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A. NALEZ

1. Znalecky iikol

O cené& nemovitosti - obvykla cena (téz t'ri:m’) bytové jednotky €. 697/20 v objektu &p. 697/72, ulice
Moskevska, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢éstech domu a pozemku
parcelni &islo 1196 na katastrdlnim Gizemi VrSovice.

2. Zakladni informace
Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.697/20

Adresa pfedmétu ocenéni: Moskevska 697/72
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gizemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1 246 780

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

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 8.2.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho ufadu LV ¢. 11550 ze dne 10.2.2014
skutednosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidencni iidaje

Na LV &.11550 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiténych na misté a zamé&fenych pfi prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1+ 1 o velikosti 89.90 m* + balkon 1.40 m’
dle vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep o velikosti 4 m?® k uZivani. Bytovy
diim je situovany v fadové zastavbé  pfi ulici Moskevska . Jedna se o zistavbu bytovych domil.
Priceli domu je situované do prostoru ndmeésti Svatopluka Cecha. Obé&ansk4 vybavenost dobré v
dochézkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Moskevskd, nakupni centrum Eden tfi stanice
tramvaji. Zastdvka tramvaje pted domem, dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru , nejblizsi
metro stanice Namésti Miru nebo Jittho z Podébrad. V dobrém dosahu aredl Vinohradské fakultni
nemocnice. Parkovéni v piilehlych ulicich 3patné a zvlasté ve vecernich hodinach. Jedna se o
okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se sedmi nadzemnimi podlaZimi s vytahem, zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempiiskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna plvodni dfevéna Spaletova
na chodbach dfevénd jednoduchd, vstupni dvefe piivodni, schody kamenné, podlahy teracové.
Fasada priceli provedena cca pied dvaceti lety.Stavebné technicky stav objektu s primérnou
drzbou. Objekt byl postaven ve tiicatych letech.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 697/20




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocenovéani majetku ve znéni zdkonu .
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 provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 697/20

Ocefiovana bytovd jednotka se nachdzi v sedmém nadzemnim podlazi sedmipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka (neodpovidd skuteCnost vymezeni
jednotek v budové) sestava ze dvou pokoji priichozich Sirokymi dveimi , pfedsii, chodbicka,
kuchyil oddélend od koupelny dfevénou ptickou s umakartem do vySky cca. 2 500 mm, komora,
koupelna a samostatné WC, lodZie - uzaviena. Okna dfevéna Spaletova, okno Satny dfevéné
jednoduché, okno v pokoji zdvojené, dvefe plvodni dievéné do dfevénych zirubni oSetfené
natérem , podlahy v pokoji parkety , v kuchyni, koupelné, WC a spizi PVC. Koupelna vybavena
umyvadlem a vanou (vyména cca. 10 let). WC kombi bez obkladi stén. Kuchytiska linka starSi s
plynovym spordkem a dfezem. Vytapéni a ohfev vody plynovym kotlem umisténym v koupelne. V
bytové jednotce byly provedeny drobné stavebni Gpravy koupelny, renovace dvefi. Stavebné
technicky stav bytové jednotky vyzaduje rozsahlejsi stavebni Gpravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.¢. 1196
Ocetiovany pozemek se nachézi na katastralnim uzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemKky od této ceny odvozené

- Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ i &slo [m] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastaveéna plocha a 1196 406,00 7 000,00 2 842 000,-

nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 2 842 000,-
Pozemek parc.¢. 1196 - zjisténa cena = 2 842 000,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.c. 1196 = 2 842 000,-K¢
2 842 000,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2 842 000,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky



Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 21

Stafi stavby: 3 84 let

Indexovand pruméma cena IPC (pfiloha ¢&. 27): 47 572,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l::g:;f::édllﬁotgll:;

kuchyri: 20,00 * 1,00= 20,00 m?

pokoj: 21,80 * 1,00= 21,80 m’

predsiii: 16,30* 1,00= 16,30 m*

koupelna: 7,70 % 1,00= 7,70 m?

WC: 1,10* 1,00= 1.10 m*

spiz: 2,0*% 1,00= 2.00 m?

balkon: 1,40% 0,17= 0,24 m?

komora mimo byt: 21,0* 0,80= 16,80 m?

Zapo¢&itana podlahova plocha bytu: 85,94 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - zd&na nebo monolitickd konstrukce v 0,10
vyzdivana - zdéna

2. Spoletné &4sti domu - Zadné z dale uvedenych o ~0,01

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

4, Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 7.NP s | 0,00
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové I 0,00 -
strany - ¢asteény vyhled - sever s vyhledem na namésti, kuchysi do
dvorni ¢asti

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - PfisluSenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni ~ III 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep) -
sklep, komora a lodZie

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustiedni, etdzové - etaZove s plynovym I 0,00
kotlem

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — III 0.85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* 50 = 0,68
9

Index vybaveni Iv = (1 + X V) * Vi * 0,68 = 0,625
i=1

Index trhu s nemovitostmi



Nazev znaku

e

P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné niz§i | -0,06
nez nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ I 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu [ 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Negativni - €lenéni bytu I -0,04
neodpovida rozjednotkovani
5. Povodiiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu I 1,00
zaplav
4
Index trhu  Ir=Ps* (1+ 3 P;))=0,900
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ P;
1. Druh a G¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,03
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - I 0,00
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00
4, MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obei nebo obec bez siti
5. Obdéanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité vécije = I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, V -0,02
Spatné parkovaci moznosti
7. Hromadn4 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 I 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérnd nezaméstnanost 1 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii I 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 +2 P)=1,009
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 47 572,- Ké&/m? * 0,625 =29 732,50 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * I, = 85,94 m? * 29 732,50 K&/m?* 0,900 * 1,009=2 320 387,15 K&

Cena stanovena porovndvacim zpusobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku
Z)isténa cena pozemku: 2 842 000,- K&
Spoluvlastnicky podil: 899 /15 508

2 320 387,15 K¢



Hodnota spoluvlastnického podilu:
2 842 000,- K& * 899 /15 508 = 164 750,97 K&
Spoluvlastnicky podil na piisludenstvi a pozemku

+ 164 750,97 K&

Bytovi jednotka ¢. 697/20 - zjiSténa cena 2 485 138,12 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &. 697/20

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

2 485 138,10 K&
2 485 138,10 K¢

2 485 138,10 K¢

2 485 138,10 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢&. 697/20

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

2485 138,10 K¢
2 485 138,10 K¢

2 485138,10 K¢

2 485 138,10.K¢-

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dvamiliony¢tyfistaosmdesatpéttisicjednostoétyficet K&

VYNOSOVA METODA

2 485 140.- K¢

ZjednoduSené feCeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZzit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho najemného sniZeného o ro¢ni ndklad na provoz. Néjemné je stanoveno na zakladé
priizkumu trhu nabizenych pronjmii, vlastni databéze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
2/2013 - ing. Petr Ort PhD. Pramérny Cisty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy

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



Inzerované nabidky pronajmii :

ViSovickd 2 + kk 74 m®, rekonstruovany, v 3.NP s vytahem, vybaveni standard, vytip&ni
ptimotop, sklep, -
10 500,-Ké/més  (142,-K&/m2)

Slovinska 1+1 57 m? byt po &istedné rekonstrukci, s vybavenim v 1.NP ,sklep, topeni WAW
9 000,-K¢/meés  (158,-K&/m2)

Madridska 1+1 65 m® byt udrZovany po renovaci, v 3.NP s vytahem, spiZ, komora, sklep, pln&
vybaveny
11 000,-Ké/meés  (169,-K¢/m2)

Primérna cena za m* v nabidce &ini : 156,-K&/m? X Kuapiay 0.85 = 133,-K&/m?

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a néklady spojené s vlastnictvim, (idrzba,
sprava, dan z nemovitosti) .

90.60 m* x 130,-K&/m*= 11 778,-K&/més
Cisty roéni vynos za pfedmétnou bytovou Jjednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 10 000,-K¢&/més.
Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propoCet zpisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu.
Z(Cisty zisk) /irokové mira % kapitalizace x 100 % e TR
Cisty roéni vynos s odpottem nékladd : 12x 10 000,-K¢& = 120 000,-K&
Cv= 120000 /8 x 100 = 1500 000,-K&

VYNOSOVA METODA ¢&ini : 1500 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani 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 pifpadl obsahuji provizi realitnich kancelaf. V pfimém porovnini je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebn& technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislulenstvi a sluzby, atraktivita.

Inzerované nabidky :



Bajkalska 2+ kk 88 m? ve zvySeném 1.NP bez vytahu, byt pred rekonstrukci, sklep, Objekt
jako celek v dobrém stavu. vytapéni WAW

2 060 000,-K¢ (23 409,-K¢/m2)

Ruska 1+ 1/T 79 m% v 4.NP bez vytahu, &4steéna rekonstrukce, diim v dobrém stavu

3 290 000,-K¢& (41 646,-K¢/m2)

Minska 2+kk 82m? ,v5.NP, po rekonstrukei, bez vytahu, sklep,
3 590 000,-K¢ (43 780,-K¢/m2)

Prﬁmémé cena Zza :[.[12 éin_{ : 36 278,-Kéhﬂ2 X knabid_k}r(fgﬂukce pramenu ceny) 0.85
=30 836,-K¢

29 000,-K¢&/m2 x 90.60 m* =2 627 400,-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky priimé&rn4 cena za bytové jednotky charakteru
1+1 wvPraze 10- 2000 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 2 627 400,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 441/2013 Sb. 2 485 138,-K¢
Vynosova metoda 1 500 000,-K¢ Porovnavaci
metoda 2 627 400-K¢

CO = (2485138 + 1500000+ 2627400)/3 = 2204 179,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Sini : 2204 000,-K¢

-10 -



(slovy : dvamilionydvéstéétyfitisicKe)

V Praze 10.2.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Dagcicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.1.

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. ¢. 2785/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada Gétuji dokladem €. 2785/2014.

<11 -
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