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A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky €. 1464/253 v objektu ¢p. 1464/61,
ulice Moskevska, obec Praha, véetné¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu na
pozemku parcelni ¢islo 1873/95 - 1873/102, 1873/104, 1873/107 a 1873/109 na katastralnim uzemi
VrSovice.

2. Informace o0 nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka ¢.1464/253
Adresa nemovitosti: Moskevska 1464/61
100 00 Praha 10
Kraj: HI.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1257158

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2250 K¢/m®

3. Prohlidka a zaméi'eni nemovitosti
Prohlidka se zamétenim nemovitosti byla provedena dne 13.9.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho Gifadu LV €. 7580 ze dne 7.9.2012
skutecnosti a vymeéry zjisténé na miste

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Na LV ¢. 7580 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svétend 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

Ocenovana bytova jednotka charakteru 2 + 0 je situovand ve Ctrnactém nadzemnim podlazi
bytového domu pfi ulici Moskevska a VrSovicka v rohové Casti v zastavbé panelové zastavby
Vlasta. V blizkém okoli se nachazi park u SV.Véaclava a Koh-i-noor. Stanice tramvaje je v ulici
Vrsovicka - Koh-i-noor. Vlakové nadrazi Vr$ovice (Praha hl.nadrazi - Benesov) dvé stanice tramvaji.
Obcanska vybavenost dobra, dopravni dostupnost dobra, parkovani zvlasté ve vecernich hodinach
omezené, v objektu v 4.PP. az 1.NP se nachazeji garadze. Nejbliz§i metro Nameésti Miru, nebo
Jitiho z Podébrad.

Objekt je podsklepeny CEtyfmi podlazimi, osmnactipodlazni Zelezobetonové montované plosné
konstrukce. Bytovy diim byl postaven v roce 1986.




8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 1464/253




B. Znalecky posudek

Popisy objektl, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakont ¢. 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 Sh. a
¢. 387/2011 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1464/253

Popis:

Ocenlovana bytovad jednotka se nachazi ve ctrnactém nadzemnim podlazi osmnéctipodlazniho
podsklepeného (4.PP) panelového objektu s vytahem. Bytova jednotka sestava ze dvou pokoju,
kuchyniského koutu, koupelny, WC, ptedsiné a dvou lodzii. K bytové jednotce patii sklepni koje k
uzivani v suterénu objektu. Okna dfevénd zdvojend, dvefe hladké plné a prosklené do ocelovych
zarubni puvodni, podlahy PVC. Koupelna a WC je prefabrikovanym umakartovym jadrem.
Kuchynsky kout vybaven linkou s elektrickym spordkem a dfezem. Objekt byl postaven v roce
1986. Stavebné technicky stav bytové jednotky vyzaduje modernizaci. Objekt jako celek odpovida
stafi s béznou udrzbou.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky

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

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemky:

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K¢&/m?] [K&]

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1873/95 642,00 3000,000 1926000
nadvoii

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1873/96 643,00 3000,000 1929000
nadvoii

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 1873/97 2871,00 3000,000 8613000

§ 27 cenovd mapa ostatni plocha 1873/98 36,00 3 000,000 108 000

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1873/99 1028,00 3000,000 3084000
nadvoii

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1873/101 991,00 3000,000 2973000
nadvoii

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1873/100  2269,00 3000,000 6807000
nadvori

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 1873/102 210,00 3 000,000 630 000

§ 27 cenovd mapa ostatni plocha 1873/104 219,00 3 000,000 657 000

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 1873/107 91,00 3 000,000 273 000
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§ 27 cenovd mapa ostatni plocha 1873/109 103,00 3 000,000 309 000
Ostatni stavebni pozemky - celkem 27 309 000
Pozemky - zjisténa cena = 27309000 K¢
Rekapitulace cen piislusenstvi jednotky - pozemky:
Pozemky = 27 309 000 K¢
27309 000 K¢
Cena prisluSenstvi - celkem: = 27 309 000 K¢
Vlastni ocenéni jednotky:
Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast ¢. 21
Stafi stavby: 26 let
Indexovana primeérna cena IPC (ptiloha ¢. 19): 50 734 K&/m?
Podlahové plochy bytu:
kuchynisky kout: 7,50 m?
pokoj: 20,50 m?
pokoj: 12,40 m?
koupelna: 2,90 m?
WC: 1,10 m?
predsiii: 9,10 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 53,50 m*
Podlahové plochy balkonii teras a pavlaci:
lodzie: 3,10m?
lodzie: 6,40 m?
Podlahové plochy balkont teras a pavlaci - celkem: = 9,50 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 53,50 m®
Zapocitana podlahova plocha balkont teras a pavlaci: 9,50m?x 0,17 = 1,62 m?
Podlahové plochy - celkem: = 55,12 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, nezateplena - panelova I -0,05
2. Spolec¢né casti domu - Garazové stani v 0,10
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé¢ - Ostatni podlazi nevyjmenované - 14.NP I 0,00
S vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové Il 0,03

strany - s vyhledem - severovychod a jihozapad
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6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Ptislusenstvi ¢astecné nebo uplné I -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 11 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
sklepni koje k uzivani, lodzie

8. Vytapeéni bytu - Dalkové, tstiedni, etdzove - dalkové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirn¢ snizujici cenu - vyassi podlazi 1l -0,05
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,01 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro staii 26 let: 0,91
9
Index vybaveni ly = (1 + X V) Xx V10 x 0,91 = 0,719
i=1

Index polohy:

Nizev znaku ¢ Pi
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tzemi Il 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - vyrobni objekty, sklady a I -0,03

distribuce bez vyrazné¢ skodlivych vlivii na okoli, frekventované
silnice - koh-i--noor, frekventovana kiizovatka VrSovicka

Moskevska
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni |l 0,00
spojeni - tramvaj stanice u domu
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni i 0,02
parkovani - v pfilehlych ulicich, garaZe v suterénu objektu
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu i 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii 1 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + X fi) = 0,990

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢ Ti
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 1 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - negativni - byty byly jiz I -0,05

neuspésné nabizeny k prodeji
3
Index trhu I+ = (1 +_21Ti) =0,850
1=
Celkovy index I = Iy x Ip x I+ = 0,719 x 0,990 x 0,850 = 0,605

Ocenéni:



Cena upravend CU = IPC x [ = 50 734 K&m® x 0,605 = 30 694,07 K&/m?
CP = CU x PP =30 694,07 K&m? x 55,12 m? =1 691 857,14 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem 1 691 857,14 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 27 309 000 K¢
Spoluvlastnicky podil: 5 350 / 2 835 840

Hodnota spoluvlastnického podilu:

27309 000 K¢ x 5350/2 835840 =51520,24 K&
Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

+

51 520,24 K¢

Bytova jednotka €. 1464/253 - zjiSténa cena 1743 377,38 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka €. 1464/253 1 743 377,40 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1743 377,40 K¢
Celkem 1743 377,40 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1743 377,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytové jednotka ¢. 1464/253 1 743 377,40 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1743 377,40 K¢
Celkem 1743 377,40 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1743 377,40 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1743 380 K¢

slovy: Jedenmilionsedmsetctyficettiitisictiistaosmdesat K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené fe€eno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZzit, aby uroky z této
Jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a Case
ro¢niho ndjemného snizeného o ro¢ni ndklad na provoz. Najemné je stanoveno na zaklad€ prizkumu
trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2012 -
ing. Petr Ort PhD. Primérmy cisty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy Ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 8 500,-K¢/més.

Dle nabidky prondjmu v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 8 500,-K¢&/més az

10 500,-K¢/més. Nutné je podotknout, ze pocet nabizenych pronajmu je vysoky.

Moskevska 2+kk 54m? standard 8500,-K¢  (157,-K&/m2)
Tadzicka 2+kk 65m® standard 10500,-K&  (161,-K&/m2)
Kirgizska 2+kk 64m? standard, 9500,-K&  (148,-K&/m2)

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a naklady spojené s vlastnictvim, (adrzba,
sprava, dan z nemovitosti)

53.50 m? +4.75m? =58.25m2 x 150-K&m? = 8 737,-K&/més

Cisty ro¢ni vynos za predmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven &astkou
6 500,-K¢&/més.



Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

Z(cisty zisk) /arokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nékladi : 12x 6 500,-K& =78 000,-K&
Cv= 78000 /8 x 100 = 975 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini @ 975 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou oceniovanou. 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 pripadii obsahuji provizi realitnich kanceldfi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Tadzicka 2+1/L 65m2, stav dobry, vybavenost standard 2 350 000,-K¢
(36 153,-K¢&/m2)
Tadzicka 2 + kk/2L 54 m?+ 11 m2' dobry stav 2 000 000,-K¢&
(33 613,-K&/m2)
Uzbecké 2+kk/2L  54m® +11m2,stav dobry 2 199 000,-K¢&

(36 957,-K&/m2)

Nabizen¢ inzerované bytové jednotky se pohybuji v cenach od

33 613,-K&¢/m2 do 36 957,-K¢/m2
Nutné je podotknout, Ze tyto ceny jsou nabidkové s dobrym stavebné technickym stavem a stavebné
technicky stav ocenované jednotky je zanedbany, neudrZzovany. Prodej bytovych jednotek pied
rekonstrukei je minimalni.

33500 x 58.25m?=1951 375,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky primémaé cena za bytové jednotky charakteru
2+1 vPraze10- 2390 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 1951 375,-K¢&



ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového piedpisu 387/2011 Sb. 1743 377,-K¢

Vynosova metoda 975 000,-K¢
Porovnévaci metoda 1951 375,-K¢&
CO = (1743377 + 975000+ 1951375)/3 = 1556584,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini 1 557 OOO,'KE

(slovy : jedenmilionpétsetpadesatsedmtisicK¢)

V Praze, 15.9.2012

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 poft. ¢. 2380/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii Gc¢tuji dokladem €. 2380/2012.
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