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A. Nalez

1. Znalecky ko

) cend nemovitostl - obvykld cena (€2 wni) bytové jednotky &.190%26 v objekiu &p. 190973,
alice KruZberska, obec Praha. vietn® spoluvlasmického podilu na spolednych &istech domu na
pozemku parcelni Eislo 2845/2, 2845/3, 2845/5 na katastrilnim dzemi Strudnice.

2. Inform itost
Nizey nemovilosti: Bytovi jednotka & 1909/26
Adresa nemovitosti: EruZberskd 1909/3
100 80 Praka 10
Ky Hl.m. Praha
Okzes: HLm. Priha
Ohbec: Prahs
Katastiralod e Stradnics
Poéet obyvatel: 1 257 158

Zikladn{ cenn podle $28 odst, | pism.a): 2 250 K&m?

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Prohlidks se zamétenin nemovitosti byla provedena dne 1792012,

4. Podklady pro yvpracovani znaleckého posudka
vipis 2 KN katastralniho wfadu LY €. 13694 ze dne 7.9.2012
skutednosti a viméry ziisténé ni misid

informace & Gdaje sdélené viastnikem nemovitost

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidendni adaje

Na LV & 13694 jsou uvedeni jako viastnici

Hiavni mésto Praha Maridnské ndmest 2/2, Praha |
Svéfena sprava

Méstska &ast Praha 10, YVrdovicka 142968, Praha 10

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zgisiényeh ou miseE a zzméfenych pti prohlidee nemovitosti.

r £ 8 is nemovitosti

Jedni se 0 samostatnon bytovou jednotiu charakiern 2 + 1. Objekt je situovany v ulici Krugbersks
v zastavbe  bytovymi domy v sousedstyl se zistavbou vilevych objektd v blizkosti hlavni
komuniksce V Olfingch. Lokahita je pomémné dobfe dostupnd dopravnimi prostfedky MHD -
autobus a nejbliZ% metro Skalka.

Objekt je podsklepeny, petipodlafni typové Zelezobetonové montované konstrukce s plochou
sttechouw, Vytipéni a ohfev TUV centrdlni. Bytovy dim  je wiivin od roku 1960 a je v dobrém
stavebné techmickém stavu - provedeno bylo zatepleni obvodoveho pldste s viména oken za
plastovd,

8. Obsah znaleckého posudku



1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka &. 1909/26



B. Znalecky posudek
Popisy objekt, vwméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zikona & 15171997 Sh.. o ocefovini majetku ve znéni
zikood & 121/2000 Sb, & 2372004 Sb,, ¢ 25772004 Sh,, & 2962007 Sh. a-&. 188/2011 Sb. a
vyhlasky MF CR & 372008 Sh. ve znéni vyhlaSek &. 456/2008 Sh.. &, 460/2009 5b., &, 3642010 Sh.
at. 38772011 Sh., kivrou ¢ providejl nékterd ustanoven! sikonn & 151/1997 Sh.

1. Ocendéni staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 1909/26

Popis:

Ocefiovana bytova jednotka se nachdzi v patém nadzemnim podlaZi pétipodlainihoe podsklepencho
objekin bez vyitahu Bytovi jednotka sestava ze dvou pokojl, kuchyng, WC, pfedsing, koupelny., K
byiove jednotee patfi sklepni kdje k vZivini v suterénu objekiu, Okna plastovd, dvefe hladké plné
do gestovyeh zérubni, podlahy PVC a vivsky. Kuchvt vybavena linkou s diezem a sporakem
plynovym. Objekt byl kolaudowin v 3edesatyeh letech. Stavebné technicky stav bytové jednotky je
neudrzovany, zanedbany. Objekt jako celek je v dobrém stavebné technickém stavu - yyména oken
n zateplent fasady.

Ceenénit stvi jednotly = emlov:
Pozemky

Popis:
Deefovanéd pozemky se nachizd nn katastedlndm Gzemi Stradnice a jsou ocendény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2012 mapovy Bist &, 62.

Ocenéni:
Orstatni stavebnl pozemKy:
Typ Nizey Parcelni Vimém  Jedn. cena Cena
tislo [m*] [Kdim’] [KE]
§ 27 cenovi mapa zasmvend plochna 2R4512 212,00 3 (WD, KD 636 00
nadvofi
§ 27 cenova mapa zastavénd plocha a 284513 212,00 3 (H00, (UMD 636 D00
nadvosi
§ 27 cenova mapa ostaini plocha 2845/58 234,00 3 (00, 00 TH2 000
Ostatni stavebnl pozemky - celkem 1974 (00
Pozemky - zji¥téna cena = 1 974 000 K&

Rekupitulace cen prislufenstvi jednotky - pozembky:

Porcmky = 1 974 000 K&
1 974 000 K

Cena prisluienstvi - celliem: = 1 974 000 Ke



Viastnd ocendéni jednothky:

Zattideéni pro potfeby ocenénl:

Typ objekiu: Bytovy prostor § 23 porovndvaci metoda
Poloha objekiu: Hlavnd mésto Proha, oblast & 10

Stai stavhby: 52 et

Indexovand priméma cena TPC (piiloha &, 19): 46 724 Ké/m*

Podlahové plochy bytu:

kuchyii; 8,60 m*
pokaj: 13,20 mf
pokoj; 22,50 m*
koupelna: 200 m’
WC: 080 m*
predsin; 7,20 m’
Zopotiund podlahova plocha bytu: = 5430 m

Vypodet indexu cenového porovndini

Index vybaveni:

Nizev mnaku &, Y
1. Typ stavby - Budovi - panelovs, zatéplend I1 (1,00
2. Spoledné éist domu - Kolarna. koarkama, dilna, pradelng, 11 {100
suzama, sklad

3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu nia cem bytu 1 .00

4, Umisténi bytu v domé - LFF nebo 3. NP a vy bez vwinhu - NP | -0,05
bez vytahu

3. Orientace obyvi. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétove I 0,03
strany - s vyhledem - jih

6. Zakladni pislufenstv] bytu - PRsludenstvi tplné - standardni m 0,04
provédent

7. Dalsi vybavent bytu a prostory udivang spolu s bylem - Standardal 10 0,01
vybaveni - balkon nebo lod#e nebe komora nebo sklepni kije -
sklepni kije k wvind,

8. Vytapéni bytu - Dalkové, Gsthedni, etdfove - centrilnd vyidpéni m 0,00
TUV

9. Kriterium jinde neuvedene - Ber vlivu na cenu m 0.00

10. Stavebné - technicky stay - Byt ve dpatném stavu — (predpokiad v 0,65

provedent rozsdhlejdich stuvebnich aprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,03 pro stavby s pastavbow, plistavbou & rozsdhlejdimi stavebnimi
uprovam,
Eoeficient pro stifi 52 let: 0,73

Index vybaveni Ty = (1 + E Vi x Viux 0.73 = 0,460
=1

Index polohy:

Marey rnako . P,
1. Poloha nemowitosti v ebet - v spovisle rastaveéndm Ozemi I 0




2. Vyenam lokality (v obei, ohlasti, okresu) - bez viivu 1l {0,060
3. Okolni zéstavbe g FHvoind prostfed] - plevadujici objekty pro 1] 000
bydleni
4. Dopravni spojeni - dobrd doswpnost centra obee, dobré dopravni 1T .00
spajen - autobus 3 - 5 minut
3. Parkovaci moZnosti v okoll nemovitosti - omezene - v pfilehlych 11 0,00
ulicich
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0.00
1. Zmény v okoli s viivem na cenu nemovitost - bez viiva Il 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich viivi i .00
B
Index polohy I = (1 + Z P = 1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nizev nakn £ T:
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je | -0, 10
vyrazné ni?si ne? nabidka
2. Viasmietvi nemovitosti - stavba nn viastnim pozemku (ve Il 0,00
spoluvlasimictvi)
3. Vliv prévnich vetahi na prodeinost - negativid - byty byly jiZ l -0,05
nedspEing nabizeny k prodeji
]
Index thuly = (1 + ET )= 0,850
b=1
Celkovy index 1= 1y % Ip x I; = (0,460 x 1,000 x 0.850= 0,391
Ocenéni:
Cena upravend CU =TPC x 1 =46 724 K&/m® x 0,391 = 1§ 269,08 K&/m®
CP=CUxPF= 1826908 K&/m’x 534,30 m* =992 011,04 K&
Cena stanovend porovnavacim zpasobem = D92 011,04 K&
Uprava ceny spolovlasimickym podilem na pEsludenstvi a pozemku:
Zjisténd cena pozembu: 1 974 000 K&
Spoluviastnicky podil; 5 430/ 153 970
Hodniots spotuviastnickeho podilu:
1974 000 K& x 5430/ 153 970 =69 616,29 K&
Spoluvlastmicky podil na piislugenstvi a pozemku + 69 616,29 Ké
Bytova jednotka & 190926 - zjifténd cena = 1061 62733 K&




C. Rekapitulace
Rekapitulace cen bez odpodtu opotiebeni

1. Ocenéni stavel

1.1. Byvtové jednotka & 190926 106] 63730 KE
L. Ocenéni staveb celkem 1 061 62730 Ki
Celkem 1061 627,30 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 1 061 627,30 Ké
Rekapitulace vislednyeh cen

L. Ocenéni staveb

1.1, Bytova jednotka &, 1909/26 1061 627,30 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 061 627,30 K
Celkem 1 061 62730 K&
Rekapitulace vvslednyeh cen, celkem 1061 62730 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1 061 630 K&

shovy: JedenmilionSedesatjednatisiciestsettficet K&
VYNOSOVA METODA

Zjednodufené fefeno jisting, kierou je nutno pfi stanovené urokoveé sazbé wlofit, sby droky z této
Jisting byly stené jako Gisty vinos z nemovitosti, Ziist se # dosaZitelného v daném misté a &ase
rocniho ndjemneho snifengho o roénd mdkled pa provor, Nijemné je stanoveno na zdklade
prazkumu trhu nabizenych prondjmd, viastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
22012 - ing. Petr Ort PhD. Pramérny &isty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy
teské republiky &ini v Praze 10 - 8 300,-Ké/més.

Dle nabidky prondjmi v inzerci s¢ ceny pohybuil v rozmezd 8 (00 -K&/més a2

4 500,-K&/més, Nutné je podotknout, #e potet nablzenych prondjmid je vvsoky.

Saratovskd 2+ 1 S6m”° porek. 9 500.,-K&  (169.-E&ml)
Nedvezskd 2+ 1 54 m* standardudrZovany 9 000,-K2& (166,-K&m2)
Oravskd 2+ 1 55m’ standard vybaveny  9000,-K& {164,-K&m2)

Nutné je zohlednéni stavebné technického stave bviu a ndklady spojené 8 vlastnictvim, (adrzba,
sprivva, dai z nemovitosti) a v plipade ocefiované bytové jednotky zejména tvedeni do zakladniho
stavu pronaiimatelnosti,

Cisty roéni vinos za pledmatnou bytavou jednotke 2a prondiem je stanoven Sastkou
5 000 -K&imes.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hoednoty je poufit propodel 2plsobem  piimé

-T



kapitalizace stabilizovaného trvale dosaFitelngho roénihe vinosu.

Zitisty risk) Sdrokova mira % kapitafizace x 100 %

Cisty rodni vimos s odpodtem nakladd ; 125 5 000,-K& = 60 (00K
Cy= 60000 /& « 100 = 750 000-Ke

VYNOSOVA METODA &ini : 750 000,-Ké

POROVNAVACI METODA

Tato metods pro ocenénl  je zalofena na  srovndni prodejni  ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou, Powfit této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
Powdity jsou nabizend inzerované nemovitosti se zohlednénim, e tyto ¢eny jsou nabidkové, mdiZ
nadhodnocent a ve viing pfipadd obsahujl proviz realimich kancelafi. V piimem porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedend a stavebné technicky stav byvtove
jednotky, standard, phisluSenstvi a shazby, atraktivita,

Stratnicka 241 48 m2, sy dobryipo ek 1 850 000.-Ke
(38 54] ,-K&m2)

Hostynskd 241 56 m.standard, 1 990 (K, -K
(35 335,-K&m2)

Nad i#labinon 2+ 1 56 m ,porekonstr. 2 195 000,-K2
(39 1496 K&/m2)

Mabizené inzerovand byiove jednotky se pohybuji v cendch od

35 341 -K&m2? do 39 196,-Ké&m2
Nutné je podotknout, 2e tvie ceny jsou nabidkové s dobrym stavebné techmickym sfavem a stavebné
technicky stav ocefiované jednotky je  zanedbany, neudrZovany. Prodej bytovyek jednotek pled
rekonstrukel je mimmalnd.

30000 x 54.30m2 =1629000-KE

Dile cenové mapy Ceskd republiky primérnd cena za bytové jednotky charakieru
2+ 1 vPraze 10- 2390 000K,

POROVNAVACI METODA 1629 000,-K&



ANALYZA CENY - stanoveni obvvklé hodnoty

Ze zjisttnych hodnot - vWnosowvé, sroviavaci a dle cenového piedpisu plotného ke dni ocenéni
pouZijeme metodu stfednd hodnoty, jeii2 podsiatou je artmeticky primér.

Dle cenového predpisu 387/201 1 Sh. 1 D61 627,-Ke
Vinosovd metoda 750 O0,-K& Porowvndvaci
metoda | 629 000.-K&
CO = (1061 627 + 750000+ 1629000)/3 =1 146 875,-Ke
OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI ginl :

1 146 875,-K¢&

{alovy jedenmilionsiocpficeriastizleosmsersedmdeshiipitid

VY Pruze, 20.92012

Ing. Dagmar Marvanava
Diacicka 180
1068 00 Praha 10

D. Zn loZka

Znalecky posudes jsem podal jako znafec |menovany rozhoanutim Krajskaho souda v Fiznd 28 dne 1047885 & Spr.
HE5/85 pro zakizdni obar ekonomika, cdvdtel ceny s odhady nemowrlosii.

Znalecky posudek byl zapsdn pod pof. & 2406/2012 zoaleckého deniku,

Znaleéné a ndhradu nakladd Gétuji dokladem ¢ 240672012,
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