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ZNALECKY POSUDEK
¢. 2391/2012

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 1311/24 v objektu ¢p. 1311/2, ulice K louzi,
obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
2168/2 a 2168/3 na katastralnim izemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Pani ing. Denisa Peknd, Ph.D.
Lesni 2
370 06 Ceské Budgjovice

— TR 2 e

Ukel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro ucely prodeje
elektronickou aukei.

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarv@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu véetné titulniho listu a vCetné€ 3 strany pfiloh. Objednateli
se preddva ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 13.9.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky €.1311/39 v objektu &p. 1311/2,
ulice K louzi, obec Praha, vEetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych Castech domu na
pozemku parcelni &islo 2168/2 a 2168/3 na katastralnim tizemi VrSovice.

2. Informace o nemovitosti

Néazev nemovitosti: Bytova jednotka ¢.1311/24 (1)
Adresa nemovitosti: K louzi 1311/2
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1257 158

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

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka se zamé&fenim nemovitosti byla provedena dne 12.9.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 7364 ze dne 13.9.2012

skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté el
informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidenéni idaje

Na LV ¢. 7364 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

M&stska &ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjidt&nych na misté a zame&fenych pii prohlidee nemovitosti.

7. Celkovv popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1. Objekt je situovany v ulici K louZi v
zéastavbé bytovymi domy. V blizkém okoli se nachazi ,sklady, administrativni objekty, autocentrum
- servis prodej, techniservis, fotbalové hfi§t¢ TJ Bohemians. Ulice K louZi je soub&Znd s hlavni ulici
VrSovickd, kde se nachdzi stanice tramvaje Koh-i-noor. Vlakové nadraZzi VrSovice (Praha
hl.nadra?i - Bene$ov) dvé& stanice tramvaji. Ob&ansk4 vybavenost dobra v piijatelné dochazkové
vzdalenosti, dopravni dostupnost dobra, parkovani zvlast¢ ve veernich hodinach omezené.
Nejblizsi metro Namésti Miru.

Objekt je podsklepeny dvémi podlazimi, sedmipodlazni s nastavbou strojovny kombinované
konstrukce - Zel.bet s vyzdénim.Ve 2.PP se nachazi CO kryt a v 1.PP su8arny, sklepy,sklady atd.
Bytovy dim je uzivan od roku 1960.




8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 1311/24




B. Znalecky posudek

Popisy objektii, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku ve znéni
zakond & 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a
vyhlagky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhladek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb.
a & 387/2011 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zédkona &. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1311/24

Popis:

Ocetiovand bytovd jednotka se nachédzi v prvnim podzemnim podlazi sedmipodlazniho
podsklepeného (2.NP) zdéného objektu (Zel.bet.vyzdénd konstrukce) s vytahem. Bytovd jednotka
sestavé ze dvou pokojti, kuchyng, WC, predsing, koupelny. K bytové jednotce patii sklepni kéje k
wZivani v suterénu objektu. Okna plastové, dvefe hladké plné do ocelovych zarubni, podlahy dlazba
a v jednom pokoji plovouci podlaha. Koupelna s vanou a umyvadlem (osmdesatd léta
opotiebované), WC samostatné oblozené sololitovymi deskami. Kuchyfi vybavena dosluhujici
linkou s dvoudfezem, sporakem elektrickym s digestofi. Objekt byl kolaudovén v Sedesatych letech.
Stavebné technicky stav bytové jednotky je neudrZovany, opotiebovany. Objekt jako celek je v
dobrém stavebné technickém stavu - odpovida b&zné udrzbe.

Ocenéni prisluSenstvi jednotky - pozemky:
Pozemky

Popis:
Oceflované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi Vrovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2012 mapovy list €. 60.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemKky:

Typ Néazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 2168/2 132,00 5910,000 780120
nadvofi
§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 2168/3 268,00 5 910,000 1 583 880
nadvoii
Ostatni stavebni pozemky - celkem 2 364 000
Pozemky - zjiSténa cena = 2 364 000 K¢
Rekapitulace cen prisluSenstvi jednotky - pozemky:
Pozemky = 2 364 000 K¢
2 364 000 K¢
Cena prisluenstvi - celkem: = 2 364 000 K¢



Vlastni ocenéni jednotky:

Zat¥idéni pro potieby ocenéni:
Typ objektu: . Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast €. 21
Stafi stavby: 52 let
Indexovana primérné cena [PC (pfiloha &. 19): 50 734 K¢&/m’

Podlahové plochy bytu:

Bytova jednotka 2 + 1: 53,00 m*
Zapo¢&itana podlahova plocha bytu: = 53,00 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:
Nizev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivand — zdéna

2. Spole¢né &asti domu - Koldrna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, II 0,00
suSérna, sklad

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

4. Umisténi bytu v domé - 1.PP nebo 5. NP a vys§i bez vytahu - 1.PP I -0,05
s vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever I -0,01 i
nebo bez vyhledu - jih

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - P¥islu§enstvi tuplné - standardni III 0,00
provedent

7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni  II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklepni kéje k uzivéni,

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustiedni, etaZové - centralni vytapéni I 0,00
TUV

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu III 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tiprav)
Koeficient staii upraven o + 0,03 pro stavby s nastavbou, pfistavbou &i rozsahlejimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stafi 52 let: 0,73

9
Index vybaveni Iy = (1 + £ V;) x Vi1 x 0,73 = 0,489
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tzemi 11 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu II 0,00
3. Okolni z4stavba a Zivotni prostiedi - vyrobni objekty, sklady a I -0,03

distribuce bez vyrazné skodlivych vlivii na okoli, frekventované
silnice - sklady, autocentrum - servis a prodej, techniservis,
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kancelére

4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni 11 0,00
spojeni - dochdzkova vzdélenost cca 3 - 5 minut tramvaj

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitesti - omezené - v piilehlych I 0,00
ulicich

6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu III 0,00

8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi I 0,00

8
Index polohy I = (1 + £ P;) = 0,970
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Néazev znaku T;
1. Situace na dilé¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné niZsi neZ nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - negativni - byty byly jiZ I -0,05
neuspesné nabizeny k prodeji

[l
.

3
Index trhu Ir = (1 + = T;) = 0,850
i=1

Celkovy index I =Iy x Iy x It = 0,489 x 0,970 x 0,850 = 0,403 -

Ocenéni:

Cena upravend CU =IPC x I = 50 734 K&/m? x 0,403 = 20 445,80 K&/m?
CP =CU x PP =20 445,80 K&/m? x 53,00 m* = 1 083 627,40 K&

Cena stanovend porovnavacim zpiisobem = 1083 627,40 K&

I:Tprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 2 364 000 K¢

Spoluvlastnicky podil: 5300 /313 660

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2364 000 K& x 5300/313 660 =39 945,16 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku i 39 945,16 K¢&

Bytova jednotka ¢&. 1311/24 - zjiStén4 cena = 1123 572,56 K&




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1311/24 1123 572,60 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1123 572,60 K¢
Celkem 1123 572,60 K¢
Rekapitulace cen bez odpocétu opotiebeni, celkem 1123 572,60 K&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1311/24 1123 572,60 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1123 572,60 K¢
Celkem 1123 572,60 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1123 572,60 K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: —- - 1123.570K¢ . -

slovy: Jedenmilionjednostodvacettfitisicpétsetsedmdesat K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSeng feteno jistina, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazbé uloZit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném mist¢ a Case
roénfho najemného snizeného o ro¢ni ndklad na provoz. Néjemné je stanoveno na zdkladeé
prizkumu trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
2/2012 - ing. Petr Ort PhD. Prumérny &isty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy
Seské republiky ¢ini v Praze 10 - 8 500,-K&/més.

Dle nabidky prondjmi v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 7 300,-K&/més  aZ

11 000,-K&/més. Nutné je podotknout, Ze podet nabizenych prondjmi je vysoky.

28pluku 241 59 m? vybaveni standard 7 300,-K& (124,-K¢&/m2)
Sv.Cecha 2+1 54m’ standard,udrzovany 11 000,-K& (203,-K&m2)
Armenskd 2+1 54 m® standard,vybaveny 9 000,-K¢ (167,-K¢&/m2)

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a ndklady spojené s vlastnictvim, (idrzba,
sprava, dafi z nemovitosti) a v piipad& ocefiované bytové jednotky zejména uvedeni do zakladniho
stavu pronajimatelnosti. V1iv v neposledni fadé ma situovani bytové jednotky v suterénu objektu.

Cisty ro¢ni vynos za piedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou
5 000,-K¢&/més.
Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propoCet zpusobem piime
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kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z(¢isty zisk) / urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpostem nékladti : 12x 5 000,-K& =60 000,-K&
Cv= 60000 /8 x 100 = 750 000,-K¢&

VYNOSOVA METODA ¢&ini : 750 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. 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€ pripadii obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, piisluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Tolstého 2 +1 52 m2, stav dobry,po &ast. rek. 1.NP 2 150 000,-K¢
(41 346,-K&/m2)

Bulharska 2+1 50 m?standard, po rekonstrukci 2900 000,-K¢
(58 000,-K¢/m2)

Kodatiskdi 2+ 1 52 m?,po rekonstr. suterén 2 700 000,-K&
(51 923,-K¢&¢/m2)

Tolstého 2 + 1/1. 54 m?, udrZovany stav 2 699 000,-K¢

(49 981,-K¢&/m2)

Nabizené inzerované bytové jednotky se pohybuji v cendach od

41 346,-K¢/m2 do 58 000,-Ké&/m2
Nutné je podotknout, Ze tyto ceny jsou nabidkové s dobrym stavebné technickym stavem a stavebné
technicky stav ocefiované jednotky je zanedbany, neudrZzovany. Prodej bytovych jednotek pted
rekonstrukei je minimalni.

45 000 x 53.0 m*> =2 385 000,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky priimérna cena za bytové jednotky charakteru
2+ 1 vPraze 10- 2 390 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 2 385 000,-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 pramér.

Dle cenového piedpisu 387/2011 Sb. 1123 573,-K¢&
Vynosovéa metoda 750 000,-K¢ Porovnavaci metoda
2 385 000,-K¢

CO = (1123573 + 750000+ 2385000)/3 =1419 524,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI it
1420 000,-K¢

(slovy :jedenmiliondtyfistadvacettisicKg&)

V Praze, 13.9.2012

Ing. Dagmar Marvanova
Dacickd 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. €. 2391/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji dokladem ¢&. 2391/2012.
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