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¢. 2743/2014
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky ¢. 994/7 v objektu ¢p. 994/25, ulice
Slovinskd, obec Praha, vcetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 682 na katastralnim izemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.994/7
Adresa predmétu ocenéni: Slovinska 994/25
100 00 Praha 10
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1241 664

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 22 570,00 K&/m?

Index trhu s nemovitostmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi I 0,00
2. Vlastnické vztahy I 0,00
3. Zmény v okoli I 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost I 0,00
5. Povodnové riziko | 1,00

4
Index trhu I+=Ps*(1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 ob. véetné
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby | 1,03
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi I 0,00
3. Poloha pozemku v obci I 0,00
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec I 0,00
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku | 0,00
6. Dopravni dostupnost I 0,00
7. Hromadna doprava* | 0,00
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti I 0,00
9. Obyvatelstvo I 0,00
10. Nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené | 0,00

11
Index polohy Ip=P.*(1+ > P)=1,030

i=2



Koeficient pp = I+ * Ip = 1,030

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.1.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho titadu LV €.11906 ze dne 9.1.2014
skutecnosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdé€lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV €. 11906 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

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

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedné se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 45.90 m? dle vymezeni
jednotek v budové . Bytovy dim je situovany v fadové zastavb& v ulici Slovinska. Jedna se o
zastavbu bytovych domii v pomérn¢ klidné lokalit¢ v blizkosti Heroldovych sadi. Obcanska
vybavenost dobrd v dochazkové vzdéalenosti drobné prodejny - ulice Moskevska, Kodanska. Tti
stanice tramvaji k obchodnimu centru Eden, dopravni dostupnost dobra - autobusova zastavka v ulici
Kodanska, tramvaj Moskevska, nejbliz§i metro stanice Namésti Miru. V blizkosti Heroldovy sady,
tenisové kurty, v dobrém dosahu aredl Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovani v ptilehlych
ulicich omezené a zvlasté ve veCernich hodinach Spatné malokapacitni. Jednd se o okrajovou
lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se sedmi nadzemnimi podlazimi s vytahem, zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. V budové je dvacet bytovych
jednotek a ctyii nebytové jednotky. Okna plvodni dievénéd Spaletova, vstupni dvefe plvodni,
schody kamenné, podlahy teracové. Fasada misty opadava.Stavebné technicky stav objektu s
pramérnou udrzbou. Objekt byl postaven v padesatych letech.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 994/7



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékoni ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., a
¢. 340/2013 Sb a ¢&. 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 994/7

Oceniovand bytovd jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi sedmipodlaZzniho
podsklepeného zdéného objektu s vytahem (starého typu). Bytova jednotka sestdva z pokoje,
kuchyng, ptedsin€, koupelny, spizea WC. Okna difevéna Spaletova, dvete ptivodni dfeveéné plné a
prosklené do dfevénych zarubni, podlahy parkety, v kuchyni PVC a v koupelné¢ a WC dlazba.
Koupelna vybavena umyvadlem a vanou, ohfev vody plynovou karmou. WC kombi samostatné s
keramickymi nizkymi obklady. Kuchyn vybavena plechovou linkou s dvou dfezem a plynovym
spordkem. Ohiev vody plyn. karmou, vytapéni WAW. Bytova jednotka vyZaduje rekonstrukei.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky

Pozemek parc.¢. 682

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim tizemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2014 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢/m”] [K¢]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 682 309,00 7 000,00 2 163 000,-
nadvori
Ostatni stavebni pozemek — celkem 2 163 000,-
Pozemek parc.¢. 682 - zjiSténa cena = 2163 000,- K¢

Rekapitulace cen prisluSenstvi jednotky - pozemky

Pozemek parc.¢. 682 = 2 163 000,- K¢
2 163 000,- K¢

Cena prisluSenstvi - celkem = 2163 000,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda



Poloha objektu: Praha 21

Stafi stavby: 64 let

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha ¢. 27): 47 572,- K&/m*

Podlahové plochy bytu

kuchy: 14,00 m?
predsiii: 8,30 m?
koupelna: 3,30 m?
WC: 0,90 m*
pokoj: 18,80 m?
spiz: 0,60 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 45,90 m*
Podlahové plochy prostori se zkosenym stropem pod 2 m, komor mimo byt a mistnosti sklepi
sklep: 4,18 m?
Podlahové pl. prostord se zkosenym stropem pod 2 m, komor mimo byta = 4,18 m*

mistnosti sklept - celkem:

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 45,90 m?

Zapotitana podlahova plocha prostort se zkosenym stropem 4,18 m** 0,80 = 3,34 m°

pod 2 m, komor mimo byt a mistnosti sklepti:

Podlahové plochy — celkem = 49,24 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
- zdéna

2. Spole¢né &asti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01

3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu ] 0,00

4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 3.NP s vytahem Il 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled - jihovychod do ulice

6. Zékladni ptislusenstvi bytu - PtisluSenstvi Gplné - standardni Il 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklep

8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW I -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - Mirn¢ snizujici cenu - topidla WAW I -0,05
rozebrana

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve §patném stavu — (nutna \Y 0,40
rekonstrukce)

Koeficient pro stari 64 let:
s=1-0,005*64=0,68
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * Vo * 0,68 = 0,288
i=1



Index polohy
Nazev znaku

1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tizemi
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - za¢inajici
okrajova cast centra
3. Okolni zastavba a Zivotni prosttedi - pfevazujici objekty pro bydleni -
bytové domy, park Heroldovy sady
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni
spojeni - autobus Kodaiiska, tramvaj Moskevska k metru Namésti
Miru
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - $patné - v ptilehlych ulicich
omezené ve veCernich hodindch Spatné
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii
8
Index polohy Ip = (1 + X lF’i) =0,990
i=

Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku

p(

0,00
0,01

0,00

0,00

-0,02

0,00
0,00
0,00

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je
vyrazn¢ nizsi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve
spoluvlastnictvi) - k datu ocenéni pozemek v majetku obce v ptipadé
prodeje v ramci legislativy (novy ob¢ansky zékonik) - bytova
jednotka + spoluvlastnicky podil na pozemku.
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu
3
Index trhu I+ = (1 + ZlTi) =0,900
i=

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,288 * 0,990 * 0,900 = 0,257

Ocenéni

Cena upravend CU = IPC * I =47 572,- K&m? * 0,257 = 12 226,- K&/m®

CP = CU * PP = 12 226,- K&/m” * 49,24 m” = 602 008,24 K¢
Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islu$enstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 163 000,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 459 /9 481

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2163 000,- K¢ *459/9481 =104716,49 K&
Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 994/7 - zjiSténa cena

+

-0,10

0,00

0,00

602 008,24 K¢

104 716,49 K¢

706 724,73 K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 994/7 706 724,70 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 706 724,70 K¢
Celkem 706 724,70 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 706 724,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 994/7 706 724,70 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 706 724,70 K¢
Celkem 706 724,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 706 724,70 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 706 730,- K¢

slovy: SedmsetSesttisicsedmsettiicet K¢




VYNOSOVA METODA

Zjednodusené teceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho nadjemného snizeného o ro¢ni néklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zaklad¢ prizkumu
trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2013 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny cisty prondjem bytové jednotky 1 + kk (1) dle cenové mapy Ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-K¢&/més.

Inzerované nabidky pronajma :

28. pluku 1+ 1 47 m? rekonstruovany, v 3.NP s vytahem, vybaveni standard, vytapéni
piimotop, sklep, balkon
8 900,-K¢&/mes (189,-K¢/m2)

Tolsttho 1+ 1 47 m? po castetné rekonstrukci, vybavena kuchyniskou linkou se sporadkem,
nabytkem, v 3.NP bez vytahu, balkon, sklep, topeni pifimotop
9 500,-K¢&/mes (202,-K¢/m2)

Zitomirskd 1+ 1 45 m? v dobrém stavu, standard.vybaveni ,byt ve 2.NP bez vytahu, nova
kuchyniska linka, okna plastova, topeni el. ptimotop
8 500,-K¢&/més (189,-K¢/m2)

Priimérna cena za m? v nabidce &ini : 193,-K(“:/m2 X Knabidky 0.85 = 164,—K<‘:/m2
Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a ndklady spojené s vlastnictvim, (udrzba,
sprava, dan z nemovitosti) .
4590 m*  x 140,-K¢/m” = 6 426,-K¢/més
Cisty ro¢nivynosza piedmétnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 5 000,-K¢&/més.
Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zpisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.
Z(¢isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladti : 12 x 5 000,-K& =60 000,-K&
Cv= 60000 /8x 100 = 750000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 750 000,-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 vétSing piipadt obsahuji provizi realitnich kancelati. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, ptislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Inzerované nabidky :

Zitomirskd 1+ 1 47m®, v 1.NP bez vytahu, po rekonstrukei, balkon a komora. Objekt jako
celek v dobrém stavu po rekonstrukci.

2 350 000,-K¢ (50 000,-K¢&/m2)

Ruska 1+1 44 m? ve 2NP s vytahem, ptivodni udrZovany stav, dim zrekonstruovany,
komora, sklep

2 080 000,-K¢ (47 273,-K¢/m2)

Samova 1+1  49m?,ve zvySeném 1.NP s vytahem, provedena renovace, udrzovany stav,
diim zrekonstruovany, plastova okna, sklep

2 000 000,-K¢ (40 816,-K¢/m2)

Primérnéa cena zam® &ni: 46 O3O,-Ké/m2 X Knabidky(redukce pramenu ceny) 0.8
= 39 125,-K&/m?

36 000,-K&/m2 x  45.90 m? = 1 652 400,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky primérna cena za bytové jednotky charakteru
1+1 (KK), v Praze 10 - 2 000 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 1 652 400,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primeér.

Dle cenového predpisu 441/2013 Sb. 706 725,-K¢
Vynosova metoda 750 000,-K¢
Porovnavaci metoda 1 652 400,-K¢
CO = (706725 + 750000+ 1652400)/3 = 1036375,-K&



OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini 1 036 000,-K¢

(slovy : jedenmiliontficetSesttisicK¢)

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

V Praze 14.1.2014

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.1.51 Test.

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 poft. €. 2743/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladia uc¢tuji dokladem €. 2743/2014.
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