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ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 020678/2023

Znalecky posudek je pod4n v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovéni
nemovitosti.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

O cen& nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 1034/8 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnicka,
obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni Cislo
2546 na katastralnim zemi Michle.

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

e-mail: Dmarv@volny.cz

Cislo posudku v evidenci znalce: 4429/2023 : | ;
Zadavatel: Méstsk4 &ast Praha 10 SERC

VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10
OBVYKLA CENA 2 371 700 K&
Podet stran: 17 a 4 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 22.4.2023 Vyhotoveno: V Praze 24.4.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky & 1034/8 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnickd, obec
Praha, vietné spoluvlastnického podilu na spole&nych &4stech domu a pozemku parcelni &islo 2546
na katastralnim tizemi Michle.

1.2. Ugel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro Ucely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zddnou skutednost, kterd miZe mit dle jeho nazoru vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméfFeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.4.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji 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 oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdgjsich pfedpist. § 1c - odst. 1 Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty se uréi i cena zji¥t&n4.

(2) Odstavec 1 se nepouZije v p¥ipad® ocenéni predmétu zaji¥téni pro udely souvisejici s ¢innosti
banky, zahraniéni banky nebo spofitelniho a iv&miho druZstva.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

vypis z KN katastralntho tfadu LV &. 9765, 9764 ze dne 22.4.2023

skuteénosti a vyméry zjist&né na mists

informace a tdaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2023

vymezeni jednotek v budoveé

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované u¥ivatele
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

- Zé&kon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

- Vyhlaska €. 337/2022 Sb. , k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych tstavech

- Vyhlagka ¢&. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti

- OctopusPro - pfistup pro registrované uZivatele.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

zmeéné n€kterych zdkont, ve znéni zdkona &.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zptisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro tidely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena p#i 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 vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlé$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se
Tozuméjf napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumg;ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl&$tni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbs vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur€i se ze sjednanych cen porovnéanim.

V odiivodngnych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluZba trzni
hodnotou, pokud zvl4stni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
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maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Uréeni
obvyklé ceny a postup pfi tomto ureni musi byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetn& pouzitych
tidaji, musi byt oddvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, uéelu ocenénf a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.

Tr#ni hodnotou se rozumi odhadovan4 ¢4stka, kterou by m&l mit majetek nebo sluzba ke dni

ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolng prodavajicim.

Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska &.337/2022

Sb. (§1a- §1b)

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty se ur&i i cena Zjisténa.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn& pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zplisob
stanoven{ trZni hodnoty je také ovlivnén i u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistyje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vé&cné hodnota (8asové cena) je reprodukéni cena v&ci sniZend o pfimé&fené opotiebeni odpovidajici
opotfebené v&ci stejného stéti a pfim&fené intenzity pouivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou v&c potidit v dobs ocenéni, bez odpoétu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepei "€asové hodnoty pendz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazbd
uloZit, aby droky 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, 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 Ci tvorbé dat
Pro stanoveni obvykl€ ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce & 337/2022 Sb., kterou se méni

vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocetiovéani majetku (ocetiovaci vyhlatka), ve znéni
pozdgjsich pfedpisti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjiSténi z podkladd, dat z mistniho Set¥eni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. Zjist€na 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, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mé&sto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k..
Michle
Adresa nemovité véci:  Brtnicka 1034/8, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni Gdaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Maridnské ndmésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1
Cést Praha 10 Méstskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil1/1

Na LV &. 9765 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Meéstska ¢ast Praha 10, Vr$ovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skute€nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjist&nych na mist& a zam&fenych pfi prohlidce nemovitosti.

Mistopis

Michle je méstskd &tvrt’ a katastralni azemi v Praze, jihovychodn& od centra, s jadrem v udoli
Boti¢e a zahrnujici i Kaderovsky vrch s okolim. Pfevazujici &4st patfi do méstské &4sti Praha 4,
pouze vychodni &ist vrchu Bohdalce a Michelska &ast Slatin patfi do méstské &asti Praha 10.
Vymezeni Michle jako katastrélniho izemi se nepatrn& 1i# od vymezeni Michle jako &sti obce.

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 28,00 m?> dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k vyhradnimu uZivani o velikosti 3.5 m? ,
ktery neni zapoéitan do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy déim je fadovym rohovym
domem situovanym p¥i ulici Brtnickd v blizkosti velmi frekventované kfizovatky Z&b&hlicka a
Bohdalecks. Budova je umisténa v okrajové &asti zéstavby bytovymi domy. Ob&ansk4 vybavenost -
drobné prodejny v ulici Z4bshlickd a Plynarenska, nejbliz§ nékupni centru Kaufland v
dochézkové vzdalenosti (k¥iZovatka Chodovskd s Plynarenskou) a Bauhaus. Dopravni dostupnost
- autobusova zastdvka v ulici Bohdalecké a tramvaj v ulici Plynédrensk4. Dopravni spojeni k metru
Pankrac. Parkovani v pfilehlych ulicich Spatné a zv14sts ve vedernich hodinéch, ulice Brtnick4 pro
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parkovani Gzka. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdé€né konstrukce podsklepeny s tiemi nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou s taskovou krytinou a klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu (po vyméng).
V budové je dvandct bytovych jednotek a tfi nebytové prostory. Okna plvodni dfevéna Spaletov4 a
plastova, vstupni dvefe plastové s prosvétlenim okénkem, s podlahou teracovou, schody teracové,
stény pfi schodisti natfeny latexem. Na mezipodestsch prosvétleni plastovymi okny. Osazeny
jsou hasici pfistroje a hydrant. Fasdda piivodni v dobrém stavu. Stavebng technicky stav objektu
b&Zné udrZovany. Objekt byl postaven v Sedesatych letech.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového pfedpisu
1. Bytova jednotka ¢&. 1034/8
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 2546

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 1034/8

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1034/8



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zédkona &. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku, § 2 a dle vyhlagky ¢&.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké &innosti. Dle vyhlagky & 337/2022 Sb. §lc zjiSténd cena bude
uréovana.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1034/8
Adresa pfedmétu ocen&ni: Brtnicka 1034/8

100 00 Praha 10
LV: 9765,9764
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mé&sto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Michle
Pocet obyvatel: 1275 406

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &.
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 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 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadgji n&ktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka ¢. 1034/8

L.1. byt

Ocetlovand bytové jednotka se nachazi v druhém nadzemnim podlai podsklepeného objektu s
tfemi nadzemnimi podlaZimi bez vytahu. Bytova jednotka je bytovou jednotkou charakteru 1+0 a
sestava z pokoje, pfedsing, koupelny s WC a spize dle vymezeni jednotek. Okno dievéné
Spaletové , okno koupelny s WC dievéné jednoduché do svétliku. Dvefe do koupelny s WC
plastové zatahovaci do pivodni dfevéné zarubng, dvefe do pokoje dfevéna zarubei bez dveiniho
kiidla a dvefe do spiZze hladké do dfevéné zarubng bez kliky. Vstupni dvefe hladké  do dievéné
zarubng pivodni z interiéru a exteriéru polepené tapetou imitujici dfevo. Podlaha v predsini,
koupelné¢ s WC dlazba, v pokoji lamindtova podlaha s vystupujicimi spoji , ve spi?i betonova
mazanina. Koupelna vybavena sprchou s nizkou vani¢kou, umyvadlem a WC misou geberit.
V rohové &asti je pod stropni konstrukei umistén boiler . Provedeny jsou obklady z OSB desek s
nalepenym obkladem z ker. obkladt. Pokoj bez kuchyiiské linky pouze obklad k lince z
desky s findlni vrstvou z omyvatelného povrchu a je zde moZnost napojeni na vodu, odpad,
plyn. Vytdpéni - WAW. Stavebng technicky stav bytové jednotky - bytova jednotka je zakladné
udrZovand a vyZaduje stavebni Gpravy a modernizaci.
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Zat¥idéni pro potieby ocen&ni

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

Stafi stavby: 63 let

Zékladni cena ZC (pfiloha ¢&. 27): 85 549,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l:)(::if:;:a::éd[l:;otz{:

predsiii: 3,0% 1,00= 3,00 m?
pokoj: 20,0* 1,00= 20,00 m?
koupelna + WC: 3,0 1,00= 3,00 m?
spiz: 20*% 1,00= 2,00 m?
Zapotitana podlahové plocha bytu: 28,00 m?

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku &. Vi

1. Typ stavby: Budova - zd&n4 nebo monolitick4 konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

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

4. Umisténi bytu v domg: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 2NP bez II 0,00
vytahu

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

6. Zakladni piisluSenstvi bytu: P¥islugenstvi iplné - standardni I 0,00
provedeni - koupelna se sprchou, umyvadlem a WC

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni 11 -0,01

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

8. Vytapéni bytu: Lokélni na elektfinu nebo plyn - WAW, II -0,02

9. Kritérium jinde neuvedené: Mimé sniZujici cenu - bez kuchyné, I -0,05
vyZadujici modernizaci

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidr#bou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient stafi upraven o + 0,02 pro stavby s nastavbou, pfistavbou &i rozsahlej$imi stavebnimi

upravami.
Koeficient pro stafi 63 let:
s=1-0,005 * 63 = 0,685
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi *0,705 = 0,605
i=1

Nemovita véc je souasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku P;

p<

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
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poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soudasti 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 Il 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vliva 1I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéafsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatelnad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni Uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocen&ni je hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna - protentotyp I 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Oblanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnick4 za¥izeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1+ Y Pi)=1,000
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. Pfevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce 11 -0,05
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Oblanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcansk4 vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevngné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo p¥ijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovéani na pozemku - §patné parkovaci
moZnosti, pfijezdova komunikace wzk4
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZzitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezam&stnanost: Priimé&m4 nezam&stnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalich vlivd I 0,00
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Index polohy Ip=P; * (1 + ) P;))=0,990

i=2

Ocenéni

Zé&kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 85 549,- K&/m? * 0,605 = 51 757,15 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 28,00 m? * 51 757,15 K&m?* 1,000 * 0,990= 1 434 708,20 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1 434 708,20 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotkv na pozemecich

1.2. Pozemek pare.&. 2546

Ocenovany pozemek se nachédzi na katastralnim tizemi Michle a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2023 mapovy list ¢. 74.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]

zastaveéna plocha a nadvofi 2546 39510 080,00 3 981 600,-
Cenova mapa - celkem 395 3 981 600,-
Pozemek parc.&. 2546 - zjiSténa cena celkem = 3 981 600,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 2546 = 3 981 600,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3981 600,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 434 708,20 K¢&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislufenstvi a pozemku

Zji$téna cena pozemku: 3 981 600,- K&

Spoluvlastnicky podil: 280 / 4 501

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3981 600,- K& * 280/4 501 =247 688,96 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 247 688,96 K&

Bytova jednotka €. 1034/8 - zjistén4 cena = 1 682 397,16 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 1034/8

Pii ocetiovani vynosovou metodou je piedpokladano, Ze nemovitost piinasi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto Ulely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany tii vzorky a pfepoteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledné musely byt zohlednény ro¢ni naklady (na
spravu, poji§téni, dafi z nemovitosti a pfipadné ndklady potiebné na uvedeni bytu do
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pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

Celkovy vynos za rok:

€. plocha - tGdel podlazi podlah. nijem nijem niajem mira
plocha kapit.

[m?]  [K&m%rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0Obytné prostory  1.NP 1+0 28 3 857 9000 108 000 4,50

108 000

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Podlahova plocha PP m? 28
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné ro¢ni ndjemné za m? Nj K&/(m?*ro 3857
k)
DosaZitelné hrubé roéni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 108 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 102 600
Niklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké/rok 300
Pojisténi Ké&/rok 1000
Opravy a udrzba Ké&/rok 1500
Sprava nemovitosti Ké&/rok 3 000
Ostatni néklady Ké&/rok 0
Naklady celkem A" Ké&/rok 5 800
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  K&rok 96 800
Mira kapitalizace % - 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&n4 renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni nékladd na uvedeni K¢ 2151111
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2001111

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1034/8

Ocefiovana nemovitad véc

UZitn4 plocha: 28,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnini:

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty oceiiovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejli nemovitosti v mist& a Ease obvyklém. Jako podklady byly pouZity Gidaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovnavaci parametry byly

zvoleny zrealizované prodejni ceny vztaZené na 1 m2. Takto zji§téné ceny byly upraveny

nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovidé4 shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v

daném hledisku. V pfipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocefiované véci
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odpovidé koeficient < 1. V ptipad§, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor¥i neZ
ocefiované nemovitosti, odpovidé koeficient >ziskana data pak byla pfepo¢tena na ceny , které¢ byly
pouzity pro vypocet viz vySe.

Pouzité koeficienty a korekee.

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

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?
uzitné plochy ( dana rozmezim) K6 vybaveni, K7 podlazi, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bitovskd 1215/18, Zelena LiSka, Michle, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
14000, Ceska republika

Lokalita: Bitovsk4 1215/18, Zelena Liska, Michle, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 14000,
Ceska republika

Popis: Pfi rychlém jednani sleva. Zprostfedkujeme prodej bytové jednotky 1+kk s celkovou
plochou 26,4 m2. Byt je orientovany na jih a okna jsou do klidné ulice. Dispozici tvoii
pokoj s oknem, koupelna s vanou a toaletou, chodba a praktické sklepni koje v suterénu
domu 2 m2. Byt je v dobrém stavu, ale je potfeba ho doplnit kuchyfiskou linkou.V3ichni
obyvatelé domu mohou navic vyuZivat rozlehlou spole¢nou zahradu lemovanou vzrostlymi
stromy, ktera diky tomu nabizi dostatek soukromi. Bytovy diim aktudln€ prochazi celkovou
rekonstrukci, ktera bude dokondena v 1ét& 2023 .Byt se nachazi ve skvélé lokalité nedaleko,
metra Pankrac a Budg&jovicka. Par minut od domu muiZete navstivit Arkddy Pankrac.
Nedaleko se nachazi autobusova zastavka. Radi Vam pomiizeme s financovanim. Pro vice
informaci volejte makléfku nemovitosti.

Podlazi: 2.NP

Dispozice:  1+kk, sklep

Typ stavby: zdény

Utzitna plocha: 28,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,90
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90
K4 Vytah - neni 1,00 ;
K35 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - lep$i 0,95
K7 podlazi - srovnatelné 1,00
K8 redukce pramene ceny - v fizeni 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.3.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 228 000 28,00 115286 0,75 86 465
Nazev: Hrusicka 2517/22, Sporilov, Zabghlice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

14100, Cesk4 republika
Lokalita: I:Irusické 2517/22, Spotilov, Zab&hlice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 14100,
Ceska republika

Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji svétly zrekonstruovany byt o dispozici 1 + Kk,
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26m2.Byt v osobnim vlastnictvi se nachdzi v 1. NP udrfovaného cihlového domu s
vytahem v praZskych Zabg&hlicich, v klidné ulici Hrusickd Kompletn& vybaven4 garsoniéra
je v soudasné dob& pronajata nijemniky. Dispozice bytu: pfedsii s vestavénou skfini,
koupelna se sprchovym koutem a WC, obyvaci pokoj s vybavenym kuchyiiskym koutem. K|
bytu nalezi také prostorna sklepni kéje. PENB "D". Parkovani je mozné pred domem. V
okoli veSkera ob&anska vybavenost. Obchodni dim "Centrum" cca 300 m. PHmo u
obchodniho domu se nachazi také autobusova zastavka "Hlavni® linky ¢.135,118 na metru
C Roztyly jste za 4 minuty, Metro C Bud&jovické do cca 10 minut.

PodlaZi: 1.NP

Dispozice: 1+ kk, sklep

Typ stavby: zd&ny s vytahem

Uzitn4 plocha: 28,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - hor3i 1,00 A

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00 =DO T

K3 Stavebng technicky stav - lepsi 0,90 gk

K4 Vytah - vytah = 0,99

K5 Velikost - srovnatelna 1,00 !

K6 Vybaveni - lepsi ' 0,93 Zdroj: Valuo.cz

K7 podlazi - srovnatelné 1,00

K8 redukce pramene ceny - v nabidce 0,95

K9 prodej el. aukci 0,98

Cena [K¢] Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.2.2023 [m?] K&/m? Kc [K&m?]
3150 000 28,00 112 500 0,77 86 625

Nazev: Michelsk4 886/43, Praha 4 Michle

Lokalita: Bytova jednotka ¢.7

Popis: Maly byt na Praze 4. Jednopokojovy byt o podlahové plose 28.2 metrl &tveretnich
v druhém nadzemnim podlaz{ cihlového domu bez vytahu a je v dobrém
udrZovaném stavu. Kuchytiskd linka byla pfesunuta do chodby, takZe samotny
pokoj je moZné beze zbytku vyuzit jako obyvaci pokoj s loZnici. Vytapéni je feSeno
prostiednictvim elektrickych pfimotopt, v koupelns s vanou a toaletou je elektrickyj
bojler. Okna jsou s plastovymi ramy.

Podlazi: 2.NP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény

Uzitna plocha: 28,00 m?

Pouzité koeficienty: 1?

K1 Lokalita - lepsi 0,95 :

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,83 )

, , S O

K4 Vyt.ah - hent 00 Zdroj: Katastralni u¥ad

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - lepsi 0,85

K7 podlaZi - srovnatelné 1,00

K8 redukce pramene ceny - V-1045/2023-101 1,00
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K9 prodej el. aukci 0,98

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upravena j. cena
k 6.1.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 650 000 28,00 130 357 0,66 86 036
Nazev: V zapoli 1262/28, Praha 4 Michle
Lokalita: Bytova jednotka ¢. 19
Popis: Bytové jednotka 1+ kk v dom& z roku 1961 umistna ve tfetim nadzemnim podla{
panelového zatepleného pétipodlazniho domu. Bytov4 jednotka b&Zn& udrZovang
vyZadujici rekonstrukei.

Podlazi: 3.NP
Dispozice:  1+kk
Typ stavby: panelovy zatepleny

Uzitna plocha: 27,30 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,95
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Vytah - neni 1,00
KS5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,98
K7 podlaZzi - srovnatelné 0,98
K8 redukce pramene ceny - V- 73329/2022-101 1,00
K9 prodej el. aukci 0,98

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 21.12.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 750 000 27,30 100 733 0,89 89 652
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 86 036 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 87 195 K&/m?
Maximélni jednotkova porovnévaci cena 89 652 K&/m?

Vypocet porovnivaci hodnoty na ziklad& uZitné plochy

Primérna jednotkova cena 87 195 K¢&/m?
Celkova vZitnd plocha ocefiované nemovité véci 28,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 441 460 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Bytové jednotka &. 1034/8 1682 397,- K¢
1.1. Ocetiovany byt 1 434 708,20 K&
1.2. Pozemek parc.&. 2546 247 688,96 K&

=1682397,-K¢
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Vysledna cena - celkem: 1 682 397,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 682 400,- K¢

slovy: Jedenmilion3estsetosmdesatdvatisicéty¥ista K&

Cena zjiSténa dle cenového piedpisu
1 682 400 K¢

slovy: Jedenmilion$estsetosmdesatdvatisicéty¥ista K&

Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka &. 1034/8 2001 111,-K¢g
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 1034/8 2 441 460,- K&

Porovnavaci hodnota 2441 460 K&
Vynosova hodnota 2001 111 K¢

Obvykla cena
2371700 K¢

slovy: Dvamilionytfistasedmdesatjednatisicsedmset K&
Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivi.. Mezi nejdéleZit&jsi patt vlivy fyzikalni ,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalSich faktort. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zamestnanost v dané lokalit¢ a pfipadna dojezdnost, Zivotni wiroveti, hospodéfsky rozvoj,
inflace nebo urokovd mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji datiovou politiku, tizemni pldnovéni
&i vefejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané Eésti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptévky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového ptedpisu platného ke dni ocenéni -
zjiSténou cenou, vynosovou metodou, porovnévaci. Vynosovd metoda na zéklad® vynosi z
obvyklych najmd. Porovndvaci metodou. Vzorky pro srovnéni byly prevzaty z databize jiz
prodanych nemovitosti VALUO a databéze katastralniho ufadu. Jako hlavni ukazatel pro néavrh
obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmenti
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi v&cmi je obchodovéno. Pro uréeni obvyklé ceny je
vychézeno z vlastni a inzertni databze, a znalosti trthu. Z realizovanych prodeji databdze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikdch mohou odlidovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vliva
plsobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni vSech okolnosti byla souéasna cena obvyklé uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

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

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni obvykl¢é ceny bytové jednotky & 1034/8 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnicka, obec
Praha, v€etn€ spoluvlastnického podilu na spole&nych &astech domu a pozemku parcelni &islo 2546
na katastralnim uzemi Michle. Porovnédvaci hodnota nemovitosti mda v tomto p¥ipads nejvitsi
vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovndvaci vzorky jsou vybirané ze stejné lokality a
jedna se o jiZ realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. VSechny
odliSnosti jsou v porovndvaci hodnot® zohledn&ny.Zohledn&n byl stavebn& technicky stav a
technologie provedeni, vybaveni, standard, ptisludenstvi, lokalita, dopravni dostupnost a celkovy
pohled na nemovitost.

Oceriovany majetek patfi 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 divodd je indikace obvyklé ceny porovnavaci
metodou rozhodujici.

OBVYKLA CENA 2371 700 K&

slovy: Dvamilionytfistasedmdesatjednatisicsedmset K&

6.2. Podminky spravnosti zdvéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho
prfesnost

Bez podminek, bez skute¢nosti sniZujicich pfesnost.
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Odmeéna, ndhrada nakladd

Odmeéna byla sjedndna smluvné pred zapodetim vykonu.

Znaletné Gétuji dokladem &. 4429/2023.

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 je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym &islem 020678/2023.

V Praze 24.4.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Dagmar Marvanova
Dagicka 180
i 109 00 Praha 10

n Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
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522.04.23 11:32 informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti
3

Informace o jednotce

islo jednotky  1034/8

Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

Zpusob vyuZiti: byt

| Budova: ¢p. 1034 |
i Katastralni Gzemi: Michle [727750]
! Cislo LV: 9765 |
|
' Podil na 280/4501 '

spolecnych Castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podi
eHLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

| Svéiena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce

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

tZplUsob ochrany nemovitosti

: -
| Nazev ‘
|

[ pamatkové chranéné dzemi |

|Omezeni vlastnického prava
‘Nejsou evidovana Zadna omezeni,
E%Jiné zapisy
!. Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
"1 «” Rizeni, v ramci kierych byl k nemovitosti zapsan cenovy ddaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni dfad pro hlavni mésto
Prahu. Katastralni pracovisté Praha™

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 22.04.2023 11:00.

% 2004 - 2023 Cesky Uiad zemaématicky a katastralnich Verze 6.3.0 b1 [WWW6)

j"‘ups://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~UV5rququn1 aEXG2NAFgI69jzRABmMCvU7jMIRCFUj3A_XHtldh86_UYFPO... 1/



?.06-23 11:33 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

i-Parcelni Cislo: 25463 ! - i* - 2
 Obec: Praha [554782]CF \ i LA N N
‘Katastrélni dzemi: Michle [727750] | = e
' Cislo LV: 9764 | - g | - .
| Vyméra [m?]; 395 . -I . - - @ ‘
l' Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti | = = = e T -
Mapovy list: DKM ‘ — i
L o;,gz“ifmsd
| Urceni vymeéry; Ze souradnic v 5-JTSK | _— e
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori |
| Stavba na pozemku: <. p. 1034 i
Qflastnici, jini opravnéni
-IViast-r;ici;é _|:;révo. o ) - D Podii
79/643 |
285/4501
292/4501
36/643
246/4501
HLAVNI MESTO PRAHA, Mariénské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 120/643
236/4501
290/4501 |
235/4501
499/4501
293/4501
235/4501
35/643
sprava nemovitosti ve obce
Méstska cast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10 120/643

iZplisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

‘Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

imps:llnahlizenidokn .cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~sDtDv1AAXLcOI8BNjZut ocev2IUY S-OLSIKIdAWS2I3rnv6Zim3TABF ImpJTAPb... 1/2



WT.O4-23 11:33 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

‘Omezeni vlastnického prava

ﬁ)’ P - | ]

| Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek ]

Jiné zapisy

| Typ 1
Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u pfisludnych jednotek I

b — . e
«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy (daj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni diad pro hlavni mésto

Prahu, Katastralni pracoviété Praha™

Zobrazehé_hdaje maj_i_inf:)_rr;ativni charakter. Platnost dat k 22.04.2023 11:00. - o o
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ese®  Hlavni mésto Praha

PRA GA

fi8y Cenova mapa stavebnich pozemki pro rok 2023
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Katastralni Gzemi
Nazev: Michle

Parcela
Cislo parcely: 2546

Cena 2023
Mapovy list: 74
Cena: 10080 K&/m®
Skupina: 5307

Zobrazené adaje maji informativni charakter a p¥i zjistovani cen stavebnich Pozemkfl i’e "“t"'é postupovat
dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve zneni Platflem k d"at.u, ke kterému se cena
zZjistuje. Uéinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjSich predpisii:

1.4.2023-31.12.2023 Vytistdno dne: 22.04.2023






