





Pfi vybéru zdrojii dat pro vyhotoveni tohoto posudku jsem postupovala podle metodickych pfistupi
ve smyslu Mezindrodnich ocefiovacich standardii IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro
ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (STA ON-1 IOM-VSE, navrh, 201 1,2014),
dale dle Znaleckych standardi USI VUT v Bmé a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a
pomocné podle nékterych ustanoveni zdk.¢.151/1997 Sb., o ocesiovdni majethu a o zméné nékterych
zdkonil, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhldasky. Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny
odkazy, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpirné.

Vybér zdrojii dat pro zpracovani ocefiovacich znaleckych posudki zavisi ptedevdim na pouZitém
ocefiovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilnid data. Obecns zna
zak.€.151/1997 Sb. ¢tyti zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimofadné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjisténa cena dle piedpisu).

Pokud se bude hledat obvykl4 cena zdjmového majetku, pak se ocefiovatel bude Fidit ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... , Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze
sjednanych cen porovndnim . tedy pouzije porovnavaci metodu.

Pokud se bude bledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouzije tii diléi piistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy piistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy ptistup (Income Approach),

¢) porovnévaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),
a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

Obvykla cena bude pouzita pro ty idely toho kterého zdkona, ktery se na ni odvolav, jedna se napf.
o tyto zakony:

a) ptehled zakont viz napt.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.€.219/2000 Sb., 0 majetku CR a jejim vystupovéni v pravnich vztazich,
¢) z&k.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.c.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

€) zak.€.563/1991 Sb., o udetnictvi,

adalsi.....

V oblasti ocefiovéni nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmi:

Ocenovini je &innosti, kdy je uréitému pfedmétu, souboru predmétd, prav apod.
pfifazovén penézni ekvivalent. Je piitom tfeba rozliSovat pojmy cena a
hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaméiiuji.

Cena Pojem CENA je uZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutedné
zaplacenou &astku za zboZi nebo sluzbu. Céstka je nebo neni zvefejnéna,
zistava vak historickym faktem, MiZe nebo nemusi mit vztah k hodnot&,
které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penéZni &astka:

a) sjednand pfi ndkupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 z4k.¢. 526/1990 Sb.. o



Hodnota

Vécna hodnota

Obvykla cena

cenach ve znéni nebo

b) uréena nebo zji§téna podle zvlastniho piedpisu (zak.8.151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku) k jinym u¢elim nez k prodeji.

HODNOTA neni skute¢n¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
cenou. Je to ekonomickd kategorie, vyjadiujici penéZzni vztah mezi zbozim a
sluzbami, které lze koupit, na jedné strang&, kupujicimi a prodavajicimi na
druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce HODNOTA
vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuZ se
odhad HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou
definovany (napf. vécna HODNOTA, vynosovda HODNOTA, stiedni
HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom kaZd4 z nich maZe byt
vyjadiena zcela jinym ¢islem. PH ocefiovani je proto vzdy nutno zcela
pfesné definovat, jaka HODNOTA je urovana.

Vécena hodnota je reprodukéni cena véci, sniZzena o pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici primérmé opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity
pouZivani, ve vysledku sniZend o naklady na opravu zavad, které
ZznemoZziuji okamZzité uzivani véci.

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZno za konkrétni v&c jako pfedmét
prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosdhnout.

V zakoneé €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pFi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné siuzby v obvykiém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, kieré maji
na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimofddnych okolnosti
trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni
obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidsmi oblibou se rozumi
zviasini hodnota priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se
ze sjednanych cen porovndanim.

Obvykla cena a zplsob jejiho uréeni je bliZze specifikovan ve vyhlasce &,
441/13 v novelizovaném znéni ¢. 434/2023 Sb.:

§ 1a Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykld cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé
obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim stvku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za viivu mimorddnych
okolnosti triu, osobnich pomérii proddvajictho a kupujiciho ani viivu
zvld§tni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje



Cena uréena
dle predpisu

Trini
ekonomika

Trzni cena

Trzni hodnota

a) vybér udajit do souboru pro porovndni s predmétem ocenéni nejméné od
3 obdobnych predmétii na zdakladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a
Jeho zvlasmosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu udajii z vybraného souboru obdobnych piedméti
ocenéni 5 udaji o ocefiovaném pFedmétu ocenéni,

c) urceni zdkladni jednotky pro porovndni a parametrii s vyznamnym
podilem na vysi ceny, urcent rozdilii parametrii mezi ocefiovanymi predméty
ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych pFedméti
ocenéni od predménl ocefiovanych jejich korekci, pficemz odchylka
zpuisobena korekci musi byt Fddné odiivodnéna,

e) vwbér, odivodnéni a provedeni analizy s vyhodnocenim souboru
upravenych cen véetné zditvodnéného pripadného vylouceni odlehlych
udajit a

J) urceni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych
cen.

(3) Udaje pouZité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup
Jjejich zpracovdni musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

(4) NemozZnost uréeni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné doloZit,
zejména uvést postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych
predmétii ocenént provedeny, a jejich vysledky.

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu je dana zak. & 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni v platném znéni a vyhl.&.
441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl. &.
199/2014 Sb., vyhlL.&. 345/2015 Sb., vyhl.&. 53/2016 Sb., vyhlLé&. 457/2017
Sb.,vyhl.&.188/2019 Sb.,vyhl.&. 488/2020 Sb., vyhi.¢. 424/2021 Sb., vyhl.¢.
337/2022 Sb. a vyhl &. 434/2023 Sb. v platném znéni. Metoda je zalo¥ena na
zékladé neptimého porovnavani nakladii vynakladanych na pofizeni
obdobnych druhéi majetku, pfi pouZiti administrativng stanovenych
koeficienti modelace.

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky
na trzich.

Vlastni trZni cena se tvofi aZ pH konkrétnim prodeji, resp. koupi a miZe se
od uréené hodnoty i vyrazné odliSovat. Neni moZno piesné ji stanovit.

Z hlediska trzniho ocefiovani je definovéna jako finanéni &astka, kterou je
mo7Zno ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné a legdlné jednajicim
potencidlnim kupcem a prodavajicim. Pfitom ob& strany maji o realizaci
zdjem, nejsou ovlivnény Zadnym natlakem a znaji viechna fakta o pfedmétu
prodeje.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské
skupiny odhadcti majetku TEGoVA (The European Group of Valuers’
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Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocefiovaci standardy IVSC (The
International Valuation Standards Committee)

Definice EU:

Trzni hodnota mé vyjadiovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly
byt prodany na zdkladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym
prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za piedpokladu, Ze
majetek je vefejné vystaven na trhu, e trini podminky dovoluji ¥adny
prodej a Ze obvykla lhfita, zohledfujici povahu majetku, je dosaZitelna pii
jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice roz8ifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuté &astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v
den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v
nestranné transakel po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na
zakladeé znalosti, opatrné a z vlastni viile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé piistupu
vynosového, nakladového a porovnavaciho a oznaujeme ji ,trini
hodnota“ (Market Value) — také obecnd cena dle terminologie soudfl.

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,.odhadnutou MV*, nazyvame
tuto kupni/ sménnou cenu ,realizovana MV*“. Rozdil mezi odhadnutou a
realizovanou ¢astkou lze téZ vyjadfit pojmy ,hodnota® pro odhadnutou
Castku (napf. trzni hodnota, vynosovd hodnota apod.) a ,.cena“ pro
realizovanou Castku (napf. kupni cena, trZzni cena apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden $patné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate¢ny marketing; na sjednanou
(kupni/sménnou) cenu mély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry
kupuyjiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné neobvyklé poméry
(mimoiadné okolnosti trhu jako pfirodni &i jiné kalamity, nekala soutéZ apod.)
apod.,

¢) ze strany prodejce (¢1 makléfe) nebyl proveden dostate¢ny marketing,
nemovitost nebyla vhodné a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly
optimainé pfipraveny vechny relevantni podklady k nemovitosti, prodejce
(maklér) neplsobil diivéryhodné, ¢imZ odrazoval potencionalni kupce atd.

Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpeéné prodat v kratkém Case (zpravidla
do 3 mésictl) se oznaduje jako FMV ,,vynucend trzni cena“ (Forced Market Value)
— také bezpeéna cena nebo trzni cena v tisni (v zahrani¢i té2: Forced Sale Value —
FSV, Estimated Restricted Realisation Price — ERRP). Vzhledem k tomu, Zze FMV
nespliiuje podminku o dostate¢ném vystaveni na trhu za G¢elem prodeje, neni
napt. v metodice TEGoVA uzndvéna jako trzni cena. Hodnota FMV by ziejmé
neméla piekro¢it dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se
tedy dala vymezit jako ,,specidlni trzni cena®).
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FMYV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi
odolnosti, které soucasné z pravnich divodi nemohou byt soudasti zastavy (napf.
venkovni Gpravy a porosty) pouZivana pro Géely zaruk je SMV |, zarudni tr#ni
cena” (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena uréuje porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji

a koup€mi obdobnych véci v daném misté a ase, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru
dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje podrobny piedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura, respektive znalecké standardy.

Trini hodnota a zplsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhlasce &.
441/13 v novelizovaném znéni ¢. 434/2023 Sb.:

$ 1b Uréent trini hodnoty

(1) TrZni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovand Cdstka, kterd se uréuje
zpravidla na zakladé vybéru z vice zptisobii ocefiovdni, a to zejména zptisobu
porovadvaciho, vynosového nebo ndkladového. PFi urdeni tr3ni hodnoty
predmétu ocenéni se zohledpuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim
¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovdn.

(2} PFi uréeni trini hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihliz
k moZnosti jeho nejvy$siho a nejlepsiho vyusitl, které je ke dni ocenéni
mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup
Jejich zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zpiisobii oceriovdni, musi byt z
ocenéni zrejmy a dolozeny.

Podpora v zikoné o ocefiovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezindrodnimi ocefiovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocenovacich standardi IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brng
a pomocné ve smyslu zak €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v platném znéni.

§2  Zpiisoby ocefiovini majethu a sluieb:
(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovini, oceruji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvykiou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku

v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji
vye se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért: proddvajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvld$ni obliby. Mimorddnymi okolnostmi triu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pFirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldsnf
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oblibou se rozumi zvld§ini hodnota pFikiddand majetku nebo siuzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

(3) V odiivodnénych pFipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, oceriuje se majetek a sluzba trini
hodnotou, pokud zvlds§tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti, které
maji na trni hodnotu vitv. Divody pro neuréent obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trini hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem triniho odstupu, po nadlezitém marketingu,
kdy kaZda ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze iicastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlasini
vzajemny vziah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

(5) Urceni obvykié ceny a trini hodnoty a postup p¥i tomio urdeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouZiti, véetné pouZitich ddajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, uicelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urcent obvyklé ceny a
trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) MimoFddnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vy§e se promitly mimorddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajictho nebo kupujiciho nebo viiv zvlasini obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimofdadnd cena nebo trZni hodnota, je
cena zjisténd.
(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii Cinnosti.

(9) Jinym zpiisobem oceriovdni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdkiadé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdzi z ndkladi. které by bvio nutno vynaloZit na povizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vwnosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovndvaci zpisob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pFedmétem a cenou sjednanou pFi jeho prodeji; je jim 162 ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici véci,

d) oceriovdnt podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z castky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
kierd je jinak zFejmd,

e) oceriovani podle tcetni hodnoty, které vychdzi ze zplisobti ocefiovdni stanovenych na zdkladeé
predpisit

0 ucetnictvi,

) ocenovdni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,






Chudobou

- Cenova mapa Hlavniho mésta Prahy, platna pro rok 2024

- Uzemni plén hlavniho mésta Prahy

- Informace a skute¢nosti zjisténé pfi mistnim terénnim 3etieni, ze dne 19.08.2024

- Informace sdélené spravcem objektu

- Kupni smlouvy na bytové jednotky ziskané ze Sbirky listin KU pro hlavni mésto Prahu

- Tabulky HBindexu, vydivany CSOB

- Fotodokumentace

- Zakon €.183/2006 Sb. o uzemnim plénovéani a stavebnim fadu, v platném znéni,

- Zakon €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné n&kterych zakont, v platném znéni,

- Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni vyhlasky &. 434/2023

- Zikon ¢, 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancel4fich a znaleckych tstavech, v platném znéni

- Zakon ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v platném znéni

- Zakon ¢. 504/2020 Sb., o znalegném, v platném znéni

- Vyhlagka &. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych

obord, jind osvédeni o odborné zplsobilosti, osvéd&eni vydana profesnimi komorami a specializaéni

studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

- Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC (edice 2020)

- Standard pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014),

- Lexikon mést a obei CR vydavany CSU, pro rok 2024

2.3. Vérohodnost zdroje dat

MoZnosti znalce k ziskdvani podklad( pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou zi¢astnénych
stran poskytovat podkladové materidly a moZnostmi zadavatele (nafizeni soudu k piedlozeni
pripadnych potfebnych podkladi), zdrover ale faktickou existenci/ neexistenci potfebnych podkladi.
Podklady poskytnuté zadavatelem jsou povaZovany za vérohodné a jejich pouZitelnost je ovéfena pii
mistnim Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, kterd je provedena v ramci kapitoly 3. tohoto
posudku, kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skute¢nosti ovlivilujici pouZitelnost a vérohodnost
podkladi. To plati i o podkladech ziskanych zvefejné dostupnych zdroji (www.cuzk.cz,
www.praha.eu,.. a.t.d.) Jako vérohodné jsou zdroveii povaZovény statistické idaje a mapové
podklady, vydavané pristusnymi statistickymi a eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném
seznamu. Jsem presvédCena o tom, Ze pro Géely posouzeni byl ziskdn maximalni moZny rozsah
podkladového materidlu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu znalce pfi sbéru &i tvorbé dat

Nejprve byla ziskavana data o obci a poloze nemovité véci. Na zakladé téchto dat byly vyhledany ve
Sbirce listin Katastralniho ‘ifadu pro Hlavni m&sto Praha na prodeje obdobnych bytovych jednotek
v bezprostfednim okoli. Data o oceflovanych nemovitostech byla opatiena v ramei mistniho Seteni a
dale z Gdajii o nich uvedenych v katastru nemovitosti.

3.2. Popis postupu znalce pfi zpracovani dat

Data jsem ndsledné zpracovala formou zapisd, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich
podklada.

- 10 -


http://www.cuzk.cz
http://www.praha.eu

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 2167/30
Adresa pfedmétu ocenéni: Pod Strani 2167/24
10000 Praha 10 - Strasnice
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Stradnice
Pocet obyvatel: 1357526

Vlastnické a evidencni Gdaje

Podle 1dajii z katastru nemovitosti jsou bytova jednotka ¢. 2167/30 a spoluvlastnicky podil ve vy3i
573/46512 na budové &.p. 2167, ktera je soucasti pozemku p.¢. 3235/4 a na pozemku p.&. 3235/7
evidovany na LV &. 5541, kat. tzemi Strasnice, obec Praha, okres Hlavni mé&sto Praha, ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, IC: 00064581, se sidlem Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000
Praha 1.

Budova ¢.p. 2167/30, ktera je soucasti pozemku p.&. 3235/4 a pozemky p.¢. 3235/4 a p.&. 3235/7 jsou
evidovany LV & 3277 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, IC: 00064581, se sidlem
Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1.

Celkovy popis nemovité véci

Bytova jednotka 2 + 1 s piedsini, koupelnou, komorou, WC a lod#ii je umisténa v 6. NP ve
¢trnactipodlazni volné stojici panelové budové (z toho jedno podzemni podlazi) s plochou stiechou,
ktera byla vystavéna v roce 1967 jako soucast sidlisté Skalka, ve vychodni okrajové &asti hlavniho
mésta Prahy. Zateplena budova obdélnikového pidorysu je vystavéna na vlastnim rovinatém
pozemku p.€. 3235/4 v ulici Pod Strani, v okolni sidlistni zastavbé nékolika panelovych domi pro
bydleni, v Praze 10 — Strasnicich. V budové v poslednich letech byly vyménény oba vytahy (r. 2005),
plastova okna byla osazena asi pred 20 lety.

V budové je celkem 76 bytovych jednotek. V 1. PP se nachdzeji sklepy a spole&né prostory. V 1.NP —
I3.NP jsou umistény bytové jednotky a spoleéné komunikaéni prostory. K ocefiované bytové
jednotce dale nalezi sklepni kdje, kterd je umisténa v 1.PP. Spoleéné komunikaéni prostory domu
Jsou omitnuty hladkymi vapennymi $tukovymi omitkami, spodni &ast stén do vy3ky cca 130 cm jsou
oSetfeny latexovym natérem. Betonova schodisté, véetné podest jsou pokryty PVC, vstupni vestibul
je s povrchem z keramické dlazby, jsou osazeny dva osobni vytahy.

Zastavka MHD - stanice metra A — Skalka je vzdalena 250 m, stejné jako stanice autobusu Skalka.
V misté je relativné dobra moZnost parkovani v placenych zénach. V bezprostiednim okoli se
nachazi velkera obCanskd vybavenost. Dle uzemniho plénu hlavniho mésta Prahy pozemky
s budovou lezi v z6né OB = &isté obytné tizemi.

4. POSUDEK
4.1 Metodika

Piedmétem ocenéni je bytova jednotka 2 + 1 s pfisluSenstvim v k.01 Stradnice, v Praze 10, v ulici Pod
Strani, v okolni zistavbé panelovych budov k bydleni, v sidlifti Skalka. Pfi ocenéni vychazim
z ustanoveni § 2, odst. 1, zdkona €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku a o zméné n&kterych zikonl
v platném znéni, ktery stanovuje zplisoby ocefiovani majetku a sluzeb:
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~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro iucely tohoto zdékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
Pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji
vechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvid$ni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji nap¥iklad stav tisné prodévajiciho
nebo kupujiciho, disledky prirodnich & jinch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvla%int oblibou se rozumi zvld$ini hodnota pFiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajict
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. *

Stanoveni obvyklé ceny je zpravidla provazeno propolty nékolika metodami. V zdsadé jsou
aplikovény tfi zakladni zplisoby vypodtu, a to porovnavaci, vynosovy a nakladovy. Na zakladé téchto
stanovenych hodnot se uréi interval, ve kterém se bude obvykla cena pohybovat a na zavér se
vyrokem stanovi obvykla cena nemovitosti s piihlédnutim k jejimu aktualnimu stavu, umisténi a
souasnému trhu. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze pfedm&tem ocenéni je bytova jednotka
s pfislulenstvim a garaz, bylo moZné pro ocenéni aplikovat ocenéni cenou zjiiténou a porovnavaci
z iz realizovanych kupnich smiuv, z tzv. sjednanych cen.

Ocetiovaci predpisy zavadi trzni hodnotu jako nédhradni zpisob ocenéni. Tento zplisob ocefiovani se
vyuzije zejména v pfipadech, kdy nelze pro uréeni obvyklé ceny zjistit realizované ceny (sjednané
ceny) dostatetného po¢tu vzorkid srovnatelnych véci vzhledem k jedineénosti této véci nebo z
divodu, 7e se s ni v dané lokalité a &ase zatim neobchodovalo. Trzni hodnotu piedstavuje
odhadovana Castka, za kterou bude s nejvétdi pravdépodobnosti moiné danou véc sménit k datu
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pii obchodnim styku na volném trhu po
naleZitém marketingu. V piipadé, Ze je povadovano ocen&ni vyhradn& trzni hodnotou, je tieba
odkazat na § 2 odst. 4 zakona o ocefiovani majetku. Ocefiovaci vyhlddka nepiedepisuje konkrétni
zplsob €i dokonce metodu pro uréeni trzni hodnoty, ale stanovuje, Ze se tak déje na zakladé vybéru z
vice zplisobil ocefiovani (zejména zpiisob porovnavaci, zplisob vynosovy nebo zptisob nakladovy). Je
tedy na zpracovateli ocenéni, ktery zpdsob ocenéni vyhodnoti pro dany el jako optimalni a jakou
konkrétni metodu pouzije. DileZité je volbu pouzitého zplsobu a metod ocenéni fadné odtivodnit a
uvést, pro¢ nelze jiné zplisoby ocenéni aplikovat, nebo pro¢ jsou pro dany ptipad tyto zplsoby
ocenéni méné vypovidajici ¢&i mén¢ vhodné. Idedlnim stavem je pak pouZiti vice zplsobll ocenéni,
jejichZ vysledky se bliZi stejné hodnoté. Principem trzniho ocenéni je podivat se na véc ze viech
moznych uhld a na zédklad¢ odfivodnéni vybrat ten nejvice odpovidajici uhel pohledu.

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdé&jsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 434/2023 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$3i neZ nabidka 111 0,04
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudésti je v 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana Gizemi v 11 0,06
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Koeficient pp = It * Ir = 1,199

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,199

1. Bytovi jednotka ¢. 2167/30

L.1. byt

Ocetiovand bytova jednotka & 2167/30 o celkové ploiné vymére 57,30 m? (bez sklepa a lodZie) je
situovana v 6.NP ve volné stojici zateplené ¢trnactipodlazni panelové budove (z toho jedno podzemni
podlazi), ktera byla vystavéna v roce 1967 na vlastnim rovinatém pozemku. Bytova jednotka2 + 1 s
ptedsini, koupelnou, komorou, WC, zasklenou lodZii a sklepni k6ji ma celkovou vyméru 61,85 m?
(vymeéry jednotlivych mistnosti nebyly zadavatelem sdéleny, nevyplyvaji ani z pfedloZzeného Urceni
obvyklé ceny ¢. 112/2023, ze dne 14.12.2023 a bez reakce zlstala i zadost adresovana na predsedu
SVI).

Dispoziéni FeSent bytové jednotky:

Ze spoleénych komunikaénich prostor se do bytové jednotky vstupuje do predsiné, kde je napravo
umisténa komora, proti vchodu se nachazi vstup do loZnice se zasklenou lodZii a nalevo za rohem se
vstupuje na WC, do koupelny, kterd je prichozi do kuchyné a do obyvaciho pokoje, ktery je také
prichozi do kuchyné. Stény a stropy s rovnymi podhledy jsou pfevazné pokryty hladkymi vapennymi
Stukovymi omitkami, v pfedsini a loZnici jsou polepeny tapetami, v Kuchyni je realizovan Castecny
keramicky obklad stén u kuchyniské linky, jadro je s umakartovym povrchem. Podlahy jsou pokryty
PVC, v koupelné a v lodZii je poloZzena keramicka dlazba, v predsini a v komote (3atn€) zatéZovy
koberec. Koupelna a WC jsou umistény v ptivodnim umakartovém jadru. Koupelna prosla pfed cca
15 lety (uréeno odbornym odhadem) rekonstrukei, a je vybavena rohovym sprchovym koutem se
sklenénymi dviiky a plastovou vani¢kou a umyvadlem se spodni skiinkou, WC je standardni kombi
se zadni splachovaci nadrzkou. V kuchyni je osazena pivodni kuchyiiska linka a plynovy sporak. V
pfedsini se nachazeji pavodni vestavéné skiiné€. Plastova okna s izola¢nimi dvojskly jsou orientovana
na zépad {obyvaci pokoj) a na sever - kuchyii a loZnice. Na sever je rovnéZ orientovana zasklena
lodZie u loZnice. Dvete jsou hladké plné, ¢i ¢asteéné prosklené na bazi drevni hmoty. Bytovd jednotka
je vytapéna dalkove ustfednim topenim do litinovych radiatori, TUV je ohfivana rovnéz z dalkového
zdroje.

Technicky stav jednotky je zhorSeny, byt je, prakticky, v ptivodnim stavu a je vhodny k rekonstrukci.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 10

Staif stavby: 57 let

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 27): 99 205,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l::ﬁ::::éd;otzlf;

bytové jednotka: 57,30* 1,00= 57,30 m?
lodzie: 3,10* 0,70 = 2,17 m?
bytovi jednotka: 1,45* 0,10= 0,15 m?
Zapocitand podlahova plocha bytu: 59,62 m?

Vypolet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
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Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Zastavéna plocha a nadvofi p.&. 3235/4 = 1 463 000,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1 463 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 3006 841,76 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislu$enstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 1 463 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 573 /46 512

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 463 000,- KE* 573 /46 512 =18 023,28 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 18 023,28 K¢

Bytova jednotka ¢. 2167/30 - cena zjisténa = 3 024 865,04 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Bytova jednotka €. 2167/30 3 024 865,- K&
1.1. Ocefiovany byt 3006 841,76 K&
1.2. Zastavéna plocha a nadvofi p.¢. 3235/4 18 023,28 K&

=3 024 863,- K¢

Zjisténa cena - celkem: 3 024 865,- K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3024 870,- K¢

4.4. Porovnavaci metoda z realizovanych smluv bytovych jednotek

V ramci porovnavaci metody bylo dohledano Sest realizovanych kupnich smluv prodeji bytovych
jednotek v panelovych budovach pro bydleni v bezprostiednim okoli v k.u. Stradnice, které byly
realizovany v obdobi od brezna 2023 do Cervence 2024 (pravni uéinky vkladi do KN). Porovnavané
bytové jednotky se mimé lisi uZitnymi plochami, dispoziénim uspofaddanim a umisténim v podlazich,
lokalitu povazuji za identickou. Technicky stav bytovych jednotek nelze posoudit z divodu, Ze
z kupnich smluv vyplyvaji piedevSim sjednané ceny nemovitosti, a v n€kterych ptipadech 1 blizsi
specifikace k realizovanym jednotkam (dispozicni uspofadani, podlazi, vybavenost...), ale neni tomu
tak u viech nalezenych smluv. Viechny sjednané ceny bytovych jednotek jsou piepoditany na m?
jednotky v souladu s vysi spoluvlastnickych podilii na spoleénych &astech budov a pozemkl a
upraveny nékolika koeficienty tak, aby se v maximu kritérii shodovaly s jednotkou ocefiovanou.
V3echny vzorky kupnich smluv jsou dale upraveny ,.Casovym koeficientem®, ktery vyplyva z HB
indexu publikovaného CSOR pro bytové jednotky k 2Q r. 2024,

1. Kupni smlouva na bytovou jednotku €. 2167/1 a spoluvlastnického podilu ve vysi
612/46512 z budovy €.p. 2167, ktera je souédsti pozemku p.¢. 3235/4 a z pozemku
p.¢. 3235/7, k.0. Stradnice, obec Praha, okr. Hlavni mésto Praha, vklad V -
42290/2024 - 101, PU ze dne 22.07.2024
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Kupni smlouva uzaviena mezi Jifim Kasanem a Artemem Repou + Marinou Popovou na bytovou
jednotku €. 2167/1 a spoluvlastnicky podil ve vy3i 612/46512 z budovy &.p. 2167, ktera je souddsti
pozemku p.¢. 3235/4 a z pozemku p.¢. 3235/7, k.0. Strasnice, obec Praha, okr. Hlavni mésto Praha,
vklad V 42290/2024 — 101, ze dne 20.06.2024. Jedna se o bytovou jednotku 3+1 o plo$né vyméte
61,2m? s lodzii 6,3 m? a sklepni kéji &. 1 o plogné vyméfe 1,45 m? v 1.NP ve ¢trnactipodlazni volné
stojici zateplené panelové budove pro bydleni &.p. 2167 v ulici Pod Strani, v k.4. Stra$nice, Praha 10.
Kupni cena ¢ini 5 752 500,- K&.

Plo$na vyméra bytu : 61,20 m?

Cena: 93 995,- Ké/m?

2. Kupni smlouva na bytovou jednotku &. 2167/15 a spoluvlastnického podilu ve
vysi 648/46512 zbudovy &.p. 2167, kterd je soudasti pozemku p.¢. 3235/4 a
z pozemku p.&. 3235/7, k.u. Stradnice, obec Praha, okr. Hlavni mésto Praha, vklad
V -21935/2023 — 101, PU ze dne 14.04.2023

Kupni smlouva uzaviend mezi Bohumilem Hordkem a Janem Shutem na bytovou jednotku &
2167/15 a spoluvlastnicky podil ve vysi 648/46512 z budovy &.p. 2167, ktera je soudasti pozemku
p.¢. 3235/4 a z pozemku p.€. 3235/7, k.0. Stradnice, obec Praha, okr. Hlavni mésto Praha, vklad V —
21935/2023 — 101, ze dne 14.04.2023. Jedna se o bytovou jednotku 3+1 ¢ ploné viméfe 64,8 m?
s lodzii 6,3 m? a sklepni kéji &. 1 o plodné vymeéfe 1,45 m? ve 3.NP ve StrnactipodiaZni volné stojici
zateplené panelové budoveé pro bydleni &.p. 2167 v ulici Pod Strani, v k.0. Strasnice, Praha 10. Kupni
cena ¢ini 5 320 000,- K&.

Plodna vyméra bytu : 64,80 m?

Cena: 82 099,- K&/m?

3. Kupni smlouva na bytovou jednotku &. 2167/31 a spoluvlastnického podilu ve
vysi 573/46512 zbudovy &.p. 2167, kterd je souasti pozemku p.¢. 3235/4 a
z pozemku p.€. 3235/7, k.0. Stradnice, obec Praha, okr. Hlavni mésto Praha, vklad
V —14402/2023 - 101, PU ze dne 16.03.2023

Kupni smlouva uzaviend mezi Ing. Jifim Pavlickem + Ivanou Pavli¢kovou a Janem Tomsd na
bytovou jednotku €. 2167/31 a spoluvlastnicky podil ve vysi 573/46512 z budovy &.p. 2167, které je
soucasti pozemku p.¢. 3235/4 a z pozemku p.¢. 3235/7, k.G. Stragnice, obec Praha, okr. Hlavni mésto
Praha, vklad V — 14402/2023 — 101, ze dne 03.03.2023. Jedn4 s¢ o bytovou jednotku 2-+1 o plo§né
vyméke 57,3 m? v 6.NP, ktery je Vybaven vestavénymi zafizovacimi pfedméty, ve ¢étrnactipodlazni
voln¢ stojici zateplené panelové budové pro bydleni &.p. 2167 v ulici Pod Strani, v k.u. Stragnice,
Praha 10. Kupni cena ¢ini 5 990 000,- K&.
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6. Kupni smlouva na bytovou jednotku €. 2220/29 a spoluvlastnického podilu ve
vysi 612/46512 zbudovy &.p. 2220, ktera je souéasti pozemku p.&. 3230 a
z pozemku p.¢. 3235/6, k.0. Stradnice, obec Praha, okr. Hlavni mésto Praha, vklad
V -45661/2023 - 101, PU ze dne 29.08.2023

Kupni smlouva uzaviend mezi Miroslavem Majerem a Evou Krchovou na bytovou jednotku &,
2220/29 a spoluvlastnického podilu ve vy$i 612/46512 z budovy &.p. 2220, kter4 je soudasti pozemku
p.C. 3230 a z pozemku p.¢. 3235/6, k.. Stradnice, obec Praha, okr. Hlavni mésto Praha, vklad V —
45661/2023 — 101, ze dne 29.08.2023. Jedna se o bytovou jednotku 3+1 o plosné vyméie 61,2 m?
s lodzii a sklepni koji v 6.NP ve &trnactipodlazni volng stojici zateplené panelové budoveé pro bydleni
¢.p. 2220 v ulici Pod Stréani, v k.0. Stragnice, Praha 10. Kupni cena &ini 5 300 000,- K¢.

Plo$na vyméra bytu : 61,20 m?

Cena: 86 601,- K&/m?

Tabulka porovnavanych bytovych jednotek z realizovanych kupnich smluv:

Adresa: |Plocha Celkova cena dle KS : | Cena/m? : Vklad: PU vkladu:
liednotky
(m?) :*
Strasnice 61,20 m? 5752 500,- K¢ 93 995,- |V —42290/2024-101 | 22.07.2024
Pod Strani
Stragnice 64,80 m? 5320 000,- K¢ 82 099,- [V —21935/2023-101 | 14.04.2023
Pod Strani
Strasnice 57,30 m? 5990 000,- K¢ 104 538,- |V —14402/2023-101 | 16.03.2023
Pod Strani
Strasnice 57,30 m? 4 850 000,- K¢ 84 642,- |V —21800/2024-101 | 16.04.2024
Pod Strani
Stragnice 57,30 m* 6 050 000,- K¢ 105 585,- |V - 24844/2024 - 101] 24.04.2024
Krenicka
Strasnice 61,20 m? 5300 000,- K¢ 86 601,- [V—-45661/2023 - 101] 29.08.2023
[Pod Strani
Adresa: Plocha [Celkova cena dle KS | Cena/m? : Koeficienty: Cena/m?po
jednotky tipraveé:
(m?)

Stra$nice 61,20 m? 5752 500,- K¢ 93 995,- |1,00*1,05%1,00% 96 721,-
Pod Strani *0,98*1,000
Strasnice 64,80 m? 5320 000,- K¢ 82 099,- |1,00%0,98%1,00* 78 532,-
Pod Strani *0,98*0,996
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Cevrtleti Mezictvrtletni zména (%) Index (Q1 2016=100) Mezirocni zména (%)

0Q2/2023 21 2157
Q3/2023 -11 2133
Q4/2023 02 2128 -04%
Q1/2024 +0,3 2135
02/2024 +0,6 2148

Vypocet ceny bytové jednotky porovnavaci metodou;
88 704 * 57,30 = 5 082 739 =5 100 000.- K& **

57,30 — rozloha bytové jednotky vm® v souladu s vy$i spoluvlastnického podilu na spoleénych
¢astech budov a pozemki
88 704 — cena za m? bytové jednotky stanovend porovnavaci metodou ocenéni (viz tabulka vyie)

**zaokrouhleno na statisice

5. ODUVODNEN;I

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Urcéeni obvyklé ceny bytové jednotky & 2167/30 a spoluvlastnického podilu ve vysi 573/46512 na
spoleCnych ¢astech budovy €.p. 2167, kterd je soudasti pozemku p.¢. 3235/4 a na pozemku p.¢.
3235/7, které jsou evidovany na LV &. 5541 a LV & 3277, k.. Strasnice, obec Praha, okr. Hlavni
mésto Praha, je provedeno v souladu s metodikou vyspecifikovanou v &asti 4.1 tohoto znaleckého
posudku, Obvykla cena jako takova vznikd v prostfedi, ve kterém probih4 proces aktivniho trhu,
ktery tuto obvyklou cenu véci tvoii. V odst. 4.4, byla stanovena obvykla cena porovnavacim
zplisobem obvykla cena bytové jednotky ze sjednanych cen charakterové obdobnych jednotek v
panelovych budovach pro bydleni vPraze 10 — Stradnicich v bezprostiednim okoli jednotky
ocefiované, jejichZ ceny byly pfepogitany na 1 m? jednotek v souladu s vysi k nim naleZejicich
spoluvlastnickych podilii na spoleénych &astech budov a pozemk, a nasledné upraveny koeficienty
k1 — k4. Pokud je koeficient vysi, nez 1, z toho vyplyva, Ze je porovnivana jednotka méné bonitni,
neZ jednotka ocefiovana a naopak, pokud je koeficient = 1, znamena to, Ze jsou jednotky v daném
parametru srovnatelné. VSechny porovnavané bytové jednotky jsou upraveny ,&asovym
koeficientem™ k5, ktery vychdzi z HB indexu pro bytové jednotky a jsou vztaZené k datu ocenéni,
resp. k 2Q r. 2024, kdy byl publikovan jeho posledni udaj.

Zjisténa cena (viz odst 4.2 a 4.3.tohoto znaleckého posudku), dle platného cenového predpisu,
vychazi vyrazné niZe, nez obvykla cena stanovena porovnavacim zpiisobem ocenéni. Zjisténa cena se
aplikuje pouze za specifickymi w&ely ocenéni nemovitosti, napf. daflovymi a vzhledem ke
skute€nosti, Z¢ Udaje z realitniho trhu se do vyhlagky dostévaji se znaénym zpoZdénim a jsou §patné
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nastaveny i n€které dal3{ parametry v cenovém predpisu, vychazi zjisténé ceny bytovych jednotek
v hlavnim mésté Praze vyrazn& niZe a v rozporu s aktualnim trhem.

5.2. Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v souladu se znaleckymi posudky kolegti znalct, kteii zpracovavaji
znalecké posudky za stejnym ucelem, a piedevdim v souladu s platnou legislativou, metodikou
ocenéni a oceftovacimi standardy.

Pro urfeni ceny obvyklé:

A. Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze, informace od zadavatele posudku,
z vlastni fotodokumentace a z kupnich smluv ze Sbirky listin KU pro Hlavni mésto Prahu

B. Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

C. Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarng
Zpracovana.

D. Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem
pro uréeni obvyklé ceny

E. Na zdkladé interpretace vysledkd analyzy byla uréena obvykla cena nemovitych véci.
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