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A.NALEZ

1. Znalecky ukol _

O cené nemovitosti - obvykld cena (1é2 trzni) bytové jednotky €. 159/7 v objektu &p. 159/12, ulice U
VrSovického nddrazi, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢istech domu a
pozemku parcelni ¢islo 1072 na katastralnim tzemi ViSovice.

2. Zakladni informace

Néazev piedmétu ocenéni: Bytova jednotka £.159/7

Adresa pfedmétu ocenéni: U Vriovického nddrazi 159/12
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m, Praha

Obec: Praha

Katastralni tizemi: Vriovice

Pocet obyvatel: 1 246 780

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

4. Podklady pro vvpracovini znaleckého posudku

vypis z KN katastrilniho afadu LV &. 12263 ze dne 16.10.2014
skuteCnosti a vvmeéry zjisténé na misté

informace a Gdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovi mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidenéni tidaje

Na LV ¢,12263 jsou uvedeni jako viastnici :

Hlavni mésto Praha Maridanské ndmeésti 2/2, Praha |
Svéfend sprava

Mestska &ast Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Praha 10

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

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 40.60 m® dle vvmezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k uZivani o velikosti 5 m”, ktery neni zapoéitan do
podlahové plochy bytové jednotky . Bytovy dom je situovany  pii ulici U VrSovického nddraZi .
Jedna se o zistavbu pfeviZzné bytovymi domy v sousedstvi se zakladni Skolou. Prideli domu se
vstupem je situovane do ulice U VrSovickeho nadrazi. Obéanska vybavenost dobrd v dochazkové
vzdilenosti drobné prodejny - ulice Vrdovickd, nakupni centrum Eden pét stanic tramvaji.
Zastavka tramvaje cca 30 m v ulici Vriovicka, dopravni dostupnost dobré - tramvaj k metru , nejblizsi
metro stanice Namésti Miru nebo LP. Pavlova. Parkovdni v pfilehlych ulicich 3patné a zvlasté ve
vedernich hodinach. Jedna se o okrajovou lokalitu navarujici na centrum obce.

Objekt je zdéne konstrukce podsklepeny Sestipodlaini bez vytahu, zastieSeny sedlovou stfechou
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se sthedni krvtinou taskovou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu.  Okna puvodni dfevéna
Spaletovd, na mezipodestach prosklené jednoduché dvefe do prosklene stény zajistujici vstup na
balkon, vstupni dvefe plvodni dfevéné s fezbou neoSetfené s nadsvétlikem. Zadvefi oddélené 1tzv.
litatkami s prosklenim, schody kamemmé, podlahy teracové, Stropni konstrukce zadveil klenba
valena se §tuky. Fasada v dobrém stavu zdobend vyZadujici nitér a opravu soklové &asti. Stavebné
technicky stav objektu v interiéru b&Zné udrZzovany. Osazeny jsou hasici pristroje. Objekt byl
postaven ve dvacatych letech. V budové je 18 bytovych jednotek a 5 nebytovych jednotek.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavhy
1.1.1. Bytova jednotka £.159/7




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovdni 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., & 303/2013 Sh. a & 344/2013 Sh. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 1531/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku [ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida | 0.00
poplavee

2. Vlasmicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00

soucdsti Je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalgich vliva I 0.00

6. Povodnove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu l 1.00
zaplav

1

Indextrhu  Iy=Pg* (1 + Y P)=1,000

{=I

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Niazev rnaku ¢, P,

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

2, Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni | 0.04
zéstavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stied (centrum) obee Il 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenvrske sité, které ma obec - I 0.00
Pozemek lze napojit na vsechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obé&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je [ 0.00
dostupna obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - PHjezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

$patné parkovaci moZnosti; nebo prijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava - Zastdvka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0.00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyvuZitelnosti - Bez moZnosti 11 (.00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0.00

10. Nezaméstmanost - Priméma nezaméstnanost l 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 11 0,00
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Index polohy Ip=P, * (1 + 3% Py = 1,060

1=32
Koeficient pp =11 * Ip = 1,060

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.159/7

Ocefovana bytova jednotka se nachdazi ve drubém nadzemnim podlazi  Sestipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez wvytahu. Bytovd jednotka sestdvd z  pokoje, kuchyné,
piedsing.  koupelny s WC. K bytové jednotee patii sklep k uzivdni. Okna dfevéna Spaletova.
Dvefe vstupni pivodni dievéné do dievéné zarubné , dvefe do pokoje dfevéné &asteéné prosklené
do dfevéné zarubné, dvefe do kuchyné chybi pouze dfevéna zaruben a dvefe do koupelny dfevéné
do dfevéne zarubné plne. Podlaha v pokoji. pfedsini a kuchyvni lino a v koupelné s WC dlaZba. V
piedsini starsi  sk¥iil a kuchyfi rozd&lena umakartovou jednoduchou piickou do vysky cca. 2300
mm. V pokoji dfevéné patro na spani s Zebiikovymi schidky. Koupelna vybavena vanou,
umvvadlem ve skiifice a WC misou kombi{devadesata 1éta) a je zde umistén pratokovy ohfivad
vody (1998). Kuchyfl je vybavena volné stojicim plynovym spordkem (1998) bez linky a dfezu s
obkladem stény . Vytapéni WAW 2ks kuchyii a pokoj (1998). V koupelné v rohové &asti
(strop-sténa) mapy po zatékani. Bytova jednotka vyZaduje rozsahlejii stavebni Gpravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.&. 1072
Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim tzem{ Vriovice a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2014 mapovy list & 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

1 N3 Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

oA el tislo [m’] [K&/m?] [Ké]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plochaa 1072 406.00 5 910.00 2 390 460 -

nadvorl
Ostatni stavebni pozemek - celkem 2 399 460.-
Pozemek parc.c. 1072 - zjisténa cena - 2 399 460.- K&
Rekapitulace een pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.¢. 1072 = 2 399 460.-K¢
2399 460.- K¢

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

¥Ylastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni



Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha ebjektu: Praha 21
Stari stavby: 94 let
Zakladni cena ZC (priloha €. 27): : 43 362.- K&/m®
; , koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podiahové plncE}'
predsin: 7.60% 1.00= 760 m
koupelna s WC: 2,50% 1,00= 2,50 m*
pokoj: 15,50* 1.00= 15.50 m*
kuchyi: 15,00* 1,00= 15,00 m*
Zapoditand podlahova plocha bytu: 40,60 m
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znakn & Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukee vyzdivana 1V (.10
— zdéna
2. Spoletné ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0.01
3. Prisluenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0.00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 2NP bez 11 0.00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové 11 0.00
strany - ¢dsteény vvhled - v¥chod do dvorni ¢asti
6. Zakladni pfislusenstvi bytu - PrisluSenstvi tplné - standardni [1I 0.00
provedeni - vana . umyvadlo, WC misa
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni II -0.01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje -
sklep k uzivani
8. Vytépéni bytu - Lokélni na elektfinu nebo plyn - WAW I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mimé zvy3ujici cenu - dfevéné patro v 0,05
10. Stavebng - technicky stav - Byt ve §patném stavu — (predpoklad v 0.65

provedeni rozsdhlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 49 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (49 + 15)= 0,680
g
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi)*V;o* 0,680 =0491

Index trhu s nemovitymi véemi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU=2C * [y =43 361.- Ké/m® * 0,491 =21 200,74 Ké&/m®
CBp=PP* ZCU * 11 * [, = 40,60 m" * 21 290,74 K&m”* * 1,000 * 1.060= 916 268.29 K¢

Cena stanovena porovindvacim zpiisobem = 916 268,29 K¢



Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 2 399 460.- K¢

Spoluviastnicky podil: 406 /11 463

Hodnota spoluvlastnického podilu;

2399460-KE*406/11 463 = 84 98480 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 84 984,80 K¢

Bytova jednotka ¢.159/7 - zjiSténa cena 1001 253,09 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavhy

1.1.1. Bytovd jednotka ¢.159/7 1 001 253,10 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1 001 253,10 K¢
Celkem 1001 253,10 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem 1 001 253,10 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &.159/7 1 001 253,10 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 001 253,10 K¢
Celkem 1001 253,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 001 253,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 001 250,- K¢

slovy: Jedenmilionjedentisicdvéstépadesat K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednodufeng feteno jistina. kterou je nutno pfi stanovené lUrokové sazbé& uloZit, aby Groky z téio
jistiny byly stejné jako &isty v¥nos z nemovilosti, Zjisti se z dosaZiteiného v daném misté a Case
rocniho najemného snizeného o roéni ndklad na provoz. Najemné se stanovuje na zdkladé
prizkumu trhu nabizenych pronajmu, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
2/2014 - ing, Petr Ort PhD. Primémy ¢isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 (kk) dle cenove mapy
¢eske republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-Ké&/més (prumér 142.-K&/m” ).



Inzerované nabidky pronajmi :

Moskevskd 1+1 40m® v 3.NP v dobrém stavu, be_,z vytahu,zafizeny nabytkem
8 000,- Ké/meés ; (200-Ké&/m™ )

Bulharskd 1+1 38m’ v3NP svytahem, dobry stav, zafizeny, balkon
8 000,-K¢&/mas (210,50 K&/m® )

Visovicksa 1+1 38m’ v zvysenem | .NP '5_.v_l,'?tahcm. dobry stav, vybaveny
7 600.-Ké&/mes (200,-Ké/m™ )

Primérna cenazam® v nabidee &ini: 203.50 K&/m® X Kredukee pramens ceny 0.85 = 173 ,-K&/m’

Nutné je zohledneni stavebné technického stavu bytu a ndklady spojené s vlastnictvim a
pronajiméanim,

4060 m* x 125-K&/m® =35 075.-K&/més
Cisty roéni vynos za predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 4 400,-K¢&/més.
Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hednoty je pouzit propoet zpisobem pfimé
kapitalizace stabilizovaneho trvale dosazitelného roénihe vynosu.
Z(¢isty zisk) / tirokova mira % kapitalizace x 100 %

flist:;' roéni vynos s odpodtem naklada : 12 x 4400.-K¢&¢ =52 800,-Ké&/rok

Cv= 52800/8 x 100 = 660 000.-K&

VYNOSOVA METODA &ni: 660 000,-Ké&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnidni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou. PouZiti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosli se zohlednénim, Ze tvto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétSiné piipadi obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnini je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytove
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Inzerované nabidky :

Bulharska 2 +kk 40 m®, v 2NP bez v¥tahu, byt pivodni stav udrZovany, sklep. Objekt
jako celek v dobrém stavu,
1 899 000.-K¢ (47 225, -Ké&/m")



Moskevska 1+ 1 40m® 2NP, po rekonstrukei v roce 2010,dim v dobrém stavu po

rekonstrukei, sklep, bez vytahu

2199 000,-K¢& (54 973.-K&/m*)
Sportovni 141  38m".v 6.NP vitah, v plivodnim stavu udrZovany, dim po  rekonstrukei.
sklep, wvytapéni WAW .

1 800 000,-K¢ (47 368,-K&/m”)

Primémd cena zam’® &ni! 49 856,-K&m™ x Kedukee prasens ceny) 0.85
=42 378.-K&/m"

Numé je zohledn&ni Spamého stavebné technického stavu a vybaveni a jednotlivich porovnéni.

36 000.-Ké/m2 x 40.60 m* =1 461 600.-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2014 primérna cena za bytové jednotky charakteru
l+1(kk)  vPraze 10- 1950 000-K¢.

POROVNAVACI METODA 1461 600,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky prameér.

Dle cenoveho predpisu 199/2014 Sh. 1 001 253.-K¢&
Vynosova metoda 660 000,-Ké
Perovnavaci metoda 1 461 600.-K&

CO = (1001253 + 660000 + 1461600)/3 = 1040951.-K&

BVYKLA CENA NEMOVITOSTI
&t 3 1 041 000,-K¢

{alovy * jedenmiliondiyiicetjednmtisick )

V Praze 24.10.2014

= 1l



Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.17.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeéhe soudu v Plznize dne 10.4.1885 ¢ Spr.
B3/35 pro zakladni obor ekonomika, odvétvl cany a edhady nemavitost],

u

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2955/2014 znaleckeého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada aétuji dokladem &, 2955/2014.
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