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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4321/2022

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

Strucny popis pfedmétu znaleckého posudku

O cen¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky & 1034/12 v objektu &p. 1034/8, ulice

Brtnickd, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 2546 na katastralnim tizemi Michle.
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
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VrSovicka 1429/68
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OBVYKLA CENA 2 650 000 K¢
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Podle stavu ke dni: 19.3.2022 Vyhotoveno: V Praze 28.3.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otdzka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny bytové Jednotky €. 1034/12 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnicka, obec
Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu a pozemku parcelni &islo 2546
na katastralnim izemi Michle.

1.2. U€el znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro Géely prodeje elektronickou aukei.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zdvéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 19.3.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 448/2020 Sb. k provedeni zikona o ocetiovani majetku ve znéni pozdg&jsich predpisu.

2.2. Vyéet vybranych zdrojti dat a jejich popis
vypis z KN katastralniho utadu LV &. 9765, 9765 ze dne 17.3.2022
skute¢nosti a vymé&ry zjisténé na misté

informace a tidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2022

vymezeni jednotek v budoveé

databaze Katastralniho ufadu, VALUO, OctopusPro a realitni portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovéani posudku je aplikovéan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou Uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

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

Pokud tento zakon nestanovy jiny zptisob ocetiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi se
rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4$tni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odtvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neureni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.Uréeni
obvyklé ceny a postup pfi tomto uréeni musi byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouzitych
dajd, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Gi¢elu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovan4 &éstka, kterou by mé&l mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim.

Podrobnosti k ur€eni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska &.424/2021

Sb. (§1a - §1b)

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité v&ci nebo trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkéch v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
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hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zpiisob
stanoven{ trZzni hodnoty je také ovlivnén i u¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (€asova cena) je reprodukéni cena v&ci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené veci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
’ nedavné minulosti na trhu realizovany, 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 pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce &. 424/2021 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 448/2020 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich predpisii.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
‘ Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovid4 analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
. dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat z mistniho Setieni, na zakladé kterych znalec dospél k
i vysledkiim. Zji$t&na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, databéze Valuo a
zpracovana data z mistniho $etfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
ZjiStény , vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitosti.

. 3.3. Vyet sebranych nebo vytvoFenych dat

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

Vlastnické a evidenéni udaje

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

i Na LV & 9765 jsou uvedeni jako vlastnici :

!e Hlavlvm’ mesto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1
i Svéfena sprava
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Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zamé&kenych pfi prohlidce nemovitosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 28.80 m? dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patfi sklep k vyhradnimu uZivéni o velikosti 3.0 m?, ktery
neni zapoCitin do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy dim je fadovym  rohovym
domem situovanym pfi ulici Brtnicka v blizkosti velmi frekventované kiiZzovatky Zabé&hlicka a
Bohdaleckd. Budova je umisténa v okrajové &asti zastavby bytovymi domy. Obé&ansk4 vybavenost -
drobné prodejny v ulici Zab&hlickd a Plynarenska, nejbliz§i ndkupni centru Kaufland v
dochazkové vzdalenosti (kfiZovatka Chodovskd s Plynarenskou) a Bauhaus. Dopravni dostupnost
- autobusova zastavka v ulici Bohdalecké a tramvaj v ulici Plynarenska. Dopravni spojeni k metru
Pankréc. Parkovani v pfilehlych ulicich $patné a zvlasté ve veernich hodinéch, ulice Brtnick4 pro
* parkovani uzka. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdené konstrukce podsklepeny s tfemi  nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stiechou s taSkovou krytinou a klempiiskymi prvky z pozinkovaného plechu (po vyméng).
V budové je dvanact bytovych jednotek a tfi nebytové prostory. Okna piivodni dfevéna $paletova a
plastové, vstupni dvefe plastové s prosvétlenim okénkem, s podlahou teracovou, schody teracové,
stény pfi schodisti natfeny latexem. Na mezipodestach prosvétleni plastovymi okny. Osazeny
jsou hasici pfistroje a hydrant. Fasada piivodni v dobrém stavu. Stavebné& technicky stav objektu
béZné udrZovany. Objekt byl postaven v Sedesatych letech.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Bytova jednotka &. 1034/12
1.1. Oceilovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 2546

P Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytové jednotka &. 1034/12
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka &. 1034/12
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky &.
503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky &. 424/2021 Sb. §lc zjisténa cena bude
uréovana podpurné, v daném piipadé z dlouhodobé zkuSenosti pfi urCovani zjidténé ceny
podobnych nemovitych véci je jednoznacné, Ze zjisténa cena neodpovida trhu ani obvyklym cendm.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1034/12
Adresa pfedmétu ocenéni: Brtnické 1034/8

100 00 Praha 10

LV: 9765,9764

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni izemi: Michle

Pocet obyvatel: 1335084

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékont &.
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. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka €. 1034/12

L.1. byt

Oceiiovana bytové jednotka se nachézi ve tretim nadzemnim podlazi podsklepeného objektu s tfemi
nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Bytova jednotka je podkrovni bytovou jednotkou a sestava z
pokoje, piedsing, koupelny, WC dle vymezeni jednotek. Okno dfevéné $paletové , okno WC,
koupelny a predsin€ dfevéné jednoduché do svétliku. Dvefe do koupelny chybi pouze dievéna
zarubeti , WC dvefe hladké do dfevéné zarubné a do pokoje dfevéné ramové z plovoviny
p{OSklené do dfevéné zarubng. Vstupni dvefe hladké  do dievéné zarubng pivodni. Podlaha v
Predsini teracova lokalné poskozend, v koupeln€¢ jekor, na WC lino a v pokoji prkenna
podlaha. Koupelna vybavena vanou , umyvadlem a v jednoduché staré lince diez, keramické
obklady v oblasti vany. WC samostatné misou se zavéSenou nadrzkou postavenou na soklu bez
obkladi st&n. Nad vanou je umisténa karma a nad umyvadlem maly el. ohfiva& vody. V ptedsini
Prf)Vedeno sniZeni stropu pomoci palubek. Kuchyii chybi. Vytapéni - WAW. Na WC na sténach
pliseni. Stavebng technicky stav bytové jednotky vyZaduje rekonstrukei.

Zatiidéni pro potieby ocenéni




objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

oloha objektu: Praha — oblast 4
tafi stavby: 62 let
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 75 456,- K&/m?
" Podlahové plochy bytu l;‘;‘iﬁ;:’::éd:sotz’l?;
4,0* 1,00= 4,00 m?
20,10* 1,00= 20,10 m?
/C: 0,60* 1,00= 0,60 m?
oupelna: 4,10* 1,00= 4,10 m?
oéitana podlahova plocha bytu: 28,80 m?
ocet indexu cenového porovnani
dex vybaveni
v znaku ¢. Vi
. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna
pole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole&nych prostor I -0,01
isluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
. Umisténi bytu v doms: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 3.NP bez I 0,00
~ vytahu
. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
~ strany - &aste¢ny vyhled - jih
Zakladni pfislusenstvi bytu: P¥isluSenstvi uplné - standardni III 0,00
- provedeni - koupelna s vanou aumyvadlem a diezem, WC
- samostatné
§i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
aveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
ep k uZivani
péni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW II -0,02
¢rium jinde neuvedené: Mirng sniZujici cenu - bez kuchyné II -0,05
vebne - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (ptedpoklad v 0,65

rovedeni rozsahlej3ich stavebnich tprav)

lent stéfi upraven o + 0,02 pro stavby s nastavbou, piistavbou ¢i rozséhlej$imi stavebnimi
L

I ient pro stafi 62 let:

=1-0,005 * 62 = 0,690

9

eXvybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vio* 0,710 = 0,466
3 i=1

NOVita véc je souddsti pozemku

&, Pi
afle na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$§inez  III 0,06
abidka
astnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

-




 soudésti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
tizemi
Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva 11 0,00
?ovodnove riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
- zaplav
by o§podarsko -spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad 5 III 1,00
ic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni Uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
kality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ I 1,00
~ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
). Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
‘ sluiby, zdravotnickd zatizeni, $kolské zafizeni, po§ta bankovni
gpenéznl) sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
- ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

£ 5
ex trhu IT=Ps*P;*Pg*Po * (1 + ¥ Pj)=1,060

i=1

dex polohy pozemku
naku ¢ Pi

1h a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00

vazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04

oha pozemku v obci: Okrajové &4sti obce I -0,05

ost napojeni pozemku na inZenyrské sit8, které ma obec: I 0,00
zemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
skd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00

stupna ob¢ansk4 vybavenost obce

ravni dostupnost k pozemku: Ptjezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
atné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné

umkam s moZnosti parkovani na pozemku - $patné parkovaci

osti, pifjezdova komunikace uzka

i hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — I 0,00
a dostupnost centra obce

Oha pozemku z hlediska komercm vyuZitelnosti: Bez mozZnosti II 0,00
meréniho vyuziti
atelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

€stnanost: Primé&rna nezaméstnanost II 0,00
ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi - bez dalsich vliva II 0,00

E 11
cpolohy  Ip=P, * (1 + 3 P;)=0,990
i=2
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Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 75 456,- K&/m? * 0,466 = 35 162,50 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 28,80 m? * 35 162,50 K&/m?2 * 1,060 * 0,990=1 062 706,39 K&

Cena stanovend porovnavacim zptisobem = 1062 706,39 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 2546

Ocenovany pozemek se nachdzi na katastrdlnim tizemi Michle a je ocen&n dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2022 mapovy list &. 74.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemka dle § 2

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

" zastavénd plocha a nadvofi 2546 395 5000,00 1975 000,-
Cenovéa mapa - celkem 395 1 975 000,-
Pozemek parc.¢. 2546 - zjiSténa cena celkem = 1975 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 2546 = 1 975 000,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1975 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1062 706,39 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 975 000,- K&
Spoluvlastnicky podil: 288 / 4 501
Hodnota spoluvlastnického podilu:
. 1975000,- K& *288/4 501 =126371,92 K¢
o Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 126 371,92 K&

Bytova jednotka ¢. 1034/12 - zjiSténa cena = 1189 078,31 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 1034/12

Pii ocetlovani vynosovou metodou je pfedpokladano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto uCely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k pronijmu. Celkem byly
vybrény tfi vzorky a prepolteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledn& musely byt zohlednény ro&ni naklady (na
spravu, pojiSténi, dail z nemovitosti a pfipadné ndklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost
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¢. plocha - ucel podlazi podlah.  ndjem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m*]  [K&/m*rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.Obytné prostory  3.NP 1+0 29 3542 8 500 102 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 102 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 29
Reprodukéni cena RC K¢& 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndjemné za m? Nj K¢&/(m?*ro 3542
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 102 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 96 900
Naklady (za rok)
Danl z nemovitosti Ké&/rok 300
Pojisténi K¢&/rok 1 000
Opravy a idrzba K¢&/rok 1500
Sprava nemovitosti K¢&/rok 3000
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \Y% Ké&/rok 5 800
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&/rok 91 100
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i
Vynosovéa hodnota (bez ode¢teni nakladd na uvedeni K¢ 2024 444
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 200 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 1 824 444

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 1034/12

Ocenovana nemovitd véc

Uzitna plocha: 28,80 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientd pro porovnani:

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty oceflovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych

prodejii nemovitosti v misté a ¢ase obvyklém. Jako podklady byly pouZity udaje dostupné z katastru

nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primémé ceny. Jako porovndvaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2. Takto zji§téné ceny byly upraveny

nasledujicimi koeficienty:

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

daném hledisku. V pfipadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocefiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipad®, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez
ocefiované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskand data pak byla pfepo&tena na ceny , které byly

pouzity pro vypocet viz vySe.
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Pouzité koeficienty a korekce.

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

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Budé&jovicka 557/66, Kré, Praha 4, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 14000,
Ceska republika

Lokalita: Budg&jovicka 557/66, Kr¢, Praha 4, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 14000, Ceska
republika

Popis: Byt 1+kk u stanice metra Bud&jovickd o celkové vyméfe 29,35 m2 se nachazi v 2.

nadzemnim podlazi bytového domu, orientace Je na severo-vychod. V byté je pokoj 20,35
m2 s kuchyiiskym koutem, predsiii, koupelna s WC. K bytu nalezi sklep, k dispozici je
balkon v mezipatie a spoleéna zahrada za domem. Byt mé kvalitni plastovd okna se
Zaluziemi.Bytovy dim je fakticky po rekonstrukci. M4 novou stfechu, kvalitni okna,
revitalizované balkony, nové méFice, bude mit novou fasidu a zatepleni, (prace pravé
probihaji). PENB po kolaudaci fasiady bude o dva stupn€ lepSi. Déle je pripravena)
revitalizace spole¢ného dvora a zahrady za domem. Na domg Je vidét, ze SVJ dobre pracuje
a hospodati, a to kazdy majitel i nagjemnik rad vidi. Dim ma strategickou polohu u stanice
metra a autobusil. VSe mate par metrd blizko. Za humny je poliklinika, ifad méstské &asti,
pies silnici je nakupni centrum DBK a Budgjovické namésti s kompletni nabidkou vieho, v
okoli jsou 8koly a skolky, banky, kancelafe.

Podlazi: 2. NP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: kombinovany s vytahem

Uzitna plocha: 29,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - lepsi 0,95
K2 Typ stavby - kombinovany 1,02
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90 ==
K4 V}'It.ah - ytah 0,99 Zdroj: Valuo.cz
) K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - lepsi 0,90
K7 podlazi - neni 1,00
K8 redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 prodej el. aukei 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.8.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3475 000 29,00 119 828 0,76 91 069
Nazev: ]?rtnické 1086/4, Michle, Praha 10, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika
Lokalita: Bytova jednotka ¢&. 1086/11
Popis: Prodej podkrovniho bytu v klidné ulici na Bohdalci o celkové plose 29 m2. Novi

kuchytiska linka se sklokeramickou deskou, mikrovlnou troubou a lednici. Diky uspornému
kondenza¢nimu kotli a plastovym okniim nizké mésiéni poplatky za energie. Bezplatné
parkovéni pfimo pfed domem. Tramvajov4 stanice a nakupni stfedisko Kaufland 2 minuty]
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od bytu. K bytu nalezi vlastni kiilna cca 1,5 m2. Moznost posezeni na dvorku ve
vnitrobloku. Priikaz PENB neni k dispozici, proto je uvedena tiida G. Cena v&etné provizel
a kompletniho pravniho servisu.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  1+kk, kiilna 1.5m2

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 28,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90

K4 Vytah - neni 1,00

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: Valuo.cz

K7 podlazi - neni 1,00

K38 redukce pramene ceny - V-71286/2021-101 1,00

K9 prode;j el. aukci 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 17.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3400 000 28,60 118 881 0,79 93 916

Nizev: Michelska 886/43

Lokalita: Bytova jednotka €. 886/1

Popis: Utulny byt 1+kk v osobnim vlastnictvi o vyméte 25 m2, v Michelské ulici.

Kvalitn€ zrekonstruovand bytova jednotka se nachazi ve sniZeném pfizemi
udrZovaného tiipatrového cihlového domu. Plastové okno s Zaluziemi je situované
do uzaviené, udrzované zahrady se spoluvlastnickym podilem, kterou je mozné
vyuZivat i k drobn€jsimu p&stovani. Byt je vybaven p&knou kuchyriskou linkou se}
zabudovanymi spotfebi¢i a s digestofi s odsavanim do svétliku. Na podlahéch je v
pokoji marmoleum a na chodbé a v koupelné se sprchovym koutem a WC je dlazba.
Koupelna, ve které je také vyvod na pratku, ma plastové okno do svétliku, kam m4
vyvedené i odsavani. V obyvacim pokoji je téZ mozné zapinat dimysln¢ vyfeSenouy|
cirkulaci vzduchu. K bytu je mozné vyuzivat 7 m2 velikou komoru, ktera je vedle,
bytu.

Podlazi: 1.PP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény bez vytahu

Uzitna plocha: 25,10 i

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna . 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebn¢ technicky stav - lepsi 0,93 e

K4 Vytah - neni 1,00 . L
K5 Vz;ikost - srovnatelng 1,00 Laroy: Katastrdlnd
K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 podlazi - 1.PP 1,05
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K8 redukce pramene ceny - V- 97248/2021-101 1,00
K9 prodej el. aukci 0,98
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.12.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 590 000 25,10 103 187 0,86 88 741
Nazev: Jivenska 1064/12
Lokalita: Bytové jednotka ¢.1064/5
Popis: byt o dispozici 1+kk, 30 m2 v ulici Adamovsk4 na Praze 4 Michle. Nachazi se v 1.

nadzemnim podlazi cihlového domu, na rohu ulice v blizkosti zeleng, potoka a
cyklostezky. Byt je Cerstvé vymalovan a ve velmi udrZzovaném stavu. V obyvacim
pokoji je umisténo patro na spani z masivniho dfeva a prostornd $atni skiiti, zbytek
mistnosti 1ze zafidit podle vlastnich pfedstav. Pokoj je vyhtivan lokalnim plynovym
topidlem. Déle je v byté velmi p&¢kna kuchytiska linka (bez spotiebidil), samostatné
WC a koupelna s vanou. Ohiev vody je feSen vlastnim, témé&f novym elektrickym
bojlerem. Kuchyii i pokoj jsou osvétleny vykonnou LED listou, ktera napodobuje
denni svétlo, pod hornimi sk¥ifikami kuchytiské linky se nachézi daldi lista s
oranZovym svétlem vhodnym na pozdni vecer a noc. Velkou vyhodou jsou &etnd
lozné prostory v podob& zavésnych skiingk u stropu. Kupujici zisk také piistup|
na spole¢ny balkon. Parkovani pfed domem na modré zong.

Podlazi: 1.NP

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zdény s vytahem

Uzitna plocha: 29,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna 1,00

K2 Typ stavby - srovnatelny 1,00

K3 Stavebn¢ technicky stav - lepsi 0,95 ‘ b g Lo
. » [ R,

= Vyt.ah -vyie 0,99 Zdroj: Katastralni Gfad

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - lepsi 0,90

K7 podlazi - neni 1,00

K8 redukce pramene ceny - V-65775/2021-101 1,00

K9 prodej el. aukci 0,98

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

k 27.8.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3 400 000 29,90 113 712 0,83 94 381
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 88 741 K&/m?
Priimérn4 jednotkova porovnavaci cena 92 027 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 94 381 K¢&/m?

Vypocdet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimé&rna jednotkova cena 92 027 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceriované nemovité véci 28,80 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 650 378 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢&. 1034/12 1 189 078,- K&
1.1. Ocetiovany byt 1 062 706,39 K&
1.2. Pozemek parc.&. 2546 126 371,92 K&

=1189 078,- K&

Vysledna cena - celkem: 1 189 078,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1189 080,- K¢

slovy: Jedenmilionjednostoosmdesatdevéttisicosmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 189 080 K¢

slovy: Jedenmilionjednostoosmdesatdevéttisicosmdesat K&

Rekapitulace trZniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 1034/12 1 824 444,- K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 1034/12 2 650 378,- K&
Porovnavaci hodnota 2 650 378 K¢
Vynosova hodnota 1 824 444 K¢
Obvykla cena
2 650 000 K¢

slovy: DvamilionyS$estsetpadesattisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivi. Mezi nejdileZitjsi patii vlivy fyzikalni ,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostfedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stdfi nemovitosti a fadu dalSich faktorti. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a ptipadnd dojezdnost, Zivotni uroveti, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji dafiovou politiku, Gizemni planovani
¢i vefejné zdjmy, 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.

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni -
zjiSténou cenou, vynosovou metodou, porovnavaci. Vynosova metoda na zaklad® vynosi z
obvyklych ndjmi. Porovnavaci metodou. Vzorky pro srovnani byly prevzaty z databéze Jiz
prodanych nemovitosti VALUO a databéze katastralniho ufadu. Cena zjisténa byla pouZita pouze
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jako dilef ukazatel . Jako hlavni ukazatel pro ndvrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovnévaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmenté
trhu  je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro uréeni 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 v&ci, které se v
nekterych charakteristikach mohou odliovat, 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 zvézeni viech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skuteénosti, které by mohli sniZovat pesnost zavéru
nebyli zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 2 650 000 K¢

slovy: DvamilionySestsetpadesattisic K&

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &. 1034/12 v objektu &p. 1034/8, ulice Brtnicka, obec
Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo 2546
na Katastrdlnim uzemi Michle.Porovnavaci hodnota nemovitosti mé v tomto ptipadé nejvétsi
vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze porovnavaci vzorky jsou vybirané ze stejné lokality a
jednad se o jiz realizované prodeje. Vzorky jsou upraveny korekénimi koeficienty. Vechny
odliSnosti jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény.

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

Ocetlovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu obchodovany. Lze tedy
piedpokladat, Ze porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a
poptavku po tomto druhu nemovitosti. Z téchto diivodii je indikace obvyklé ceny porovnavaci
metodou rozhodujici.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute€nosti sniZzujicich presnost.

Odmeéna nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nakladd G&tuji dokladem &. 4321/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 ¢.3. Spr. 69/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4321/2022 evidence posudki.

V Praze 28.3.2022

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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17.03.22 14:57

Informace o jednotce

Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Cislo jednotky
Typ jednotky:
ZpUsob vyuziti:
Budova:
Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Podil na
spolecnych éastech:

1034/12

jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi bytd

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Zpusob ochrany nemovitosti

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska cast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10

Podil

Podil

Nazev

pamatkové chranéné tzemi

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zddna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zépisy.

ﬂ" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy daj

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

Prahu, Katastralni pracoviité Praha™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 17.03.2022 14:00.

Verze 6.2.4 b3 [WWW6]
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17.03.22 14:58 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

A a ™ ‘ a \Jn
Parcelni ¢islo: 25463 baszy il =~ & N
Obec: Praha [554782] % -l LA I
’ s ’ e p—3
Katastralni Gzemi: Michle [727750] e
Cislo LV: 9764 SN e -
Vyméra [m2]: 395 _ - - - 1T
E—1
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti o~ ,
1:1 239 - - -
Mapovy list: - —
0 0 2 5 J
Urceni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofri
LStavba na pozemku: ¢.p. 1034
& Jlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
79/643
292/4501
36/643
246/4501
HLAVNI MESTO PRAHA, Marinské namésti 2/2. Staré Mésto, 11000 Praha 1 1125/4501
236/4501
290/4501
235/4501
499/4501
293/4501
235/4501
35/643
Svérena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce Podil
WfftSké Cast Praha 10, Vr3ovicka 1429/68, VrSovice, 10100 Praha 10 1125/4501

ZpGsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
|

Seznam BPEJ

Parcela nems evidované BPEJ.

, Omezenj vlastnického prava

-

\,
https5//rlahli2enidgkn_cuzk,chZot)razObjekt.aspx?encrypted=jQZBWBhK4mYoubOdefRRtK6iW55PHr908632921'WH04MWT6I:-JI6GLToTqunoJXuI. .12
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1 17.03.22 14:58 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Typ

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislu$nych jednotek

Jiné zapisy

Typ

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfisluénych jednotek

«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

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

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 17.03.2022 14:00.

© 2004 - 2022 Cesky Grad zeméméficky a katastralnier Verze 6.2.4 b3 [WWW6]
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2022

3067/61

o 5 S kterapﬁ i
Zobrazené udaje maji informativni chara
dle vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, 0 cler::vg rr:
zjistuje. Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m.
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