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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pro stanoveni obvykKl€ ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 337/2022 Sb., kterou se méni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdéjsich predpist. § Ic - odst. 1 Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty se uréi i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro Gcely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a ivérniho druzstva.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

vypis z KN Kkatastralniho ufadu LV &. 9765, 9764 ze dne 24.4.2023

skute¢nosti a vymery zjisténé na misté

informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2023

vymezeni jednotek v budove

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni informaéni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a urady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. , k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska),
- Z&kon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska ¢. 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 Uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

zmeéné nékterych zdkon, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zptisob ocefiovéni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérd prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladanad majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
aurci se ze sjednanych cen porovnanim.

N odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zviastni pravni piedpis 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 ocepénf uvedeny.Urceni
obvyklé ceny a postup pi1 tomto urCeni musi byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, v¢éetné pouzitych
tidaju, musi byt odﬁ\fodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Gcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni

ocenéni mezi dobrovoln€ kupujicim a dobrovolné prodavajicim.

Podrobnosti k ur€eni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska €.337/2022

Sb. (§1a - §1b)

Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty se ur¢i i cena zjisténa.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceriovaci metody:

Metoda véené hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reproduk¢ni cena véci sniZzend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfimefené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poiidit v dob& ocenéni, bez odpottu
opotiebeni.

Metoda vynosovi

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 trokové sazbé
ulozit, aby troky 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 znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 337/2022 Sb., kterou se méni
vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdéj§1'ch predpist.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjiSténi z podkladi, dat z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k
vysledkim. 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.
Michle
Adresa nemovité véci: Brtnicka 1034/8, 100 00 Praha 10

Vlastnické a evidencni Gdaje

MESTO PRAHA HLAVNI, Mari4nské ndmésti 2/2,110 00 Praha 1, podil 1/1
¢ast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/ 1

Na LV ¢. 9765 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Meéstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych p¥i prohlidce nemovitosti.

Mistopis

Michle je méstska Ctvrt’ a katastralni Gizemi v Praze, jihovychodné od centra, s jadrem v udoli
Boti¢e a zahrnujici i Kacerovsky vrch s okolim. Pievazujici ¢ast patii do méstské Casti Praha 4,
pouze vychodni ¢ast vrchu Bohdalce a Michelska ¢ast Slatin patii do méstské Casti Praha 10.
Vymezeni Michle jako katastralniho izemi se nepatrné lisi od vymezeni Michle jako ¢asti obce.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 27,20 m*  dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k vyhradnimu uzivani o velikosti 3.5 m” .
ktery neni  zapod&itan do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy dim je fadovym  rohovym
domem situovanym pfi ulici Brtnicka v blizkosti velmi frekventované kiizovatky Zabéhlicka a
Bohdalecka. Budova je umisténa v okrajové ¢asti zastavby bytovymi domy. Obéanska vybavenost -
drobné prodejny v ulici Zabéhlickd a Plynarenska, nejblizsi ndkupni centru Kaufland v
dochazkové vzdalenosti (kfiZovatka Chodovské s Plynarenskou) a Bauhaus. Dopravni dostupnost
- autobusova zastavka v ulici Bohdalecké a tramvaj v ulici Plynarenska. Dopravni spojeni k metru
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4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pfi analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, § 2 a dle vyhlasky ¢.

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

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1034/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Brtnicka 1034/8

100 00 Praha 10
LY 9765,9764
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Michle
Pocet obyvatel: 1 275 406

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakonu ¢&.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb.. ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh.,
¢. 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., ¢&. 488/2020 Sb., ¢&. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

ﬁ 1. Bytova jednotka ¢. 1034/3

1.1. byt

Ocenovana bytova jednotka se nachédzi v prvnim nadzemnim podlazi (zvySené) podsklepeného
objektu s tfemi nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Bytova jednotka je bytovou jednotkou
charakteru 1+0 a sestava z pokoje, piedsing, koupelny s WC a spize dle vymezeni jednotek.
Okno dievéné Spaletové , okno koupelny s WC a oteviené spize dievéné jednoduché do svétliku.
Dvefe do koupelny s WC plastové zatahovaci do puvodni dievéné zarubné, dvefe do pokoje
dfevéna zaruben bez dveiniho kiidla. Vstupni dvefe hladké do drevéné zéarubné plivodni z
interiéru oSetfené natérem. Podlaha v piedsini, pokoji, oteviené spiZi lino, v koupelné¢ s WC
dlazba. Koupelna vybavena sprchou , umyvadlem a WC misou se zavéSenou nadrzkou. V
rohové Casti je pod stropni konstrukci umistén boiler a na sténé u WC topny zebifk na el.
Provedeny jsou keramické obklady stén (v oblasti osazeni boileru poskozené). Pokoj bez
kuchyriské linky pouze starsi obklad k lince a je zde moznost napojeni na vodu, odpad, plyn.
Vytapéni - WAW. Stavebné technicky stav bytové jednotky - bytova jednotka je zakladné
udrzovand a vyzaduje stavebni Gpravy a modernizaci.

] Zattidéni pro potieby ocenéni
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Typ objektu:
Poloha objektu:
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Ocenéni
7ékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 85 549.- K&/m? * 0,605 =51 757,15 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 27,20 m? * 51 757,15 K&/m?* 1,000 * 0,990= 1 393 716.54 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 1 393 716,54 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.C. 2546

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

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

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

zastavéna plocha a nadvori 2546 39510 080,00 3981 600,-
Cenova mapa - celkem 395 3 981 600,-
Pozemek parc.¢. 2546 - zjiSténa cena celkem = 3981 600,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 2546 s 3 981 600,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3981 600,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1393 716,54 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 3 981 600,- K&

Spoluvlastnicky podil: 272 / 4 501

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3981 600,- K& *272 /4501 =240612,13 K¢

Spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi a pozemku + 240 612,13 K&

Bytova jednotka ¢. 1034/3 - zjiSténa cena = 1634 328,67 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 1034/3

P¥i oceriovani vynosovou metodou je pfedpokladano, Ze nemovitost pfinasi trvaly a udrzitelny
vynos. Pro tyto ucely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k pronajmu. Celkem byly
vybrany tii vzorky a pfepofteny koeficienty zohlediujicimi lokalitu, stavebné technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledné musely byt zohlednény ro¢ni néklady (na
spravu, pojisténi, dan z nemovitosti a pripadné naklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu.
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piehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

rz,’ plocha - ucel podlazi podlah.  ndjem nijem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?rok] [K&/mdsic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory  1.NP 140 27 3971 9 000 108 000 4,50
Celkovy vynos za rok: 108 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpusobem
Podlahova plocha PP m? 27
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni najemné za m? Nj K&/(m*'ro 3971
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké/rok 108 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 102 600
Naklady (za rok)
Dail z nemovitosti K¢&/rok 300
Pojisténi K¢&/rok 1 000
Opravy a udrzba K¢&/rok 1500
Sprava nemovitosti K¢&/rok 3000
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Néklady celkem \Y K¢&/rok 5800
Cisté roéni najemné N=Nh-V K¢/rok 96 800
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladii na uvedenti K¢ 2:151 111
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2001111

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 1034/3

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 27.20 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnani:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty oceriovaného majetku byly vybrany hodnoty z realizovanych
prodeji nemovitosti v misté a ase obvyklém. Jako podklady byly pouzity idaje dostupné z katastru
nemovitosti a cenovych map pro stanoveni primérné ceny. Jako porovnavaci parametry byly
zvoleny zrealizované prodejni ceny vztazené na 1 m2. Takto zjisténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiované nemovitosti se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pripadg, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi neZ ocetiované véci
odpovida koeficient < 1. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku hor$i nez
ocenované nemovitosti, odpovida koeficient >ziskané data pak byla pfepo¢tena na ceny , které byly
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Obvykla cena
2 381 500 K¢

slovy: Dvamilionytfistaosmdesétjednatisicpétset K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
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kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu,
sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalSich faktord. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité a pfipadna dojezdnost, Zivotni urovef, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko spravni zahrnuji dafiovou politiku, tzemni planovéni
¢i verejné zajmy, Zivotni standard a politiku bydleni. Mimo tyto vlivy maji na cenu nemovitosti
vliv i situace v dané Casti trhu, stabilita trhu, rozkolisanost, stav nabidky a poptavky a konkurence
u daného typu nemovitosti, nové trendy atd.

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového ptedpisu platného ke dni ocenéni -
zjisténou cenou, vynosovou metodou, porovnavaci. Vynosovd metoda na zdkladé vynosi z
obvyklych n&jmii. Porovnavaci metodou. Vzorky pro srovnani byly pfevzaty z databize jiz
prodanych nemovitosti VALUO a databaze katastralniho Gfadu. Jako hlavni ukazatel pro navrh
obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek  porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, ur¢eny zékladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentu
trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro ureni 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
nékterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpé&ti
jednotlivych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla urCena na
trovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

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

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky €. 1034/3 v objektu ¢p. 1034/8, ulice Brtnicka, obec
Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 2546
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Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

szornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislunych jednotek

sozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

# Rizeni, v ramci kterych byl k nemavitosti zapsan cenovy udaj

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

sbrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 24.04.2023 09:00.

2004 - 2023 Cesky Urad zeméméficky a katastralni @ Verze 6.3.0 b1 [WWW8)

l hﬂps:Hnahlizenidokn,cuzk.cz!ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL-thrmXKveKcTaZHBnZRcsGrZWbevcwkaZSOpq?yKrEJPShRN2JVf_utOSo. .. 202



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk( pro rok 2023

Katastralni Gzemi
Nazev: Michle

Parcela
Cislo parcely: 2546

Cena 2023
Mapovy list: 74
Cena: 10080 Ké/m*
Skupina: 5307

Zobrazené udaje maji informativni charakter a pfi zji$tovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
dle vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Zjistuje. Uéinnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkl, ve znéni pozdéjSich predpisu:

¢ 1.1.2023-31.12.2023

-

Vytisténo dne: 24.04.2023



