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A. NALEZ

1. Znalecky kol _

O cené nemovitosti - obvykla cena (1€ trZni) bytové jednotky &. 159/3 v objektu ¢ép. 159/12, ulice U
Vidovického nadrazi, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢éastech domu a
pozemku parcelni islo 1072 na katastrilnim tzemi Vrsovice.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmeétu ocenéni: Bytova jednotka €.159/3
Adresa pfedmétu ocenéni: U Vidovického nadrazi 159/12
100 00 Praha 10

Kraj: HLm. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Vrsovice
Poéet obyvatel: 1 246 780

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 24.10.2014.

4. Podklady pro vypracovini znaleckého posudku

v¥pis z KN katastrdlniho Gfadu LV €. 12263 ze dne 16.10.2014
skuteénosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

5. Vlastnické a evidencni iidaje

Na LV €.12263 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské ndmésti 2/2, Praha |
Svéfena sprava

Méstska ¢ast Praha 10, Vr3ovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zameéfenych pii prohlides nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 52.60 m” dle vyvmezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce pat¥f sklep k ukivdni o velikosti 5.40 m®, ktery neni zapo&itan
do podlahové plochy bytové jednotky . Bytovy diim je situovany pii ulici U Vrovického nadrazi
. Jedna se o zastavbu pfevdiné bytovymi domy v sousedstvi se zakladni skolou. Priceli domu se
vstupem je situované do ulice U VrSovického nadrazi. Ob¢anskd vybavenost dobra v dochazkové
vzdilenosti drobné prodejny - ulice VrSovicka, nakupni centrum Eden pét stanic tramvaji.
Zastavka tramvaje cca 30 m v ulici Vriovicka, dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru ., nejhlizsi
metro stanice Namésti Miru nebo LP. Pavlova. Parkovéni v pfilehlych ulicich 3painé a zvIasté ve
vecernich hodindch. Jedna se o okrajovou lokalitu navazujiei na centrum obce.

Objekt je zdéné konstrukce podsklepeny Sestipodlazni bez vytahu, zastfedeny sedlovou stiechou

-



se stfedni krytinou taSkovou s klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna piivodni dfevéna
Spaletovd, na mezipodestich prosklené jednoduché dvefe do prosklené stény zajistujici vstup na
balkon, vstupni dvefe puvodni dfevéné s fezbou neosetfené s nadsvétlikem. Zadveti oddélené tzv.
litatkami s prosklenim, schody kamenné, podlahy teracové, Stropni konstrukce zadvefi klenba
valena se Stuky. Fasada v dobrém stavu zdobend vyZzadujici ndtér a opravu soklové &asti. Stavebné
technicky stav objektu v interiéru bézné udrZovany. Osazeny jsou hasici pfistroje. Objekt byl
postaven ve dvacdtych letech. V budov@é  je 18 bytovych jednotek a 5 nebytovyeh jednotek.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka €.159/3




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb.. o ocefovani majetku ve znéni zakonh &.
12172000 Sh., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb.; &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 $b.. &.
340/2013 Sb., & 303/2013 Sh. a & 344/2013 Sb. a vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vvhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku & P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi - Poptavka nizii nez I -0.06
nabidka - byt v 1.NP

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz Vv 0,00

souasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez viivu 111 0,00

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vliva I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivaa 1 0,00

6. Povodhiove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu [ 1.00
zaplav

X

Index trhu  Tp=Pg* (1 +3 P))=10,940

j=]

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Ndazev znaku c. P

1. Druh a Géel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1.00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni 1 0.04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stfed (centrum) obce 1 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku - V okaoli nemovité véci je I 0.00
dostupna ob&anskd vvbavenost obce

6, Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m vEetng, MHD —dobra 111 0.00
dostupnost centra obee

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez mo#nosti I 0.00
komerénfho vyuziti

9, Obyvatelsivo - Bezproblémové okoli [ 0.00

1), Nezamésinanost - Primé&mi nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal3ich vlivih 11 0.00



Index polohy Ip=P;* (1 +2 P)= 1,060
=32

Koeficient pp = It * I = 0,996

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.159/3

Oceniovana bytova jednotka se nachazi v prvmim  nadzemnim podlazi  Sestipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytovd jednotka sestdvd z pokoje, kuchyné,
pfedsing,  WC a komory dle prohlaseni vlastnika. Skutetna dispozice kuchyi, pokoj, pfedsin
rozdelenda dvefmi, WC a dvé komory. K bytové jednotce patii sklep k uZivani. Okna dievénd
Spaletova. Dvefe vstupni pivodni dfevéné do dfevéné zarubné | dvefe interi¢rové plivodni difevéné do
drevénych zarubni do kuchyné asteéné prosklené. Dvouktidlé dvefe rozdélujici pfedsifi chybi
(pouze dfevéna zirubedi). Podlaha v pfedsini teracovd (misty naruSend) v druhé &asti pivodni
dlazba, ve dvou komorach a WC plivodni dlazba, v pokoji lino a v kuchyni prkenna podlaha se
zbytky lina. WC - misa kombi a malé umyvadlo. Kuchyf bez vybaveni. Vytipéni chybi, Bytova
jednotka je totdlné vybydlena vyzadujici rekonstrukei.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

Pozemek parc.c. 1072

Ocefiovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2014 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

. N Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ P Sislo ]  [Ké/md [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1072 406.00 591000 2 399 460.-

nadvori

Ostatni stavebni pozemek - celkem 2 399 460.-
Pozemek parc.é. 1072 - zjiSténd cena = 2 399 460,- K&
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1072 = 2 399 460.-Ké&

2 399 460,- K¢

Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2 399 460,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
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Stifi stavby: 94 let
Zikladni cena ZC (pfiloha €. 27): 43 362.- K&/m’

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy
predsii: 12,00*% 1.00= 12.00 m*
kuchyf: 1620* 1.00= 16.20 m*
pokoj: 18,60* 1,00= 18.60 m*
WC: 1,80 % 1.00= 1,80 m*
komara v byté: 4.00*% 1,00= 4,00 m*
Zapotitana podlahova plocha bytu: 52.60 m”
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku c. V;
I. Typ stavby - Budova - zd&nd nebo monoliticka konstrukee vyzdivana IV 0,10
- zdéna
2. Spoleéné ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spoleényeh prostor I -0.01
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0.00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - INPbez 1l 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétov¥m stranam - Okna jen na sever | -0.01
nebo bez vyhledu - vychod do dvomni &asti na sténu vedlejii stavhy
6. Zakladni pfisludenstvi bytu - Pfislusenstvi ¢astetné nebo uplné mimo 11 -0.10
byt nebo umakartové bytove jadro -  'WC misa a malé umyvadlo
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 111 (.00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
sklep k uzivani , dvé komory
8. Vytapéni bytu - Lokdini na tuhd paliva - bez vytapéni (v pokoji 1 0,10
kominové tEleso)
9. Kriterium jinde neuvedeneé - Bez vlivu na cenu I 0.00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (hutna vV 0,40
rekonstrukee)

Koeficient pro stavby 49 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005 * (49 + 15)= 0,680
9

Index vybaveni Iv=(1+ 3 V) *Vy*0.680=0,239

Index trhu s nemeovitymi véemi 17 = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Oecenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Ty = 43 362,- K&/m” * 0,239 = 10 363,52 Ké&/m®
CBp=PP* ZCU * Iy * Ip = 52,60 m" * 10 363,52 K&/m>* 0,940 % 1,060= 543 158,72 K&

Cena stanovend porovndvacim zpusobem = 543 158,72 K¢



Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislufenstvi a pozemku

Zistend cena pozemku: 2 399 460,- K&

Spoluvlastnicky podil: 526 / 11 463

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2399 460,- Ke * 526/ 11463 =110 103,46 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 110 103,46 Ké

Bytovi jednotka £.159/3 - zjiténd cena 653 262,18 K¢




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka £.159/3

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem

653 262.20 K&
653 262,20 K¢

653 262.20 K&

653 262,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka €.159/3

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

653 262,20 K¢
653 262,20 K¢

653 262,20 K¢

653 262,20 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: SestsetpadesattfitisicdvestéSedesat K&

VYNOSOVA METODA

653 260.- K¢

Zjednodusené feceno jistina. kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé uloZit, aby froky z této
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a case

roéniho ndjemného snizeného o roéni ndklad na provoz. Ndjemné se stanovuje

prizzkumu trhu nabizenych prondjmi, vlasini databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky

2/2014 - ing. Petr Ort PhD. Priimémy &isty prondjem bytove jednotky lT + 1 (kk) dle cenové mapy
¢eske republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000.-Ké/més (pramér 142,-Ké/m™ ).

Vzhledem k tomu, Ze bytovi jednotka vzhledem ke svému stavebné technickému stavu neni ve

stavu pronajmutelnosti je od stanoveni ceny vynosovou metodou upuéténo.

=B=

na ziklade



POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné byvtové jednotky s
Jednotkou ocetiovanou. PouZiti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
PouzZity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétdiné pifpadd obsahuji provizi realitnich kancelati. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard. pfislusenstvi a sluzby. atraktivita.

Inzerované nabidky :

Vidovicki 1+ 1 54 m’, v INP  wvytah, byt pivodnf siav udrzovany. sklep, Objekt jako
celek v dobrém stavu.

1 790 000.-Ké (33 148,-K&/m®)

Ruska 1+1 S54m’. ILNP. pivodni udrzovany.dim v dobrém stavu bez vytahu. sklep.

1 790 000.-K¢& (33 148,-K&/m?)

Madridskda 1+1 47 m®.v 1.NP vytah, v pivodnim stavu udrZovany, sklep, vvtdpéni WAW
2 230 000,-K¢ (47 446,-K&/m”)

Primémd cenazam® €ini: 37 914,-K&/m® X Kiredukes pramens ceny) 0,83
=32 227.-Ké/m’

Nutng je zohlednéni Spamého stavebné technického stavu a vybaveni a jednotlivich  porovnani.

23 000-K&ém2 x 52.60 m* = 1209 800.-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2014 prim@md cena za  bytové jednotky charakteru
I+1(kk) v Praze 10- 1950 000,-Kg,

POROVNAVACI METODA 1315 000,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Obvykla cena stanovena na zdkladé hodnot - srovnavaci metodou a dle cenového predpisn
platného ke dni ocenéni .



Dle cenového predpisu 199/2014 Sh. 653 262.-K¢
Vynosova metoda 0.-K¢
Porovnavael metoda - 1 200 B00,-K.&

Obvykld cena bytové jednotky &ini: 900 000.-Keé

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
&ini 900 UUG,-KE

{slowy  devEtsentisick &y

V Praze 25.10.2014
Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 Q0 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.17.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1885 & ). Spr.
69/85 pro zakladni obor ekonomika, odvétvl ceny a odhady nemavitosti,
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2954/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a ndhradu ndkladd G¢tuji dokladem €. 2954/2014.
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