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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4270/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ nemovitosti - obvyklé cené nebytové jednotky €. 1077/10 - gardze v objektu ¢p. 1077/18,
ulice Révova, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 2170 na katastralnim Gzemi StraSnice.

Znalec: Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon:

e-mail:

Zadavatel: Méstska ¢ast Praha 10
VrsSovicka 1429/68
10138 Praha 10

OBVYKLA CENA 489 500 K¢

Pocet stran: 16 a 5 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.11.2021 Vyhotoveno: V Praze 6.12.2021


blankabr
Text napsaný psacím strojem
Příloha č. 8


1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Obvykla cena nebytové jednotky ¢. 1077/10 - garaze v objektu ¢p. 1077/18, ulice Révova, obec
Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 2170
na katastralnim tzemi Strasnice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 30.11.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 16819 ze dne 6.12.2021
skute€nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2021

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zdkon o ocefiovani
majetku

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

Majetek a sluzba se ocetniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.*

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 488/2020 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku v aktudlnim znéni.

Stanoveni trZzni hodnoty
Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln€¢ pouzitelné v soucasnych
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ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptlisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ii€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o piiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty 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 realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o oceflovani majetku ve znéni pozd¢jsich predpisti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat z mistniho Setfeni, na zakladé¢ kterych znalec dospél k
vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databaze Valuo a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Strasnice
Adresa nemovité véci: Révova 1077/18, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni udaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1 /1
cast Praha 10 Méstska, VrSovickd 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/ 1

Na LV ¢.16819 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté¢ a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou nebytovou jednotku - garaz o velikosti 13.80 m*  dle vymezeni jednotek
v budové. Bytovy diim ke kterému je garaz ptistavena je situovany v oblasti zastavéné ¢inzovnimi
vilami v klidné lokalité k bydleni pti ulici Révova a Béchovicka. (rohova parcela). Priceli domu
se vstupem a vjezdem ke garazim (dve garaze) je situované z ulice Révova. Garaze jsou umisténé
k jizni obvodové sténé¢ bytového domu a vjezd je zajistén vraty a nésledné po betonové dvorni
casti do garaze. Obcanska vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice
Podernickd a nasledné Cernokostelecka se Starostra$nickou, nejbliz§i nakupni centrum Skalka
nebo smér centrum Flora. Zastavka tramvaje Cernokostelecka, autobus v Pocernické ulici.
Dopravni dostupnost tramvaj nebo autobus k metru Zelivského. Parkovani v ptilehlych ulicich
(modré¢ a placené zony).

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka gardz umisténd v pravé ¢asti zdéného jednopodlazniho
objektu zastteSeného rovnou stiechou. Objekt obsahuje dvé garazové jednotky stavebné odd€lené.
Objekt byl postaven v poloviné padesatych let.



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nebytova jednotka ¢. 1077/10

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 1077/10
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 1077/10



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zadkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c zjisténa cena bude
uréovana podpurné€, v daném ptipadé z dlouhodobé zkusenosti pti urCovani zjisténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznacné, ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cenam.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Nebytova jednotka €. 1077/10 - gardz
Adresa predmétu ocenéni: Révova 1077/18
100 00 Praha 10
LV: 16819
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Nebytova jednotka ¢. 1077/10

Ocenovana nebytova jednotka - gardZz se nachazi v prvnim podlazi zdén¢ho objektu s dvéma
garazemi, které jsou soucasti tfipodlazni, podsklepené zdéné cCinzovni vily bez vytahu.
Nebytova jednotka je garazi o velikosti 13.80 m? . Vrata dvoukfidla plechova a zachovéna ziistala
nefunkcéni roleta, podlaha betonova. Ve stiedni ¢asti umisténa odtokova vpust, vnitini povrchy
kromé stropu pfiznané rezné zdivo. Pod stropni konstrukci je umisténo odvétrani do obvodové
stény. Garaz je bez elektrorozvodi a vytapéni.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypoveé) - garazova stani
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi



Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zavedeni modrych zéna 11T 0,30
placené parkovani

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg* Py * (1 + Y Pj)=1,642
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku C. Pi

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

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — I 0,00

dobra dostupnost centra obce - Tramvaj ulice Cernokostelecka ,
autobus Pocernicka,

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez mozZnosti II 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi II 0,00
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Index polohy Ir=P1 * (1 + ) Pi) =0,990
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 1,626

. . koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Garaz: 13,80 * 1,00 = 13,80 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 13,80 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stfecha sttecha plocha S 100
5. Krytiny stfech Zivi¢na svafovana vicevrstva S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrch rezné zdivo S 100
8. Uprava vnéj§ich povrchi vapenocementove, natér S 100
9. Vnitini obklady keramickeé C 100
10. Schody S 100
11. Dvefte vrata S 100
12. Vrata X 100
13. Okna C 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina S 100
15. Vytapéni C 100
16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod C 100
19. Vnitini kanalizace C 100
20. Vnitini plynovod C 100
21. Ohtev teplé vody C 100
22. Vybaveni kuchyni C 100
23. Vnitini hygienické vyb. C 100
24. Vytahy C 100
25. Ostatni odvétrani P 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[j%s]t Koef. gtl))jr_a;s(rili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30



5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,80 100 0,00 0,00
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni P 5,60 100 0,46 2,58
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 68,88
Koeficient vybaveni Ki: 0,6888
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 4210,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6888
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 8 2,3180
Zakladni cena upravena = 7 574,18
Plna cena: 13,80 m* * 7 574,18 K¢&/m? = 104 523,68 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 73 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 37 roku

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 73 / 110 = 66,4 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,4 % / 100) * 0,336
Nakladova cena CJn = 35119,96 K¢
Koeficient pp * 1,626
Cena CJ = 57 105,05 K¢

Nebytova jednotka ¢. 1077/10 - zjiSténa cena bez podilu na

prislusSenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

57 105,05 K¢



Pozemek parc.¢. 2170

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim tizemi Strasnice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

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

zastavéna plocha a nadvofti 2170 249 9 580,00 2 385 420,-
Cenova mapa - celkem 249 2 385 420,-
Pozemek parc.¢. 2170 - zjiSténa cena celkem = 2 385 420,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Pozemek parc.¢. 2170 = 2 385 420,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 385 420,- K¢
Nebytova jednotka €. 1077/10 - zjiSténa cena bez podilu na = 57 105,05 K¢
prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena ptislusSenstvi stavby a pozemku: 2 385 420,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 138/4 543
Hodnota spoluvlastnického podilu: 2 385 420,- K& * 138 / 4 543 + 72 460,48

Nebytova jednotka ¢. 1077/10 - zjisténa cena 129 565,53 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 1077/10

Pti ocetlovani vynosovou metodou je predpokladdno, Ze nemovitost piinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto ucely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k pronajmu. Celkem byly
vybrany tfi vzorky a pfepocteny koeficienty zohlednujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter jednotky, vybaveni, standard. Nésledné¢ musely byt zohlednény rocni ndklady (na
spravu, pojiSténi, dan z nemovitosti a pfipadné¢ nédklady potiebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Ostatni prostory ~ Garaz 1.NP 14 2 000 2 300 27600 11,00
Celkovy vynos za rok: 27 600

| Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem |
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Podlahova plocha PP m? 14
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni njemné za m> Nj K¢&/(m**ro 2 000
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 27 600
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 26 220
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 150
Pojisténi K¢&/rok 300
Opravy a udrzba K¢/rok 1 000
Sprava nemovitosti K¢/rok 1 000
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem A% Ké&/rok 2 450
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 23 770
Mira kapitalizace Y% 11,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 216 091

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 1077/10
Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 13,80 m?
Zastavéna plocha: 13,80 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty oceflovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodejli nemovitosti v misté a case obvyklém. Jako podklady byly pouzity udaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni prumérné ceny. Tyto ceny vSak nereflektuji objem
téZby, ¢i druhovou skladbu atd. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny zrealizované prodejni
ceny vztazené na 1 m2 lesnich porosti. Takto zjist€éné ceny byly upraveny nasledujicimi
koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V piipad¢, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep$i nez ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V ptipad¢, ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
ocenované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskana data pak byla pfepoctena na ceny , které byly
pouzity pro vypocet viz vyse.

Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databaze Katastralniho ufadu,
VALUO a po té upraveny koeficienty K1 - K6.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebné technicky stav, K4 velikost - m? uzitné plochy
( dana rozmezim) K5 vybaveni, K6 redukce pramene ceny (zdroj nabidky)

Srovnatelné nemovité véci:

| Nazev: 28.pluku 907
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Lokalita:
UZitna plocha:

Nebytova jednotka - gardz
17,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - lepsi 0,97
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Velikost _ Vets{, 0,99 Zdroj: Katastrzf;i urad
K5 Vybaveni - lepsi 0,99
K6 Zdroj nabidky - V- 66320/2021-101 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 31.8.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
524 000 17,00 30 824 0,95 29 283
Nazev: Srbinska 1540/6

Lokalita: Nebytova jednotka - gardz

Popis: GardZ - nebytova jednotka umisténd v
bytového domu

UtZitna plocha: 15,50 m?

Pouzité koeficienty:

prvnim podlazi panelového zateplené¢ho

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelna 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 Velikost - srovnatelna 1,00
K5 Vybaveni - lepsi 0,95
K6 Zdroj nabidky - V - 32682/2021-101 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.4.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
650 000 15,50 41 935 0,90 37742
Niazev: Stéchovicka 3259/10
Lokalita: Nebytova jednotka - garéz
Popis: Gardz - nebytova jednotka v objektu garazi
Uzitna plocha: 15,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,95
K4 Velikost - srovnatelna 1,00 . o
. ., Zdroj: Katstralni urad
K5 Vybaveni - lepsi 0,98
K6 Zdroj nabidky - V-73488/2021-101 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
600 000 15,00 40 000 0,93 37 200

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
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Priimérna jednotkova porovnévaci cena 34 742 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 37 742 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 34 742 Ké/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 13,80 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 479 440 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukcénich cen

Reprodukéni cena  Vécna hodnota
1. Nebytova jednotka ¢. 1077/10 176 984,16 K¢ 107 580,44 K¢

Celkem: 176 984,16 K¢ 107 580,44 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Nebytova jednotka ¢. 1077/10 129 566,- K¢
Vysledna cena - celkem: 129 566,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 129 570,- K¢

slovy: Jednostodvacetdevéttisicpétsetsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
129 570 K¢

slovy: Jednostodvacetdevéttisicpétsetsedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 1077/10 216 091,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 1077/10 479 440,- K¢
Porovnavaci hodnota 479 440 K¢
Vynosova hodnota 216 091 K&
Obvykla cena
489 500 K¢

slovy: Ctyfistaosmdesatdevéttisicpétset K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
cenou zjisténou, vynosovou metodou, porovndvaci metodou. Vynosova metoda byla pouzita
na zékladé nabizenych pronajmi na realitnim portalu. Porovnavaci metoda byla pouzita pro

stanoveni obvyklé ceny, kdy jako vzorky byly pouzity jiz prodané nebytové jednotky - garaze.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentl
trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychazeno z vlastni a inzertni databaze, a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze
historie realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nckterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvdZeni vSech okolnosti byla souc¢asné cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohli snizovat piesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 489 500 K¢

slovy: Ctyfistaosmdesatdevéttisicpétset K¢

Obvykla cena nebytové jednotky €. 1077/10 - garaze v objektu ¢p. 1077/18, ulice Révova, obec
Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 2170
na katastralnim iizemi StraSnice.

Porovnavaci hodnota nemovitosti ma v tomto ptipadé nejvetsi 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.VSechny odliSnosti jsou v porovnavaci hodnoté
zohlednény.

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

Ocenlovany 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 téchto divodu je indikace obvyklé ceny porovnavaci
metodou rozhodujici.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich presnost.

Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 4270/2021.

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 zapsan pod ¢islem 4270/2021 evidence posudkd.

V Praze 6.12.2021

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.11.
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