & 1936/5 v objektu ¢p.1937 a 1936, ulice U Hranic, obec
Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu na pozemku parcelni &islo
685/1 a 686 na katastralnim uzemi Strainice.Porovndvaci hodnota nemovitosti ma v tomto
piipadé nejvétdi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze
stejné lokality a jedna se o jiZ realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty.
Viechny odli$nosti jsou v porovndvaci hodnot® zohlednény.Zohlednén byl stavebné technicky
stav a technologie provedeni, vybaveni, standard, piisludenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a
celkovy pohled na nemovitost. Ocetiovany majetek patfi mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu
obchodovany. Lze tedy pfedpokladat, Ze porovnavaci metoda odrai nejlépe stav ekonomiky i
konkrétni nabidku a poptavku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto divodi je indikace obvyklé
ceny porovnavaci metodou rozhodujici.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute¢nosti sniZujicich pfesnost.
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Odména nebo nahrada nakladi

Znaleéné a nahradu nakladu Gétuji dokladem €. 4390/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsn pod &islem 4390/2022 evidence posudki.

V Praze 22.10.2022

SK ZNALECKE PECETI

g. Dagmar Marvanové
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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13.10.22 15:24 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

I Cislo jednotky 1936/5 |
| Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

ZpUsob vyuziti: byt

Budova: ¢ p.1936,1937
| Katastralni Uzemi: Strasnice [731943]
Cislo LV: 16962 5
| :;:IILQ:)'Ich Castech: 373/25259
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo o N Podit

HLAVN| MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svérena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Podil

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

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nazev

p—— —ia .
%
|
|

I pamatkové chranéné Uzemi
i

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cencvy tdaj

Nemovitost je v zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha™@

© 2004 - 2022 Cesky Gfad zeméméfick] a katastralnict Verze 6.2.8 b4 [WWW6]
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx7encrypted=NAHL~_KcqD24a709mDISCp5InUG-tsmi18XIK1M_7USYHJ6UsYzy4DyrDR8OIWIX...  1/1



13.10.22 15:26 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

. Informace o pozemku

Parcelni Cislo: 685/1d
Obec: Praha [554782] ™
Katastralni Gzemi: Stradnice [731943]
' Cislo LV: 16961
' Vyméra [m?]: 265
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
' Druh pozemku; zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: <. p. 1936, 1937

“plsob ochrany nemovitosti

Nizev

|
|
|
|
|
|
SR

I pamatkové chranéné Uzemi

Seznam BPE)J

Parcela nemé evidované BPEJ.

Nemovitost je v (zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracoviété Praha™@

Zobrazené Udaje n"1aj|' informativni charakter. Platnost dat k 13.10.2022 15:00.

> © 2004 - 2022 Cesky’ Ufad zeméméficky a katastralnicl Verze 6.2.8 b4 [WWW6]
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. 13.10.22 15:27 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

- Informace o pozemku

R —
Parcelni Cislo: 6860

| Obec: Praha [554782]
Katastralni dzemi; Stradnice [731943]

Cislo LV: 16961

| Vymeéra [m?): 333
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

: Mapovy list: DKM

i Urceni vyméry:; Ze soufadnic v S-JTSK

| Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

? Stavba na pozemku: <. p. 1936, 1937 '

"plisob ochrany nemovitosti

i

Nazoy ‘

pamatkové chranéné (izemi |

Seznam BPE)J

Parcela nemé evidované BPEJ.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracoviité Praha™

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

-

© 2004 - 2022 Cesky Gfad zeméméficky a katastralnic Verze 6.2.8 b4 [WWW6]

https://nahIizenidokn.cuzk.czIZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~ejR5iM_sByse-H8Eu0TfschW2LUquSh8r71thWhKﬂtb24an1 3HXtP8nHr... 1/1



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemkut pro rok 2022
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Katastralni Gzemi

Nazev: Strasnice

Parcela
Cislo parcely:  685/1

Cena 2022
Mapovy list: 61
Cena: 8470 K&/m?
Skupina: 4272

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemka 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
Zjistuje. Uéinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjSich predpisi:

1.1.2022-

Vyti§téno dne: 13.10.2022



