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ZNALECKY POSUDEK
¢. 2803/2014

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 776/23 v objektu ¢p. 776/39, ulice VrSovicka,
obec Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
1184/3 na katastralnim tzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Mgstska ¢ast Praha 10
VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10

Utel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro--ucely prodeje
o elektronickou aukei

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu vcetné titulniho listu a 2 strany priloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 19.2.2014



A. NALEZ

1. Znalecky kol

O cen& nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky &. 776/23 v objektu &p. 776/39, ulice
Vrdovickd, obec Praha, vdetnd spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni &islo 1184/3 na katastralnim tzem{ VrSovice.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka €.776/23
Adresa pfedmétu ocenéni: Vrsovicka 776/39

100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1246 780

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obee ZCv = 22 570,00 K¢&/m*

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.2.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho tfadu LV ¢. 11829 ze dne 19.2.2014
skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté ey
informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢&.11829 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava

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

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

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedn4 se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 58.60 m? + balkon 1.00 m’
dle vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k uzivani o velikosti 3.23 m? .
Bytovy diim je situovany jako rohovy dim  pfi ulici VrSovicka a Minska. Jedna se o zastavbu
bytovymi domy. Prii¢eli domu se vstupy je situované do ulice VrSovickd. ObCanskéa vybavenost
dobra v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevska a VrSovickd, nakupni centrum
Eden t#i stanice tramvaji. Zastivka tramvaje cca 30 m v ulici VrSovicka, dopravni dostupnost dobra
- tramvaj k metru , nejbliZ&i metro stanice Namésti Miru nebo Jitiho z Podébrad. V dobrém dosahu
aredl Vinohradské fakultni nemocnice. Parkovéni v pfilehlych ulicich $patné a zvlasté ve vecernich
hodinach. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zdéné konstrukee podsklepeny pétipodlazni bez vytahu, zastreSeny sedlovou stfechou s
klempifiskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna pivodni dfevénd Spaletovd na chodbach
dfevéna jednoducha, vstupni dvefe pivodni s prosklenymi ovélnymi okénky, chodbove tzv. litacky
pivodni, schody kamenné, podlahy teracové. Fasada v dobrém stavu. Stavebné technicky stav
objektu s b&Znou udrZbou. Objekt byl postaven v padesatych letech. V budové je 35 bytovych
jednotek a 9 nebytovych prostor.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 776/23




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &.°151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont C.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb. a &. 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se provad€ji nektera
ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 776/23

Ocefiovand bytova jednotka se nachézi ve Ctvrtém nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestdvd z pokoje, kuchyng, predsing,
WC, koupelny, spiZe a balkonu piistupného z piedsing. K bytové jednotce patii sklep k uZivani.
Okna dfevéna $paletova, dvefe pivodni devéné do dfevénych zarubni, podlahy v pokoji parkety ,
v kuchyni PVC , ve spizi dlazba a v koupeln& a WC dlazba. Koupelna vybavena umyvadlem a
sprchou. WC samostatné s misou s nadrzkou. Kuchyi bez vybaveni a obkladi. Vytapéni WAW.
Bytova jednotka je rekonstruovana ve standardnim provedeni.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1184/3
Ocefiovany pozemek se nachézi na katastrélnim uzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemKky od této ceny odvozené

" Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Wegey &slo [m] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1184/3 1002,00 10 000,00 10 020 000,-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek — celkem 10 020 000,-
Pozemek parc.¢. 1184/3 - zjiSténa cena = 10 020 000,- K&

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1184/3 = 10 020 000,-K¢&
10 020 000,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 10 020 000,- K&
Vlastni ocenéni jednotky

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
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/ Stafi stavby: 64 let
Indexovana primérné cena IPC (ptiloha €. 27): 47 572,- K&/m?
Podlahové plochy bytu l;c::;f::;:e:: éd;iotﬂf;
kuchyn: 20,80 * 1,00= 20,80 m’
predsifi: 7,60* 1,00= 7,60 m*
koupelna: 2,30*% 1,00= 2,30 m?
WC: 0,80 * 1,00= 0,80 m’
pokoj: 26,10* 1,00= 26,10 m?
Spiz: 1,00* 1,00= 1,00 m?
balkon: 1,00* 0,17= 0,17 m’
Zapoc¢itana podlahova plocha bytu: 58,77 m’
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Néazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdénd nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivand — zdéna
2. Spoletné ¢asti domu - Zadné z dale uvedenych I -0.01
3. PtisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I1 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 4 NP bez ~ 1II 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svetove I 0,00
strany - ¢asteény vyhled - zdpad do ulice VrSovicka a jih, balkon
do vnitrobloku
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - P¥isluSenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni - sprcha, umyvadlo , WC samostatné
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni ~ 1II 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
sklep k uzivani a balkon
8. Vytapéni bytu - Lokdlni na elektfinu nebo plyn - WAW I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mimeé snizujici cenu - kuchyi bez I -0,05
vybaveni a obkladii
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou
Koeficient stafi upraven o + 0,05 pro stavby s néstavbou, piistavbou €i rozsahlejSimi stavebnimi
tpravami.
Koeficient pro stafi 64 let:
s=1-0,005* 64 =0,68
9
Index vybaveni Iy = (1 + X Vi) * Vi, * 0,73 = 0,745
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku c. P;
1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné nizsi I -0,06
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nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz I 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Povodnové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu I 1,00
zaplav

4
Index trhu  Ir=Ps * (1+ 3 P;)=0,940
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku & P;

1. Druh a ticel vZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,03
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,00
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obtanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku v -0,02
Spatné parkovaci moznosti 3 T

7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 200 m A% 0,00
(MHD, piiméstské linky mést) - pfed domem stanice tramvaje

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti - Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti ?

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost - Priimérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu - hluk z I -0,10

frekventované ulice VrSovicka

11

Index polohy Ir=P; *(1 + > P;)=0,906
i=2

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 47 572,- K&/m? * 0,745 = 35 441,14 K&/m’
CBp=PP * ZCU * I; * I, = 58,77 m* * 35 441,14 K&/m?* 0,940 * 0,906= 1 773 860,34 K&

Cena stanovend porovnavacim zplisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 10 020 000,- K&
Spoluvlastnicky podil: 586 /28 083

Hodnota spoluvlastnického podilu:

10 020 000,- K& * 586 /28 083 =209 084,50 K¢

1773 860,34 K¢



Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 209 084,50 K¢

Bytova jednotka €. 776/23 - zjiSténa cena 1 982 944,84 K¢

-




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &. 776/23

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni, celkem

1 982 944,80 K&
1 982 944,80 K¢

1 982 944,80 K¢

1 982 944,80 K&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 776/23

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem g

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 982 944,80 K¢
1 982 944,80 K¢

1 982 944,80 K¢

1 982 944,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmiliondevétsetosmdesatdvatisicdevétsetpadesat K¢

VYNOSOVA METODA

1 982 950,- K¢é

ZjednoduSené feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokove sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a case
roéniho ndjemného sniZzeného o ro¢ni ndklad na provoz. Najemné je stanoveno na zdklade
prizkumu trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
1/2014 - ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy

Ceskeé republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-K¢&/més.



Inzerované nabidky prondjmd :

Madridskd 1+ 1 (na 2 + 1) 68 m? udrzovany v 4 NP s vytahem, vybaveni standard, vytapéni
WAW, sklep, spiz, komora

10 000,-K¢/més (147,-K¢&/m2)

Slovinska 1+ 1 57 m® byt po &astetné rekonstrukei, s vybavenim v 1.NP .sklep, topeni
WAW

9 000,-K¢/mes (158,-K¢/m?2)

Madridska 1+ 1 65 m? byt udrZovany po renovaci, v 3.NP s vytahem, spiZ, komora, sklep,
plné vybaveny

11 000,-K¢/mes (169,-K&/m2)

Priimé&rn4 cena za m* v nabidce ¢&ini : 158,-K&/M? X Ko pammncey 0.85 = 134,-K&/m?

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, porovnani, a naklady spojené s vlastnictvim,
(4drzba, sprava, dan z nemovitosti) .

58.60 + 0.5 m*= 59.10 m* x 140,-K&/m* = 8 274,-K&/més

Cisty roéni vynos za pfedmétnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢éastkou 7 500,-K¢&/més.

Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzlt propocet zpusobem pr]me
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.. : -
Z(Cisty zisk) /tirokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpoétem nékladii : 12x 7 500,-K& = 90 000.-K¢&

Cv=290000 /8 x 100 = 1125000,-K¢

VYNOSOVA METODA &ini : 1125 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocelovanou. 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 vét§iné piipad obsahuji provizi realitnich kancelafi. V piimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfisluSenstvi a sluZby, atraktivita.

Inzerované nabidky :



Moskevskda 1+ 1 58 m? v2.NP bez vytahu, byt pred rekonstrukci, sklep, Objekt jako celek v
dobrém stavu. vytapéni WAW
2 500 000,-K¢ ’ (43 103,-K¢/m2)

Karpatskd 1+1 60 m? v 2.NP s vytahem, dim po rekonstrukei, byt v dobrém stavu udrZovany

renovovany, sklep
2 890 000,-K¢ (48 167,-K&/m2)

Moskevskda 1+1 63 m®, ve 2.NP, pfed rekonstrukei k bytu balkon a sklep, vytapéni WAW
3 000 000,-K¢& (47 619,-K¢&/m2)

Priim&rn4 cena za m* &ini : 46 296,-K&/M* X Kisee ey 0.85 =
=39 351,-K¢

39 000,-K&/m2 x 59.10 m? = 2 304 900,-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 priimérna cena za bytové jednotky charakteru
1+1 vPraze 10- 1 800 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 2 304 900,-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 primér.

Dle cenového ptedpisu 441/2013 Sb. 1 982 945,-K¢
Vynosova metoda 1125 000,-K¢ Porovnavaci
metoda 2 304 900,-K¢

CO = (1982945 + 1125000+ 2304900)/3 = 1804 282,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
in - 1 804 000,-K¢&
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(slovy : jedenmilionosmsetétyfitisicKe)
V Praze 19.2.2014
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

D. ZNALECKA DOLOZKA

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.1.

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. €. 2803/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada uctuji dokladem &. 2803/2014.
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