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A, Nilez

1. Znalecky kol

O cené nemovitostt - obvykla cena (téZ trZni) bytove jednotky €.1311/39 v objektu &p, 13112,
ulice K lou2i, obec Praha. vietnd spoluvlastmického podilu na spoleénych &dstech domu na
pozemku parcelni &islo 21682 a 216873 na katastrdlnim dzemi Vidoviee,

1. Informace o nemovitosti
Nézev nemovitosti: Bytovs jednotka ¢,1311/24 (1)
Adresa nemovitesti: K lous 131172
1060 00 Praha 10
Kraj: Him. Priha
Dkres: Hlm. Praha
Ohec: Praha
Katagsrdlni Gzemi: Vidovice
Poéet obyvatel; 1 257 158

Zikladn| cena podle §28 odst. | pismua): 2 250 Ké/m?

3. Prohlidka a raméfeni nemovitosti
Frohlidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 12.9.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis-z KN katastralniho Gfadu LY €. 7364 ze dne 1392012
skutednosti a vymery #jiféné na misté

informace a Odaje sdélend viasinikem nemovitosu

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnicke a evidendéni tdaje

Na LV &, 7364 jsou uvedeni jako viastnici |

Hlavid mésto Praha Mardnské namést] 22 Prala 1
Svitend spriva

Meéstska ¢ast Praba 10, Vrsovicka 142968, Praha 10

6. Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zpdEnych na misté a zaméfendch pii prohlides nemovitost.

7. Celko is nemovitosti

Jedna se o samostatnou Iniovou jednotku chamaktern 2 + 1. Objekt je sitvevany v ulici K lou®i v
zastavbe bytovymi domy. V blizkém okoll se nachdzd sklady, administrativoi objekty, autocentrim
- servis prodej, techniservis, fothalové hiigté TJ Bohemians. Ulice K lou# je soub&ma s hlawvai ulici
Vidovickd, kde se nachdzl stanice tramvaje Koh-i-noor. Vlekové nadra®i VrSovice (Praha
hlnddred] - Benelov) dvd stanice tramvajl, Obdanskd vvbavenost dobrd v phijatelnd dochizkove
vedilenosti, dopravnl dostupnost dobril, parkovani zviasté ve wvelemnich hodinach omezeneé.
Nejblizsi metro Wamésti Minu

Objekt  je podsklepeny dvémi podlaZimi, sedmipodia®ni s ndsavbou srojovny kombinovand
konstrukee - #elbet 5 vyzdeénim, Ve 2.PP se nachazi CO kvt a v L.PP sufamy, sklepy,sklady atd.
Bytovy dinn je wividn od roku 1964,



8. Obsah znaleckého posudku

L. Ocenini staveh
1.1, Bytova jednotka €, 1311724



B ] udek

Popisy objekiit, viméra, hodnoceni

Dcenénl nemovitosti je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znénd
zakont €. 121/2000 Sh., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., . 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a
vyhlagky MF CR €. 3/2008 Sb. ve znéni vyhiddek & 436/2008 Sh., & 460/2009 Sh., & 364/2010 Sb.
ad. 38772011 Sb., kterou se provadeji nékierd ustanoveni zikona &, 151/1997 Sh,

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytovi jednotka & 1311/24

Popis:

Ocefiovana  bytova jednotka se nachid v prvnim  podzemnim  podlazi  sedmipodlainibio
podsklepeného (2.NP) zdéného objekiu (Zel betvyzdénd konstrukce) s viiahem, Byiovd jednotka
sestavi ze dvou pokojl, kuchyné, WO, predsing, koupelny. K bytové jednotee paifi sklepni kdje k
uivani v suterénu objekin. Okna plastova, dvefe hladié plné do ocelovych zdrubni, podlahy dlazba
a v jednom pokoii plovouc! podisha. Koupelna 5 vanou o umyvadlem {osmdesati 1éta
opotiebovand), WO samostatné oblofené sololitovymi deskami. Kuchyf vybavena doshuhuiic
linkou s dvoudferem, sporakem elekirickym s digestofi. Objekt byl kolaudovin v Sedesdtich letech.
Stavebné technicky stav byvtové jednotky je neudrfovany, opotichovany. Objekt jako celek jo v
dobrém suvebng techmekém stavu - odpovidd bézne ndrzbeé.

Ocenéni plistutenstyi jednotky - pogemby:

Pozemky

Popis:

Oeefiovine pizemky se nachazi na katastralnim tzeml Vedovice a jsou ocenény dle platné cenaveé
mapy Prahy CMP 2012 mapovy list . 60,

Ocenéni:

Ostatni stavebni przembky:

Typ WiFey Parcelni Vimém Jedn. cena Cena
Eislo [m°] [K&im®] [kl
§ 27 cenovd mapa zastavénd plocha a 21682 132,00 5 910,000 TRO 120
midviofl _
§ 27 cenova mapa zastavend plochaa 21683 268,00 3 910,000 | 583 880
nadvori
Crstatnd stvebni pozemky - celkem 2 364 000
Poremky - #jisténg cena = 2 364 000 K&
Rekapitulace cen pFislufensivi jednothky - pozemky:
Pozemky = 2 364 000 K&
2364 DOD KE
Cena prislufenstvi - celkem: - 2 364 000 K¢



Viasini ocenénl jednotky:

ZLatFidéni pro potieby ocenéni:

Typ objekiu; Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hlavnl mésto Proha, oblast & 21

StaH stavhby: 52 et

Indexovand pramémd cenn TPC (pifloha €. 19): 50 734 Kéim®

Podlahové plochy hytu:
HBytova jednotka 2 + 1: 53,00 m*
Zapoditana podlahova plochs bytu: ) 53,00 m?

Vipoéet indexn cenového porovodini

Index vybaveni:
Narev znaku (8 v,

l. Tvp stavby - Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukes IV 0.10
vyzdivana — zdéna

2. Spoledne &hati domu - Kolama, kotirkirma, dilna, pridelna, 1 .00
susarna, sklad

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

4. Umisténl bytu v domé - 1. PP neho 5. NP g vvisi bez vitahu - PP | -0.05
s vytahem

3. Onentace obyt. mistmost ke svétovym strandm - Okna jen ne sever | .01
neho bez vyhledu - jih

6. Zikladni pfislufenstvi bytu - Prislufenstvi dplné - standardn( I 0,00
provedend

7. Dalii vybaven bytu o prostory ukivané spolu s bytem - Standardni [ 001
vybaveni - balkon nebo lod?ie nebo komorm nebo sklepnd kidje -
sklepn( kdje k uZivin,

8, Vytapéni byt - Difkove, asthednd, etazové - centralni vytapénl m 0,00
TV

9. Kriterium jinde neuvedend - Bez viivu na cenu 11 0,00

10, Stavehn - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad TV 0,65

provedend rozsablejfich stavebnich aprav)
Koeficient stifi upraven o + 0,03 pro stavby s ndstavbou, pfistavbou & rozsahlejdimi stavebnimi
Upravimi,
Roeficient pro stafi 52 let: 0,73

[
Index vybaveni Iy = {1 + EV) x Viy x 0,73 = 0,489

Index polohy:

MNizev znaku [ P
|. Paloha nemovitosti v obel - v souvisle zastavéném lizemi I 0,00
2. Vyznam lokality {v obel, oblagti, okresu) - bez viiva I 0,00
3, Okolni zéstavba a Fivotni prostiedi - virobnd objekty, sklady a 1 (.03

distribuce bez viramé Skodlivych viivi ne okoll, rekventoviné
silnice - sklndy, autocentrum - servis a prode), techmservis,

B



kancelaie

4. Dopravoi spojenl - dobra dostupnost centra obee, debré dopravai
spojeni - dochdzkova vzdilenost ces 3 - 5 minut tramvaj

5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezens - v philehlych
alicich

6. Obvvatelstvo - bezproblémove akoli

7. fménv v okolf = vlivem na cenu nemovitostl - bez vlivu

&. Vlivy neuvedend - bez daldich vlivi

1
Index polohy Ie={1 + ZF)= 0,970
i=]

Index trhu s nemovitostmi:
MNizev gnaku

0.0
RLY
R

0,00
0,00

T

1. Situpee na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptdvka je
vyrazne mzii ne2 nabidka

2, Vlastnictvi nemovitost - stavba na viasinim pozembu (ve
spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - negativii - byty byly jiz
nelspedng nabizeny k prodeji

3
Index trhu I+ = {1 + £ T} = 0,850
i=1

Celkovy index I =1y x 1p x 17 = 0,489 % 0,970 & 0,850 = 0,403
Oeenéni:

Cena upravend CUT = IPC x 1= 50 734 K&m” x 0,403 =20 445,80 K&/m®

CP=CUx PP=20445.80 K&'m" x 53.00 m" =1 083 627.40 K&

Cena stanovend porovodvacim rpisobem

I:Jprn\'u eeny spoluvlastnickym podilem na prislufensivi a porembu:

ZJi5téna cena pozembu: 2 564 (00 K&
Spoluvlasmicky podil: 5 300 /313 660

Hodnow spoluviastnického podilu:

2364 000 KE x5 300/ 313660 =39 045,16 K2
Spoluviastnicky podil na pHslufenstv a pozembu

Bytovi jednotka &, 1311/24 - zjidténd cena

HF.

(110
UELH

0,05

1 (83 627,40 K

J9 04516 ke

1 123 572,56 K&




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpodtu opotiebeni

1. Ocenéni staveh

I.1. Bviova jednotka €. 1311/24 1 123 572,60 K&
L. Ocenéni staveb celkem 1123 572,60 K&
Celkem 1 123 572,60 Ké
Rekapitulace ¢cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 1 123 572,60 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oeenéni staveb

1.1. Bytova jednotka &, 1311/24 1 123 572,60 Ké
1. Oveenéni staveb celkem 1 123 572,60 K&
Celkem 1123 572,60 K¢
Rekapitulace vyslednyeh cen, celkem 1123 572,60 K&
Vysledns cena po zaokrouhleni dle § 46: 1 123 570 K¢

slovy: Jedenmilionjednosiodvacetifitisicpétsetsedmdasdl K&

YYNOSOVA METODA

Liednodufeng feleno jisting, kzerou je nuino pii stanovend drokové sazbé ulozil, aby droky z 18to
Jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti, Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a fase
roéniho ndjemného snizendho o rofnd nikiad na proves Najemné je stanoveno na 2dklade
prizkumu rhu nabizendch prondimi, viasini databize a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
22012 - ing, Petr Ort PhD. Pramémy éisty prongiem bytové jednotey 2 + 1 dle cenové mapy
Geske republiky &ini v Praze 10 - 8 500.-Ké&/més.

Dle nabidky prondjmh v inzerei se ceny pohybujl v rozmez 7 30 -K&/més  aZ

Tl 000-Ké/més, Nutné je podotknout, 7e pofet nabizenych prondima je vvsoky.

28 pluku 2+ 1 59 m’ vybaveni standard 7 300,-K&  (124,-K¢/m2)
Sv.Cecha 2+ 53 mw® standardudrfovany 11 000-K& (203,-K&m2)
Ammenska 2+ 1 34 m’ standardvybaveny 9 000-Ké (167.-Ki&/m2)

Nuiné je zohlednéni stavebné technického stava bytu a nikiady spojend = vlastuetvim, (ddrtba,
sprava., dafi z nemovitosti) a v plipadé ocefiované bytové jednotky zejména uvedenl do zikladniho
stavu pronajimatelnostl. Viv v neposlednl fadeé md sinsovind bytové jednotky v suterénu objekiu.

Cisty rodni vinos za pfedmétnou bviovou jednothu za promdjem je stanoven Sistkou
5 000, -Ké&/més.
Matematicky vyjddieno pro stanoveni vynosové hodnoty  je poudit propoéet zpusobem piime

.



kapitalizace stabilizovaného trvale dosafitelného roeniho vnosu.
Z(2isty zisk) / drokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty rodni vynos s odpoftem nakladd : 12x 5 000,-K& = 60 000,-K&
Cve= 50000 /8 x 100 = 750 000-Kg

VINOSOVA METODA &ini : 750 000.-K2

POROVNAVACE METODA

Tato metoda pro ocenéni  jé zalodena na  srovndni prodejni  ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. PouZiti o metody je edvisié od fungujiciho trhu dangho segmentu.
Pouity jsou nabizené ingérované nemovitost se zohlednénim, Ze tvio ceny jsou nabidkové, mdiZ
nadhodnocend a ve véding piipadi obsahuii provizi realitnich kanceldfi, V piimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni destupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytove
jednotky, standard, pislufenstvi a sluzby, atraktivita.

Tolstého 2+ 1 52 m2, stav dobry,po &hst, rek. 1LNP 2 150 000.-Ke
{41 346.-K&/m7)

Bulharskd 2+ 1 530 m . standard, po rekonstrukei 2 CHHD () -RE
(58 000.-K&/m2) ;

Kodafskd 241 32m' po rekonstr, suterén 2 700 (00,-K¢
{51 923,-K&'m2)

Tolstého 2 + /L 54 nv’, udrdovany stay 2 699 000, K&

(49 98] -K&/m2)

MNabizene inzerovane bytove jednotky se pohybuji v cendch od

41 346,-K&/m2 do 58 000,-K&/m2
MNutné je podotknout, Ze tyto ceny jsou nabidkové s dobrym stavebn# technickym stavem a stuvebné
technicky stav ocefiovang jednotky je zamedbany, neudr¥fovany. Prodej bytovich jednotek pred
rekonstroked je minimalnd,

43 000 x 33.0m’ =2 385 000 -K&

Dle cenové mapy Ceskeé republiky primérnd cena #a bytové jednotky charakieru
2+1 vPraze 10~ 2390000,-KE.

POROVNAVACI METODA 2 3585 000,-K¢&



ANALYZA CENY - stanoven! obvyklé hodnoty

Ze istenych hodnot - vynosové, srovndvaci a die cenového pfedpisu platného ke dni ocendni
powfijeme metodn stfedni hodnoty, jeiif podstatou je eritmeticky primér,

Dle cenového predpisu 3872011 Sh. | 123 573,-K&
Vinosova metoda 750 000,-K¢ Porovmivac] metoda
2385 000.-K¢

CO = (1123573 + 750000+ 2385000) 3 =1 419 524,-Ké&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI tinf
1 420 000,-K¢

{slovy JedenmilionttyFistadvecetiisicKL)

Y Praze, 153.9.2012

[ng. Dagmar Marvanovi
Dagickd 180
108 00 Praha 14

D. Znalecka dolozka

Znalgcky poaudek jzam podal jako snsiac jmencvany rozhodnulim Krapgkého soudu v Plend 2o dne 1041895 &), Spr
B85 pro zakiadni obor ekonomika, cdwdtl ceny a adhady nemovilost

Znalecky posudek byl zupsdn pod pof. & 23912012 znaleckeho denikii,

Znnledne u nahradu nakiadd degi dokladem € 23912012,
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