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O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 2334/3 v objektu ¢p. 2334/37, ulice
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V Praze, 19.9.2012



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jednotky €. 2334/3 v objektu ¢p. 2334/37, ulice
Hradesinskd, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu na pozemku
parcelni Cislo 3077 na katastralnim izemi Vinohrady.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka ¢.2334/3
Adresa nemovitosti: Hradesinska 2334/37
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vinohrady
Pocet obyvatel: 1257 158

Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2 250 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 16.9.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho tfadu LV €. 9150 ze dne 7.9.2012
skutecnosti a vyméry zjisténé na miste

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV ¢. 9150 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pti prohlidce nemovitosti.

7. Celkovv popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0. Bytovy dim je z roku 1937 o péti
nadzemnich podlazich, zdéné nosné konstrukce se sedlovym nizkym krovem bez moznosti vyuziti
podkrovi. Podzemni podlazi je rozsSitené az do dvorni Casti. Schodisté zulové s podestami z
brousené¢ho teraca, vstupni ¢ast schodistového prostoru ma Stukovou vyzdobu v podhledu stropu.
Stavebn¢ technicky stav objektu : praceli domu s opravenou fasddou a natérem, dvorni ¢ast
provétrand plivodni. Spodni ¢ast stavby je ve Spatném stavu a v €asti pod dvorem dochézi k
zatékani. Obcanska vybavenost dobra v pfijatelné dochazkové vzdalenosti, dopravni dostupnost
dobra - tramvaj v ulici Korunni. Nejbliz§i metro Flora nebo Jitiho z Podébrad , hor§i moznosti
parkovani, ve veCernich hodinach $patné. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.




8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 2334/3




B. Znalecky posudek

Popisy objektli, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni
zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb. a
¢. 387/2011 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 2334/3

Popis:

Ocenovana bytova jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi pétipodlazniho podsklepeného
zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyné v ptedsini, koupelny s WC
komory. K bytové jednotce patii sklepni koje k uzivani v suterénu objektu. Okno dievéné Spaletoveé,
dvefe plné i prosklené do ocelovych zarubni, podlahy dlazba a vlysky. Kuchyniska linka chybi -
pouze skiinka s difezem. V koupelné sprchovy kout s WC. Stavebné technicky stav bytové
jednotky vyzaduje ¢aste¢nou rekonstrukei.

Ocenéni prisluSenstvi jednotky - pozemky:

PozemKky

Popis:
Ocenované pozemky se nachézi na katastralnim tizemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2012 mapovy list €. 60.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemek:

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 27 cenova mapa zastaveéna plocha a 3077 474,00  8980,000 4256520
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 4256 520
Pozemky - zjiSténa cena = 4256 520 K¢

Rekapitulace cen prislusenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky = 4256 520 K¢
4256 520 K¢

Cena prisluSenstvi - celkem: = 4 256 520 K¢

Vlastni ocenéni jednotky:

Zatridéni pro potieby ocenéni:



Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast €. 2

Stati stavby: 75 let

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 19): 66 894 K¢&/m*

Podlahové plochy bytu:

kuchyf + predsiii: 4,20 m*
pokoj: 14,60 m*
koupelna + WC: 1,70 m*
komora: 0,70 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 21,20 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitické konstrukce v 0,10
vyzdivana - zdéna
2. Spole¢né ¢asti domu - Koldrna, kocarkarna, dilna, pradelna, 1I 0,00
susSarna, sklad
3. Ptislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v dom¢ - Ostatni podlazi nevyjmenované - 1.NP s II 0,00
vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever 1| -0,01
nebo bez vyhledu - sever (do dvora)
6. Zékladni ptislusenstvi bytu - PtisluSenstvi tipIné - standardni M1 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni III 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep) -
sklepni koje k uzivani,komora
8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW II -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirn¢€ snizujici cenu - skiiiika s diezem 11 -0,05
nevhodné situovana v predsini
10. Stavebné¢ - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (predpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsSich stavebnich uprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,04 pro stavby s nastavbou, ptistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
Uupravami.
Koeficient pro stati 75 let: 0,74

9
Index vybaveni Iy = (1 + X V;) x V10 x 0,74 = 0,491
i=1

Index polohy:
Nazev znaku ¢ P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tizemi 11 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - zdjmova III 0,03
zaCinajici okrajova ¢ast centra
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro I 0,00
bydleni



4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni 11 0,00
spojeni - tramvaj Korunni
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - Spatné - v pfilehlych I -0,02
ulicich
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli II 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivil II 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + £ P;) = 1,010
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nézev znaku ¢ T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné nizsi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve II 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - negativni - byty byly jiz I -0,05
neuspesné nabizeny k prodeji
3
Index trhu It = (1 + £ T;) = 0,850
i=1
Celkovy index I =1y x Ip x I+ = 0,491 x 1,010 x 0,850 = 0,422
Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC x I = 66 894 K¢&/m” x 0,422 = 28 229,27 K&/m®
CP = CU x PP =28 229,27 K&/m” x 21,20 m* = 598 460,52 K&
Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 598 460,52 K¢

4

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 4 256 520 K¢
Spoluvlastnicky podil: 2 120 / 85 180

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4256520 K¢ x2120/85180 =105938,28 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 2334/3 - zjiSténa cena

+

105 938,28 K¢

704 398,80 K&




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 2334/3

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

704 398,80 K¢
704 398,80 K¢

704 398,80 K¢

704 398,80 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 2334/3

1. Ocenéni staveb celkem

704 398,80 K¢
704 398,80 K¢

Celkem 704 398,80 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 704 398,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 704 400 K¢

slovy: SedmsetctyfitisicCtytista K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit, aby aroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho ndjemného snizen¢ho o ro¢ni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zaklad¢ prazkumu

trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2012 -

ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty prondjem bytové jednotky 1 + 1 (KK) dle cenové mapy Ceské

republiky ¢ini v Praze 10 - 8 800,-K&/més.

Dle nabidky pronajmu v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 10 500,-K¢/més az
11 900,-K¢/més. Nutné je podotknout, ze pocet nabizenych pronajmil je vysoky.

Hradesinska  garsonka 28 m” velmi dobry stav
Hradesinska 1 +kk 2450 m*  standard
Srobérova 1 +kk 22 m® standard, nabytek

(278,-K&/m2)
(265,-K&/m2)
(364,-K&/m2)

Ocenovana bytova jednotka oproti nabizenym bytovym jednotkam takovych kvalit.
2120 m*x  250,-K&/m’® = 5 300,-K¢
Cisty rocni vynos za predmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven ¢astkou

3 500,-K¢/més.

Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zplisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelné¢ho ro¢niho vynosu.



Z(Cisty zisk) /rokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladii: 12x 3 500,-K& =42 000,-K&
Cv= 42000 /8 x 100 = 525000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini @ 525 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétSiné ptipadll obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Srobarova 1+kk 28 m2, stav velmi dobry, 1 550 000,-K&
(50 638,-K¢/m2)
Slezska garsonka 17 m’, standard, 1 490 000,-K¢
(45 000,-K¢/m2)
Srobarova garsonka 22 m?, stav dobry, po rek. 1 390 000,-K¢

(63 181,-K¢/m2)
Nabizené inzerované bytové jednotky v dobrém stavebné technickém stavu se pohybuji v cenach
o 45 000,-K¢/m2 do 63 181,-K¢&/m2

40 000 x 21.20 m* = 848 000,-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky priméma cena za bytové jednotky charakteru
1+KK, 1+1 vPrazel0- 1790 800,-K¢.

POROVNAVACI METODA 848 000,-K¢&



ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky prameér.

Dle cenového predpisu 387/2011 Sb. 704 399,-K¢
Vynosovd metoda 525 000,-K¢
Porovnavaci metoda 848 000,-K¢
CO = (704399 + 525000+ 848000)/3 = 692 446,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini : 692 450,-Ké

(slovy : SestsetdevadesatdvatisicCtytistapadesatK¢)

V Praze, 19.9.2012

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

D. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2402/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu néklada uctuji dokladem €. 2402/2012.



