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LV ¢. 7277, p.c. 1832/3

IV)LV €. 5008, pozemek p.¢. 1834/26
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Dle stavu ke dni 17.12.2019 posudek vypracoval: Ing. Petr Macak
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1. Uvod:

1.1 Zadani :

Zadéanim objednatele je navrh obvyklé ceny nemovitosti:

I) LV €. 5007, jednotka ¢.1171/5, s podilem na spolecnych ¢astech budovy a
pozemku p.¢. 1833/95

I1) LV ¢. 5007, jednotky €. 1171/334 a 1171/336 s podilem na spolecnych ¢astech budovy a
pozemku p.¢. 1833/95

DLV €. 4919, podil jednotky ¢. 1171/277 s podilem na spole¢nych ¢astech budovy a
pozemku parc.¢.1833/95,

IV)LV ¢. 4912, podil na pozemcich 1832/3, 1833/27, 1833/29, 1833/53, 1833/90, 1933/91,

1833/34

LV ¢. 7277, 1832/3,

V)LV ¢. 5008, pozemek p.¢. 1834/26
vSe v k.u.Podoli, Hlavni mésto Praha.

Zadanim objednatele je v dodatku znaleckého posudku zohlednit uzavieni najemni smlouvy na
dobu urcitou 5 let uzavienou dne 17.12.2019 po vypracovani ptivodniho znaleckého posudku.

2.Nalez:

2.1. Podklady pro vypracovani posudku:

-snimek pozemkové mapy

-informace o pozemcich a jednotkach z LV 5007, LV 5008, LV 4800, LV 4919, LV ¢. 7277 pro
k.u.Podoli

-cenova mapa stavebnich pozemkt Hlavniho mésta Prahy

-smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky ¢.1171/5 ze dne 18.1.2006

- kopie kupnich smluv ze sbirky listin KU

- ndjemni smlouva ze dne 17.12.2019

2.2. Projektova dokumentace:
Projektova dokumentace nebyla piredlozena. Vzhledem k charakteru nemovitosti neni projektova

dokumentace nezbytnd a ocenéni je provedeno dle vymér zjisténych pii mistnim Setieni a z

,»prohlaseni vlastnika”.
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2.3. Restitu¢ni naroky, zastavni pravo, vécna bi‘emena:

Zastavni prava zapsana v ¢asti ,,C*“ LV ¢. 5007, LV 5008, LV 4800, LV 4919 budou prodejem
vyporadana a odstranéna. Vécnd bfemena, zapsand na LV ¢. 5007, LV 5008, LV 4800, LV 4919,
nemayji vliv na obvyklou cenu.
2.4.Poloha nemovitosti (3irsi vztahy):

Viz. ptvodni znalecky posudek
2.5. Popis a stav_ nemovitosti:
viz. ptivodni znalecky posudek

3. Ocenéni:

3.1. Volba metody ocenéni:

Na zaklad¢ zjisténych skutecnosti (druh a poloha nemovitosti) byl proveden vybér metod ocenéni
pro danou nemovitost. Byly pouzity metody stanoveni ceny porovnianim a ceny dle platného
cenoveého predpisu.

3.2. Stanoveni _hodnoty nemovitosti:

3.2.1 Vécna hodnota :

Vécna hodnota neni vzhledem k charakteru nemovitosti a rozdilu v cené oproti obvyklé cené
nemovitosti stanovena.

3.2.2. Ocenéni na zakladé€ vynosii z pronadjmu:

Bytové jednotky a garazova stani jsou Vv této oblasti pronajimany. Nebytové jednotky- sklepy
jsou pronajimany jako soucast nebo prislusenstvi bytu. Nelze stanovit vysi jejich pronajmu
porovnanim. Vzhledem k tomu, Ze vS§eobecné je vySe najmu nizka vede stanoveni ceny na zaklade
predpokladanych vynost z prondjmu k niz§im cendm, nez jsou skute¢n¢ realizované prodejni
ceny. Z tohoto diivodu neni cena na zékladé vynosi z prondjmu stanovena.

3.2.3 Metoda porovnavaci:

Pro porovnani nebyl zjistén dostateény pocet cen realizovanych prondjmui V pfiméfeném
casovém obdobi. Najemci a pronajimatelé vySi ndjmu nesdé€luji a finanéni ufady samoziejmé
udaje o vysi najemného neposkytuji.

Pro porovnani vychazim ze soucasnych nabidek realitnich kancelafi se zohlednénim zejména
skute¢nosti, ze realizované najemné byva obvykle nizsi nez nabidkova cena.

DLV €. 5007, jednotka €.1171/5, s podilem na spole¢nych castech budovy a
pozemku p.¢. 1833/95:

Nabidka pronajmu porovnatelnych jednotek:

1)

Pronajem bytu 3+kk 88 m? Nad cihelnou,aha 4 - Podoli Panorama

19 500 K¢ za mésic  k pronajmu p&kny byt se zahradou v zadané lokalité Prahy 4 - Podoli. Byt je kompletng
zatizeny. Kuchyniska linka je se spotiebici, koupelna s vanou a samostatnou toaletou, 2 nepriichozi pokoj.



2)

Pronajem bytu 3+kk 94 m?Pod Terebkou, Praha 4 - Nusle

21 000 K¢ za mésic Pronajem &ésteéné zatizeného luxusniho bytu 3+kk po celkové rekonstrukci o celkové plose
94,2 m2. Byt je situovan v 6. NP cihlového domu s vytahem v tésné blizkosti Jiraskovych sadi, velmi klidné okoli
plné zelené. Okna obyvaciho pokoje sméruji na sever a loznice na jih. Na vSech oknech jsou namontované rolety.
Rozméry: obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem - 32,5 m2, 1 loznice - 24,5 m2, 2 loZnice - 15,5 m2, koupelna - 5,8 m2,
wc - 2,8 m2 a vstupni hala - 13,1 m2.

3)

Pronajem bytu 3+kk 90 m2,NedVéovo némélsti, Praha 4 - Podoli

22 000 K¢ za mésic CUsporné k prondjmu luxusni byt 3+kk se dvéma balkony a gardzovym stanim, v Praze 4 -
Podoli, ul. Nédvédovo namésti. Prostorny byt o velikosti 90 m2 se nachazi ve tfetim patte Sestipodlazni cihlové
novostavby s vytahem. Byt je nabizen nezatizeny, kuchynska linka seu se v§emi vestavnymi spotiebici, v predsini
jsou praktické velké vestavéné skiing.

4)

: L]

| dumrezit.ca

e

Pronajem bytu 4+kk 110 m?, Roskotova, Praha 4 - Branik 25 000 K¢ za mésic 4kk 110m? P4 Branik,
Roskotova ulice. Byt v 6. patie domu s vytahem, terasa, nezatizeno. Prostorny byt s velkym obyvacim pokojem s
kuchynskym koutem (vSechny vestavéné spotiebice) a tfemi loZnicemi s koupelnou s vanou v samostatné klidové
zone.



5)

Pronajem bytu 3+kk 95 m? Dvorecka, Praha 4 - Podoli

25 000 K¢ za mésic Moderni byt v novostavbé je situovan v 6. patfe. Velmi svétly byt s balkonem tvoii prostorny
obyvaci pokoj s pln¢ vybavenou kuchyni, 2 loznice, koupelna s vanou, balkon. Byt je nabizen jako nezafizeny, ale je
mozno podle pozadavku dozaridit. Plovouci podlaha, vestavéné skiing, vytah, satelit. K bytu nalezi parkovaci misto v

podzemni garazi za poplatek 2000 K¢.

Rekapitulace: podl. plocha (m?) najemné K¢/mésic K&/m®/mésic
1) Nad Cihelnou 88,- 19 500,- 222,-

2) Pod Terebkou 94,- 21 000,- 223,-
3)Nedvédovo nam. 1 800,-K¢ gar. stani 90,- 22 000-1 800= 22 200,- 247 -
4)Roskotova 110,- 25 000,- 227,-
5)Dvorecka 95,- 25 000,- 263,-
Prumérna hodnota: 94.4 22 540,- 235,-
Obvyklé najemné jednotky & 1171/5: 101.80m**235,-Ke&/m” = 23 923,-K&/mésic

Uprava ceny vzhledem k pouziti nabidkovych cen: 23 923*0.90 =21 531,-K¢&/mésic

vEN =Cvsd
q"*r

kde: CV = ¢&isty vynos nemovitosti
I = mira vynosnosti (setinnd) 0.045
g =(1+r)=1.045
n = zlstatkovéa doba uziti nemovitosti 5 roki

Ro¢ni vynos dle najmu v uzaviené najemni smlouve: 20 000,-K¢/mésic*12 240 000,-K¢/rok
Odpocet pronajmu garazovych stani a pozemku p.¢. 1836/24:
240 000,-K¢ - 51 075,-K¢

Cisty roéni vynos: 188 925,-K&* 0.92

188 925,-K¢&/rok
173 811,-K¢&/rok

(V7= R I I J I S — = 763 028,-K&
1.045°*%0.045

Rocni vynos dle obvykleho najmu: 21 531,-K¢&/mésic*12 =258 372,-Ké/rok
Cisty rocni vynos: 258 372,-K¢* 0.92 = 237 702,-K¢

V7= Y A (17 1 S —— = 1043508,-K¢
1.045°*0.045




-6 -

Obvykla cena jednotky ¢.1171/5, s podilem na spole¢nych ¢astech budovy a
pozemku p.¢. 1833/95: 7 300 000,-K¢- (1 043 508,-K¢ — 763 028,-K¢) =7 019 520,-K¢
zaokrouhleno: 7000 000,-K¢

I LV €. 5007, jednotky €. 1171/334 a 1171/336 s podilem na spolecnych ¢astech budovy a
pozemku p.¢. 1833/95

Sjednotkami sklepti a sklepnich kdji se obchoduje pievazné jako s prislusenstvim
jednotky(bytu). Nelze stanovit cenu porovnanim. V dome ¢p. 1171 byl realizovan prodej nebytoveé
jednotky v cend 19 231,-K&/m? podl. plochy. Tuto cenu lze povazovat za obvyklou. Sklepni koje
jsou samostatné pronajimany vyjimec¢n¢ a nelze stanovit obvyklé ndjemné.
Jednotka ¢.1171/334: 3.0m**20 000,-K¢&/m” = 60 000,-K¢&
Jednotka &.1171/336: 5.2m**20 000,-K¢&/m?= 105 000,-K¢&

DLV €. 4919, podil jednotky ¢. 1171/277 s podilem na spole¢nych ¢astech budovy a

pozemku parc.¢.1833/95
Vétsina prodejii garazovych stani je realizovana s prodejem jednotky (bytu). Prodej garazového
stani v domé ¢p. 1171 byl v roce 2018 realizovan za cenu 850 000,-K¢. Tuto cenu lze povazovat za
obvyklou. V daném ptipad¢ se jedna o dvé garazova stani, tj. 1 700 000,-K¢

Nabidka porovnatelnych nemovitosti k prondjmu:
1)

Pronajem garaze 16 m? Pod Dékankou, Praha 4 - Nusle
2 700 K¢ za mésic

prondjmu uzamykatelnou, samostatnou garaz v podzemnim objektu s vjezdem z ulice Pod
Dé&kankou.

2)

Pronajem garazového stani 18 m> ,Neklanova, Praha

2 000 K¢ za mesic

parkovaci stani v suterénu bytového domu v atraktivni lokalité na VySehrad¢.Ptistup pies dalkové
ovladani.



3)

Pronajem garazového stani 18 m?, Bohuslava Martinu, Praha 4 - Podoli Panorama

1 800 K¢ za mésic

Exklusivné Vam zprostfedkujeme prondjem garazového stani v podzemnich gardzich v ulici
Bohuslava Martint, Praha 4 v dochazkové vzdalenosti metra Budéjovicka. Garazové stani je
vhodné pro osobni vozidlo, v€etné SUV. Vzhledem k uzavienému prostoru je zde mozné parkovat
1 motocykl.Ptistup do garazi je z ulice pies uzaviena vrata.

4)

Pronajem garazového stani 17 m*> Milevska, Praha 4 Panorama

1 990 K¢ za mésic

Pronajem gardZového stani u metra C - Pankrac , Praha 4 , Milevska ulice. Parkovaci diim se
nachazi v blizkosti V Tower, parku Kav¢i hory a obchodniho centra Arkady Pankrac. Auta jsou v
uzamykatelné koji pro tii vozidla. Vjezd do garazi vybaven automatickym snimanim SPZ, vchazi
se pouze s ¢ipem, garaze jsou vybaveny kamerami a hlidany 24 hodin denn¢.

5)

-~ 4
Pronajem gardZového stani 15 m*Milevska, Praha 4 - Kr¢ Panorama
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20582 058 K¢ za mesic k dlouhodobému pronajmu venkovni parkovaci stdni na stiese parkovaciho domu v
centru obchodni ¢tvrti Pankrace, 200 metri od stanice metra C "Pankrac" a nakupniho centra Arkady Pankrac. Pristup
je zajistén zabezpecenym vjezdem na ¢ip. K dispozici garazmistti 24hod denné. Cena za venkovni stani ¢ini 2.058,-K¢
bez DPH (2.490,-K¢ v¢. DPH) / 1 stani v¢. sluzeb.

Porovnanim s nabidkovymi cenami pronajmu se zohlednénim, ze se jedna o nabidkové 1ze
povazovat za obvyklé najemné 1 800,-K¢/mésic, 21 600,-K¢/rok.

- v ptipadé konstantniho vynosu po urcitou dobu vyplyva ze vzorce:

VEN = v L 1

q"*r

kde: CV = &isty vynos nemovitosti
I = mira vynosnosti (setinnd) 0.045
g =(1+r)=1.045
n = zlstatkovéa doba uziti nemovitosti 5 rokt

P}rubé najemné 2 stani : 43 200,-Ké/rok

Cisté najemné: : 43 200*0.85 =36 720,-K¢/rok
1.045°-1

VH: 36 720%----------mmememv = 161 198,-K¢&
1.045°*0.045

Porovnavaci hodnota se zohlednénim ndjemni smlouvy:

1 700 000,-K¢-161 198,-K¢ = 1538 802,-K¢

Zaokrouhleno: 1 540 000,-K¢

VLV €. 4912, podil na pozemcich 1833/27, 1833/29, 1833/53, 1833/90, 1933/91, 1833/34

LV ¢. 7277, p.¢. 1832/3,

S podily porovnatelnych pozemki se témét neobchoduje a ani nejsou samostatné pronajmutelné
nelze stanovit obvyklou cenu porovnanim. Pozemky nejsou uvedeny v najemni smlouveé. Za
obvyklou cenu Ize povazovat cenu stanovenou dle cenového predpisu 60 000,-K¢.

V)LV ¢&. 5008, pozemek p.¢. 1834/26

S porovnatelnymi pozemky se obchoduje témét vyhradné jako se soucasti jednotky (bytu).
V roce 2018 byl realizovan jeden prodej porovnatelného pozemku za cenu 6 500,-K&/m? Tuto
cenu lze povazovat za obvyklou. Pozemek nelze samostatné pronajmout.
Pozemek p.&. 1834/26: 27 m**6 500,-K&/m® = 175 500,-K¢&
Zaokrouhleno: 175 000,-K¢

Simulované najemné je stanoveno ve vysi 5% z ceny pozemku: 175 000,-K¢&*5% 8 750,-K¢&/rok
Cisté roéni najemné: 8 750*0.9 = 7 875,-K&/rok

VH: 7 875%ccmemmeeeeeee = 34571,-K¢
1.045°*0.045

Porovnavaci hodnota se zohlednénim ndjemni smlouvy:
175 000,-K¢-34 571,-K¢ = 140 429,-K¢
Zaokrouhleno: 140 000,-K¢




3.2.4. Cena dle cenového predpisu:
Viz. ptivodni znalecky posudek

4.Rekapitulace:

DLV &. 5007, jednotka ¢.1171/5, s podilem na spoleénych éastech budovy a
pozemku p.¢. 1833/95

- vécna hodnota nestanoveno
- vynosova hodnota nestanoveno
- porovnavaci hodnota 7 000 000,- K¢
- cena dle platného cenového piedpisu 8 272 950,- K¢

1) LV ¢&. 5007, jednotky ¢. 1171/334 a 1171/336 s podilem na spoleé¢nych ¢astech budovy a

pozemku p.¢. 1833/95
- vécna hodnota nestanoveno
- vynosova hodnota nestanoveno

jednotka ¢. 1171/334
- porovnavaci hodnota 60 000,- K¢
- cena dle platného cenového predpisu 59 020,- K¢

jednotka ¢. 1171/336
- porovnavaci hodnota 105 000,- K¢
- cena dle platného cenového predpisu 102 290,- K¢

IDLYV ¢. 4919, podil jednotky ¢. 1171/277 s podilem na spoleénvch ¢astech budovy a
pozemku parc.¢.1833/95

- vécna hodnota nestanoveno
- vynosova hodnota nestanoveno
- porovnavaci hodnota 1 540 000,- K¢&
- cena dle platného cenového predpisu 1 447 260,- K¢

IVILV €. 4912, podil na pozemcich 1833/27, 1833/29, 1833/53, 1833/90, 1933/91, 1833/34,
LV ¢. 7277, p.€.1832

- vécna hodnota nestanoveno
- vynosova hodnota nestanoveno
- porovnavaci hodnota nelze stanovit
- cena dle platného cenového predpisu 70 000,- K¢
V)LV ¢. 5008, pozemek p.¢. 1834/26

- vécna hodnota nestanoveno

- vynosova hodnota nestanoveno

- porovnavaci hodnota 140 000,-K¢

- cena dle platného cenového predpisu 189 000,- K¢
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5. Zavér:
Zadanym tkolem ocenéni bylo provést navrh obvyklé ceny nemovitosti:

I) LV €. 5007, jednotka ¢.1171/5, s podilem na spole¢nych ¢astech budovy a
pozemku p.¢. 1833/95

I1) LV €. 5007, jednotky €. 1171/334 a 1171/336 s podilem na spole¢nych ¢astech budovy a
pozemku p.¢. 1833/95

DLV €. 4919, podil jednotky ¢. 1171/277 s podilem na spole¢nych ¢astech budovy a
pozemku parc.¢.1833/95

IV)LV €. 4912, podil na pozemcich 1833/27, 1833/29, 1833/53, 1833/90, 1933/91, 1833/34,
LV ¢.7277-p.¢. 1832/3

V)LV 5008, pozemek p.¢. 1834/26

vse v k.u.Podoli, Hlavni mésto Praha.

Zadanim objednatele je v dodatku znaleckého posudku zohlednit uzavieni najemni smlouvy na
dobu urcitou 5 let uzavienou dne 17.12.2019 po vypracovani pivodniho znaleckého posudku.

Na zéaklad¢ vyse pouzitych metod ocenéni povazuji za obvyklou cenu a moznou trzni hodnotu
cenu stanovenou porovnanim a dle cenového ptedpisu V pripadé neobchodovanych nemovitosti:

DLV €. 5007, jednotka ¢.1171/5, s podilem na

spole¢nych ¢astech budovy a pozemku p.¢. 1833/95 : 7 000 000,- K¢
slovy:-sedmmiliont,-K¢

I1) LV €. 5007, jednotky €. 1171/334 a 1171/336 s podilem na spole¢nych ¢astech budovy a
pozemku p.C. 1833/95: obvykld cena stanovend porovnanim odpovidd cené stanovené dle

cenového predpisu:

jednotka ¢. 1171/334: 60 000,-K¢

slovy:- Sedesattisic,-K¢

jednotka ¢. 1171/336: 105 000,-K¢
slovy:-jednostopéttisic,-K¢

DLV €. 4919, podil 2/55 jednotky ¢. 1171/277

s podilem na spole¢nych ¢astech budovy a

pozemku parc.¢.1833/95: 1 540 000,-K¢
slovy:- jedenmilionpétsetctyticet,-K¢

IV)LV €. 4912, podil na pozemcich p.¢. 1833/27, 1833/29, 1833/53,

1833/90, 1933/91, 1833/34,

LV ¢. 7277, p.c. 1832/3, : 70 000,-K¢
slovy:-sedmdesattisic,-K¢

V)LV ¢. 5008, pozemek p.C. 1834/26: 140 000,-K¢
slovy:-jednostoctyticettisic,-K¢
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze 2 ze
dne 4. 12. 1989 pod ¢.j. 915/87, pro zékladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady, se
specializaci pro odhady cen nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 81/2019- dodatek ¢. I znaleckého deniku.

Ve Slaném dne 29.1.2020

Ing. Petr Macak

Stefanikova 1299

274 01 Slany

tel.: 603480416

e-mail: macak.petr@centrum.cz



