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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 21999/2023

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

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky ¢.1936/5 v objektu &p. 1936 a 1937, ulice U
Hranic, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 685/1 a 686 na katastralnim Gizem{ Stradnice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
telefon: I

e-mail: Dmarv@volny.cz

Cislo posudku v evidenci znalce: 4428/2023
Zadavatel: Méstska ¢ast Praha 10

VrSovickd 1429/68
10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 3 114 500 K&
Pocet stran: 17 a 4 stran ptiloh Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:
Podle stavu ke dni: 26.4.2023 Vyhotoveno: V Praze 30.4.2023




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, v¢etn& spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu na pozemku parcelni &islo
685/1 a 686 na katastralnim tizemi Strasnice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro u€ely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Z4dnou skute¢nost, kterd mize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 26.4.2023.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybé&ru zdroji dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlaSce €. 337/2022 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k proveden{ z4kona o ocefiovéni majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni
pozd&jich predpisii. § Ic - odst. 1 Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty se ur¢i i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v ptipadé ocengni pfedmétu zajiSténi pro ulely souvisejici s &innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho drustva.

2.2. VyCet vybranych zdroji dat a jejich popis

vypis z KN katastralniho ufadu LV &. 16962 a 16961 ze dne 30.4.2023

skuteCnosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2023

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - p¥istup 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 Ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

- Vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. , k provedeni zédkona o ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
- Zékon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

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

- OctopusPro a VALUO- ptistup pro registrované uZivatele

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykl4 cena je definovana v§2, odst.1 zakona &. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o

zmen€ nékterych zékond, ve znéni zakona &.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplisob ocefiovani, ocefluji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. P¥itom se zvazuji vechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
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prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla¥tni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uri se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefluje se majetek a sluZzba trzni
hodnotou, pokud zvla§tni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kter¢
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Urdeni
obvyklé ceny a postup pfi tomto uréeni musi byt z ocenéni zfejmé, jejich pouiti, vietn& pouzitych
idajli, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, elu ocen&ni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.

TrZni hodnotou se rozumi odhadovana &4stka, kterou by mél mit majetek nebo sluZba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolng 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 trini hodnoty neni podminkou uréeni ceny
zjisténé.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénliva v ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ugelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stati a pfimétené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpottu
opotfebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Easové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovéany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.




r

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce & 337/2022 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocetlovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdé&jsich ptedpisi.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude Zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat z mistniho 3etieni, na zékladg kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovéna budou data z evidence Katastru nemovitosti, databize Valuo,
databaze OctopusPro a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s
nemovitymi vécmi a budou zjistény , vybrany, analyzovény a pouZity vzorky srovnatelnych
nemovitost{

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 193 6/19, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidenéni tdaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2,110 00 Praha 1, LV: 16962, podil 1/ 1
Cast Praha 10 M&stsk4, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 16962, podil 1/ 1

Na LV €.16962 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Meéstska &ast Praha 10, Vrgovickd 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skuteénost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zametenych pti prohlidce nemovitosti.

Mistopis

Stra$nice jsou od roku 1922 méstsk4 &tvit a katastralni izemi Prahy. Jsou z pievazné Gasti soudasti
mestského obvodu a mé&stské &asti Praha 10, mala ¢ast Stra$nic u hranic se Zizkovem patii do
obvodu a méstské &asti Praha 3. Stratnice sousedi na zdpad® s Vr¥ovicemi a Vinohrady, na
severozdpadé s Zizkovem, na severovychodé s Malesicemi, na vychod& s Hostivafi, na jihu se
Zébghlicemi a na jihozépadé Michli.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 37,30 m?* dle vymezeni
jednotek. Bytova jednotka je umisténa ve druhém nadzemnim podlazi bytového domu s vytahem
(osobni a ndkladni). Objekt je situovany v ulici U Hranic v bloku bytovych domt v fadové
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zastavb€. V blizkém okoli se nachdzi bytové domy, sportovni aredl Eden, Fakultni Vinohradsk4
nemocnice a veSkera vybavenost v oblasti Kubanského namésti a ulici Nad Ol§inami. Ob&anska
vybavenost dobra - nejbliZ8i ndkupni centrum Tesco tii stanice tramvaji, jejiZ zastavka se nachazi
cca. 200 m od domu v ulici PribéZnd. Dopravni dostupnost dobra - druh4 stanice tramvaje z ulice
PribéZna k metru StraSnickd. Parkovaci moZnosti v pfilehlych ulicich obzvlasté ve vedernich
hodinéch Spatné.(modré zony a placené parkovani)

Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovand je podsklepeny s $esti nadzemnimi podlazimi
s novym vytahem osobnim a vytahem nakladnim. Objekt je zd&né konstrukce zastfeseny rovnou
sttechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu (nové). Fasada objektu b¥izolitova,
soklova Cast obloZena pasky, vstupni dvefe plastové ze dvou tfetin prosklend. Zadveii uzavieno
litacimi pvodnimi prosklenymi dvefmi. Schody teracové, podlahy teracové. Okna plastova.
Hydrant v suterénu a v Sestém podlaZi v ostatnich podlazich hasici ptistroje. Stavebné technicky
stav odpovidd stafi, objekt udrZovany. Stafi objektu polovina $edesatych let.

V budové je 53 bytovych jednotek.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 1936/5

1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemky parc.¢. 686, 685/1

Obsah triniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

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

2.1. Bytova jednotka €. 1936/5




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona & 151/ 1997 Sb. o oceiiovani majetku, § 2 a dle vyhlagky ¢&.

503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. §lc zjisténa cena bude
urovéna.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytovd jednotka &. 1936/5
Adresa pfedmétu ocenéni: U Hranic 1936/19
100 00 Praha 10
LV: 16962, 19691
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1275 406

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikond &,
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 vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sh. a
€. 337/2022 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sh.

1. Bytova jednotka ¢. 1936/5

1.1. byt

Ocetlovana bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi podsklepeného zdéného
bytového domu s Sesti nadzemnimi podlazimi s osobnim a malym néakladnim vytahem. Bytova
jednotka sestavd z pokoje, kuchyné ,piedsing, koupelny, WC - dle prohlaseni vlastnika budovy.
Okna plastova se Zaluziemi, vstupni dvete piivodni hladké do ocelové zarubné. Dvete do pokoje a
kuchyn¢ hladké ze dvou tretin prosklené do ocelové zarubng, dvefe do koupelny a WC hladké do
ocelové zdrubné, Podlahy v pokoji parkety v pfedsini , koupeln& a WC pivodni dlazba, v kuchyni
PVC. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem ve sk¥fiice (osmdesata léta), provedeny jsou nizsi
keramické obklady stén, samostatné WC s misou se zavéSenou nadrzkou bez obkladt stén pouze se
soklikem. Kuchy#i vybavena sektorovou linkou s nerez diezem, plynovym sporédkem s digestofi,
provedeny jsou obklady k lince (odhadem osmdesata léta). V pokoji podparapetni skiiiiky a
vestavéna pGvodni skifi. V ptedsini nad vstupni ¢asti uloZzny prostor a na stropni konstrukci
Systém na suSen{ pradla. Vytapéni Gstfedni s ohfevem vody, télesa litinova. Stavebng technicky stav
bytové jednotky je pivodni udrZovany a vyzaduje drobné stavebni Upravy a modernizaci.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni




Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 10
Stafi stavby: 68 let
Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 85 079,- K&/m?
p koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
kuchyri: 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?
Zapotitand podlahova plocha bytu: 37,30 m?
Vypocet indexu cenového porovnéni
’ Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna
2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01
3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem - 2.NP s vytahem 11 0,05
osobnim a ndkladnim
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym stranim: Ostatn{ svétoveé I1 0,00
strany - Castecny vyhled - kuchy a pokoj - jih
6. Zakladni pifslusenstvi bytu: Pislusenstvi uplné - standardni HI 0,00
provedeni - koupelna s vanou, umyvadlem a WC samostatné
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni | -0,03
vybaveni, bez dalich prostor
8. Vytdpéni bytu: Dalkové, tstiedni, etdZové - ustfedni 111 0,00
. 9. Kritérium jinde neuvedené: Mirng snizujici cenu - modernizace I -0,05
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou Gdr¥bou — I 0,85
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stari 68 let:
s=1-0,005* 68 = 0,660
9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi) * Vo * 0,660 = 0,595
i=1
Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dfl¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptéavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00

-8-




T'

uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poStem obyvatelnad 5 III 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastraln{ uzemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Oblanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zatizen, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizent aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1+ Y P;)=1,000

i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku ¢. P;

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

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotn{ prostiedi: I 0,04
Reziden¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: [ 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo pijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — 11 0,02
dobra dostupnost centra obce - tramvaj Priib&Znda, V Olinach a
metro Starostrasnicka

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primé&rna nezamé&stnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivti - bez dalsich vliva II 0,00

1
Index polohy Ip=P1 *(1+) P)=1,010
i=2

Ocenéni
Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 85 079,- K&/m? * 0,595 = 50 622,01 K&/m>
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CBp=PP * ZCU * It * Ip = 37,30 m? * 50 622,01 K&/m?2 * 1,000 * 1,010= 1907 082,98 K¢
Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 1907 082,98 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky parec.¢. 686, 685/1

Ocenované pozemky se nachézi na katastralnim tizemi Stragnice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2023 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

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

; | zastavéna plocha a nadvoi{ 686 33310 080,00 3356 640,-

q zastavénd plocha a nadvoii 685/1 265 10 080,00 2671 200,-
Cenova mapa - celkem 598 6 027 840,-
Pozemky parc.¢. 686, 685/1 - zji¥téna cena celkem = 6 027 840,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc.¢. 686, 685/1 = 6 027 840,- K¢&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 6 027 840,- K¢&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1907 082,98 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
ZjiSténd cena pozemku: 6 027 840,- K&
Spoluvlastnicky podil: 373 /25 259
Hodnota spoluvlastnického podilu:
é 6 027 840,- K& * 373 /25259 =89 013,20 K&
¥ Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 89 013,20 K¢

Bytova jednotka ¢. 1936/5 - zjisténa cena = 1 996 096,18 K&

TrZzni ocenéni majetku

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

Pfi ocefiovani vynosovou metodou je pfedpokladéano, Ze nemovitost ptinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto Ulely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k pronajmu. Celkem byly
vybrany Ctyfi vzorky a pfepoéteny koeficienty zohledtiujicimi lokalitu, stavebng technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledn& musely byt zohlednény ro¢ni naklady (na
spravu, pojiSténi, dafi z nemovitosti a piipadng naklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Analyza trzniho ndjemného




T

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlaZzi podlah. najem 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
Vypocet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m? 37
Reprodukéni cena RC K& 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro&ni ndjemné za m? Nj K&/(m?'ro 3539
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢&/rok 132 000
‘ Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 125 400
Niklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké/rok 350
Pojisténi Ké&/rok 1 000
Opravy a udrzba K¢&/rok 3 000
Sprava nemovitosti K¢&/rok 1500
Ostatni néklady Ké&/rok 0
Néklady celkem \Y% K¢&/rok 5850
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 119 550
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez ode¢teni ndkladti na uvedeni K¢ 2 656 667
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 50 000
'L Vynosov4 hodnota Cv K¢ 2 606 667

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

Ocerfovana nemovita véc
Uzitna plocha: 37,30 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podkiady byly pouZity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Tyto ceny vSak nereflektuji objem
t&zby, ¢i druhovou skladbu atd. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny zrealizované prodejni
ceny vztaZené na 1 m2 . Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocetiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V ptipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep$i neZ oceflované véci
odpovidad koeficient < 1. V piipad€, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i neZ
ocetiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoétena na ceny , které byly
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pouZity pro vypodet.

Pouzité koeficienty a korekee.

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

K1 zohlediluje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vybaveni, K5 vytah, K6
velikost - m? uZitné plochy ( dand rozmezim) K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohledtiuje prodej elektronickou aukeci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: U Hranic 1384/9, Strasnice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10000, Cesk4
republika
Lokalita: Bytova jednotka 1+1
Popis: Dovolujeme si V4m nabidnout velmi p&kn& dispozién feseny byt 1+1 o velikosti 36m2, ve
O druhém patfe udrzovaného cihlového domu v ul. Uhranic, Praha 10-Stradnice.Byt tvofi

pfedsiii o velikosti 3,4 m2, samostatna toaleta o velikosti 1,3 m2, koupelna s vanou o
velikosti 3,4 m2, pokoj s vyhledem do klidné ulice o velikosti 18,6 m2 a o prostorné
kuchyn€ s oknem rovnéz do ulice o velikosti 9,9 m2.K bytu nalezi sklep o velikosti 4
m2.Byt mé skv€lou dopravni dostupnost par minut chiize metro trasa A - StraSnicka,

tramvajova zastivka.Jednd se o velmi zadanou a klidnou lokalitu s kompletni ob&anskou
vybavenosti.

Podlazi: 3.NP
Dispozice:  1+1, sklep 4m2
Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitn4 plocha: 38,00 m?
| Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lep$i 0,90
K4 Vybaveni - lepsi 0,92
K5 Vytah - neni 1,01
K6 Velikost a dispozice - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K7 Balkon, lodZie, terasa - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - v fizeni 0,98
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.3.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 150 000 38,00 109 211 0,80 87 369
Nazev: V OlSinach 1124/54
Lokalita: Bytova jednotka &. 1124/7
Popis: svétly byt 2 + kk 46m2 se sklepni kéji 2m2 a spole¢nym balkénem v mezipatie v

osobnim vlastnictvi. Nemovitost se nachdzi v 1. zvySeném NP (parapety ve vy3i 2
m) cihlového domu ve vyhleddvané lokalité prazskych Strasnic. Byt se sklada ze
vstupni chodby, ze které je vchod do viech pokojil. LoZnice je vybavena velkymi
vestavénymi skifinémi, které zajistuji dostatek uloZného prostoru. Déle obyvaci
pokoj s pln€ vybavenym kuchyiiskym koutem. V koupelng je vana a dostatek mista
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i pro pratku. Toaleta je odd&lena. Vyhodou je komora ptimo v byts. Okna jsou
plastova s dvojskly a zajistuji tak klid a ticho uvnitf bytu. Vytépéni je feSeno
vlastnim plynovym kotlem umisténym v koupelng. Uzitn4 plocha bytu je 46m2, k
bytu nalezZi sklep o velikosti 2m?2, dalsi vyhodou bytu je udrzovana zahrada pfimo
za domem. Dim se nachdzi v oblibené lokalits prazskych Stranic, pobliZ metra
Stra$nicka. Je zde veskera obdanska vybavenost. Nedaleko jsou restaurace, kavarny,
Skoly, Skolky i obchodni stiediska. Vybornd dopravni dostupnost. P¥{mo pred
domem se nachézi zastdvka Pribéznd, metro Strasnicka je jednu zastavku tramvaji
¢i cca 5 minut chiizi.

Podlazi: 1.NP

Dispozice:  2+Kkk, sklep 2 m2

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 46,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
. K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95 2
K4 Vybaveni - lepsi 0,98 S
K5 Vytah - neni 0,99 Zdroj: Katastralni Girad
K6 Velikost a dispozice - velikost srovnatelnd, dispozice lepsi
0,98
K7 Balkon, lodZie, terasa - balkon v mezipatie 1,01
K8 Redukce pramene ceny - V- 12999/2023-101 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena
k 9.3.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 050 000 46,00 88 043 0,89 78 358
Nazev: Skvorecks 1932/3, Praha 10, Strasnice
Lokalita: Bytovd jednotka &. 1932/7
Popis: 2+kk o velikosti 41m2 v cihlovém domé& v lokalité Praha - Stradnice. 15 minut

pesky na Metro "A" "Depo Hostivai" Cihlova budova s novym vytahem, novi
plastova okna, komfortni vnitroblok a moznosti parkovani pfed domem. Nemovitost
se nachazi v 2. NP a je dostatedng vysoko nad zemi. Samotny byt je v pvodnim
stavu s CasteCnou rekonstrukei: nov&jsi kuch. linka, nova sanita v koupelng. Vedle
| nového a krasného Malegického parku, velmi blizko na metro, tramvaj pfimo pied
domem, obchody, sluzby, dostupnost do centra.

Podlazi: 2.NP

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 41,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95

K4 Vybaveni - lepsi 0,98

K5 Vytah - vytah 1,00
-13 -
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K6 Velikost a dispozice - velikost srovnatelna, dispozice lepsi

je 48 m2 (z toho plocha bytu 42 m2 + zdény sklep 4,60 m2 + komora 1,40 m2), ulicel
Krupska, Praha 10 — Strasnice. Byt je umistén v 6 NP klidného cihlovému domu s vytahem.
K bytu patfi sklep — zdén4 samostatna mistnost v suterénu domu a komora v ptizemi domu.
Bytovy dim se nachdzi ve Strasnicich, v &asti se star§i zastavbou cihlovych &inZovnich
domd, vedle parku Gutovka. Poplatky v byt jsou 4.500,-K¢&/mé&sic pti dvou osobach. Byt se
sklada z obyvaciho pokoje s kuchytiskym koutem (17 m2), loznice (15 m2), koupelny §
vanou (3,20 m2), pfedsing (6,23 m2) a WC (1,16 m2). Byt je velmi svétly, orientace bytu je
na SV. Vyhled z bytu je do dvora a na nizsi &inZzovni zastavbu, bez zastinéni. Byt je v
dobrém stavu, v byt¢ je kuchyiiskd linka. Dim je po kompletni rekonstrukei vnitiki |
chodby a schodi§té, v celém domé jsou plastova okna. Velice pekné misto s vybornou
dostupnosti na MHD (10 minut p&ky metro Stra$nicka, 5 minut peSky tramvaj Pribézna),
v dochozi vzdalenosti 8kola, $kolka, 10 minut p&sky Lidl nebo Billa. Energeticka t¥ida G
inzerovaného objektu je uvedena dodasné. Po dodani energetického §titku bude uvedena
skute¢na energeticka tiida této nemovitosti.

Podlazi: 6.NP
Dispozice:  2+kk, sklep 4,60 m2 + komora 1,40 m2
Typ stavby: zdény s vytahem

0,98
K7 Balkon, lodZie, terasa - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - V-3295/2023-101 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,98
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.1.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 780 000 41,00 92 195 0,89 82 054 i
Nazev: Krupska 3083/1, Strasnice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10000, Ceska
republika 5
Lokalita: Krupska 3083/1, Strasnice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10000, Ceska
republika
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk, cihlovy dim. Vyméra bytu véetns pislugenstvi

Uzitna plocha: 42,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90 S
K4 Vybaveni - lepsi (+ sklep a komora v 1.NP) 0,87 Zdroj: Valuo.cz
K5 Vytah - vytah 1,00
K6 Velikost a dispozice - velikost srovnatelnd, dispozice lepsi
0,98
K7 Balkon, lodZie, terasa - neni 1,00
K8 Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.3.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5100 000 42,00 121 429 0,71 86 215
| Miniméln{ jednotkova porovnavaci cena 78 358 K&/m?> |
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Pruméma jednotkova porovnavaci cena 83 499 K¢&/m?
Maximdlni jednotkové porovnavaci cena 87 369 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 83 499 K¢&/m?
Celkov4 uzitna plocha oceflované nemovité véci 37,30 m?
Vysledna porovnivaci hodnota 3114513 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 1936/5 1 996 096,- K¢
1.1. Ocenovany byt 1907 082,98 K&
. 1.2. Pozemky parc.¢. 686, 685/1 89 013,20 K¢

=1 996 096,- K&

Vysledna cena - celkem: 1 996 096,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1996 100,- K¢

slovy: JedenmiliondevétsetdevadesatSesttisicjednosto K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
1996 100 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetdevadesatesttisicjednosto K&

) Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 1936/5 2 606 667,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1936/5 3114 513,-K¢&
Porovnévaci hodnota 3114 513 K¢
Vynosovéa hodnota 2 606 667 K&
i ]
Obvykla cena
3114 500 K¢
slovy: T¥imilionyjednostodtrnécttisicpétset K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

vvvvvv

kde se jednad o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
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sousedy, staff nemovitosti a fadu dalSich faktoril. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a piipadnd dojezdnost, Zivotni urovefi, hospodatsky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji datiovou politiku, Gizemni planovani
¢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. Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle
cenového ptedpisu platného ke dni ocenéni - zji§ténou cenou, vynosovou metodou, porovnavaci.
Vynosova metoda na zékladé vynosi z obvyklych ngjmd. Porovnavaci metodou - vzorky pro
srovndni byly pfevzaty z databaze jiZ prodanych nemovitosti VALUO, databize katastralniho
Gfadu a realitntho portdlu.  Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat
vysledek porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, ureny zékladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentii
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro ureni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databdze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databéze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych  charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohledn&ni viech vlivi
pUsobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohli sniZovat presnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky €. 1936/5 v objektu &p.1937 a 1936, ulice U Hranic, obec
Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu na pozemku parcelni ¢&islo
685/1 a 686 na katastrdlnim tizemi Stra$nice. Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v tomto
piipadé nejvetsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze
stejn€ lokality a jednd se o jiz realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty.
VSechny odliSnosti jsou v porovnavaci hodnoté zohledn&ny.Zohledn&n byl stavebné& technicky
stav a technologie provedeni, vybaveni, standard, pfisluSenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a
celkovy pohled na nemovitost. Oceflovany majetek patéi 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 dfivodd je indikace obvyklé
ceny porovnavaci metodou rozhodujici.
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OBVYKLA CENA 3114 500 K¢

slovy: Ttimilionyjednosto&trnécttisicpétset K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné& skute€nosti sniZujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skute¢nosti sniZujicich presnost.

Odmeéna, ndhrada naklada

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né Uctuji dokladem &. 4428/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢&islem 21999/2023.

V Praze 30.4.2023

ALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13 4.
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104.23 10:56 Informace o jednotce | NahliZzeni do katastru nemovitosti

nformace o jednotce

spolecnych ¢astech:

Cislo jednotky 1936/5 i
Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd i
Zplsob vyuziti: byt i
Budova: ¢ p. 1936, 1937

Katastralni Gzemi: Strasnice [731943]

Cislo LV: 16962 i
podi fia 373/25259 j

llastnici, jini opravnéni

Viastnickeé pravo Podil E
@i misTo PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svefena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil |

Méstska Cast Praha 10, Vr$ovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

'phsob ochrany nemovitosti

Nazev

pamatkové chranéné Gzemi

Jmezeni vlastnického prava

lejsou evidovana zadna omezeni,
iné zapisy
ﬂsou evidovany zadné jiné zapisy.
2 Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

lemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto
'rahu, Katastralni pracovisté Praha™@

fobr‘a}ené.tadéjé maji informativni charakter. Platnost dat k 30.04.2023 09:00.

12004 - 2023 Cesky Gfad zemémeficky a katastralnie Verze 6.4.0 b1 [WWW6]

_‘*S://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~zPNrSj2990Lul853IegWNDvuu3thFCvdjEH1 C-GgR5&rOx6HazZ2HvxwaDXYjk...  1/1
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Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

informace o pozemku

e

parcelni islo:
Obec:

Katastralni Gzem:
Cislo LV:

Vymeéra (m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymeéry:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

@

Vlastnici, jini opravnéni

Stradnice [731943]

16961

333

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvofi

Viastnicke pravo

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

Podil |
554/252593
383/25259 |
383/25259]

24/1943
554/25259
660/252591
373/25259 |
387/25259§
309/25259 |
373/50518i
373/25259 |
662/25259§
373/50518
373/25259
692/25259
660/25259f
578/25259
509/25259
391/25259 |
803/25259

683/25259

383/25259

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~_sojx8EN5Ft_Yflg1qpP1UC06Rb-SVWENWxXLEKMSqJgv2FcTAEVCYXCRsK .. 1/3
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Informace o pozemku
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Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK o
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori i
Stavba na pozemku: ¢.p. 1936, 1937 f
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Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil %
554/25259
383/25259
383/25259

24/1943

554/25259
660725259
373/25259
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309/25259
373/50518 |
373/25259 |
662/25259 %

i

373/50518 i
HLAVNi MESTO PRAHA, Maridnské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 373/25259
692/25259 |
660/25259

578/25259
509/25259

391/25259 |
803/25259 i

i

683/25259

383/25259 |
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il Hlavni mésto Praha
PRA GA

a8 Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2023
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Katastralni uzemi

Nazev:

Parcela

Cena 2023
Mapovy list:
Cena:

Skupina:

Cislo parcely:

Strasnice

685/1

61
10080 K&/m?
4272

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat
d.le vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Zistuje. Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich pfedpist:

1.1.2023-31.12.2023

Vyti§téno dne: 30.04.2023






