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¢. 2806/2014

O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky ¢. 112/6 v objektu &p. 112/4. ulice Krymskd, obec
Praha, vetng spoluvlastnického podilu na spoleénych édstech domu a pozemku parcelni éislo 236
na katastralnim tizemi Vr¥ovice.
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V Praze 23.2.2014



A. NALEZ

1. Znalecky kol

O ceng nemovitosti - obvykla cena (162 trzni) bytove jednotky €. 112/6 v objektu ép. 112/4, ulice
Krymska, obec Praha, véemné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 236 na katastralnim tdzemi Vrsovice.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.112/6
Adresa pfedmétu ocenéni: Krymska 112/4

100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m, Praha
Okres: HL.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1 246 780

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

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.2.2014.

4. Podklady pro vypracovaini znaleckého posudku
vipis z KN katastralniho afadu LV €, 11537 ze dne 19.2.2014
skutefnoesti a vvméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu
vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV €.11537 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianskeé nimésti 2/2, Praha 1
Svefena sprava

Meéstska éast Praha 10. VeSovicka 1429/68. Praha 10

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

7. Celkovy popis nemovitosti

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + kk o velikosti 52,70 m* + spoleéna
predsifi 6.90 m® dle vymezeni jednotek v budové, K bytové jednotce patfi sklepni kéje k uzivéni.
Bytovy dam je situovany v fadové zastavb®  pfi ulici Krvmskd. Jedna se o zastavbu byvtovyveh
domu. Pruceli domu je situované do ulice Krymskd v blizkosti Francouzské ulice. Obéanska
vybavenost dobrd v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Francouzska a Namésti Miru
nebo tramvaji do ulice Moskevské dvé stanice. Nejblizsi ndkupni centrum  Flora. Dopravni spojeni-
zastavka tramvaje a autobusu v ulici Francouzskd cca. 30 m od domu, nejblizii metro stanice
Namésti Miru. Parkovani v pfilehlych ulicich Spamé, zvlasié ve veéernich hodinach. Jedna se o
okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zdéné konstrukce. podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna plvodni dievéna
spaletova, vstupni dvefe pilvodni vyZadujiei renovaci, schody kamenné. podlahy plvodni dlazby.
Fasada domu, opadavajici omitka ze soklové ¢dsti. Stavebné technick¥ stav objektu s prumérnou
tdrzbou. Objekt byl postaven ve dvacatych letech. V budové je 11 bytovych jednotek a 3 nebytové
prostory.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Byvtova jednotka é. 112/6



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sh.. o oceflovdni majetku ve znéni zdkonu &.
121/2000 Sb.. & 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb.. &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., &. 350/2012 8b., ¢
340/2013 Sb. a & 303/2013 Sh. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sh., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh,

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 112/6

Ocefiovana bytova jednotka se nachdzi ve tietim nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu, Bytova jednotka sestdva ze dvou  pokojl, kuchyné
(pedsifl), koupelny, WC a spoleéné predsiné s bytovou jednotkou &. 112/5. K bytové jednotce
patfi sklep k uzivani. Okna dfevéna Spaletovd, na WC dfevéné jednoduché, dvefe plivodni dfevéné
do dfevénych zarubni, do pokoje dvoukfidlé prosklené do dfevéné zarubné. Podlahy v pokojich
parkety, v pfedsini s kuchynskym koutem prkna + PVC (prkna vyZzaduji viménu). na WC jekora vy
koupelné dlazba. Koupelna vybavena umyvadlema vanou s obklady a zafizovacimi predméty
(cca. 10 let). WC misa kombi, bez obkladiu. Kuchynska linka chybi pouze plvnovy sporik.
Vytapéni topidlo WAW, ohfev vody boilerem. V bytové jednotce byly provedeny stavebni tpravy
se zménou vyuZiti mistnosti - predsii - kuchyit. Z hygienickych divodd je wvstup na toaletu
nevhodny. Stavebné technicky stav bytove jednotky vyZaduje rozsahlejsi stavebni Gpravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.¢.236

Ocenovany pozemek se nachdzi na katastralnim Gzemi Vrdovice a je ocenén dle plainé cenoveé mapy
Prahy CMP 2014 mapovy list & 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

Ty Nizev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

P ' gislo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 236 417.00 6070.00 2531 190.-

nadvori
Ostatni stavebni pozemek — celkem 2 531 190.-
Pozemek pare.£.236 - zjilténd cena = 2531 190,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.¢.236 = 2531 190.-K¢
2531 190- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2 531 190,- K¢

Viasini ocenéni jednotky




Zat¥idéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
SUaf stavhy: ' 94 let _
Indexovand priméma cena IPC (pfiloha €. 27); 47 572,- Ké¢/m®
5 . koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu " plu*zlf},
pokoj s kuchyniskym koutem: 20,30* 1,00= 2030 m"
predsif: 10,80% 1,00= 10,80 m’
koupelna: 240% 1,00= 2.40 m*
wC: 2.10% 1,00= 2.10 m*
pokoj: 17,10% 1.00= 17,10 m*
spoletnd predsiii: 690% 0.80= 552m’
Zapotitana podlahova plocha bytu: 5822 m”
Vypocet indexu cenového porovndni
Index vyhaveni
Nazev znaku &. V;
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV (.10
— zdéna
2. Spoletné &asti domu - Zadné z dale uvedenych i -0.01
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0.00
4. Umisténi bytu v domé - Ostani podlaZi nevyjmenované - 3.NPbez 11 (.00
vitahu
5. Orientace obyl. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétove II 0.00
strany - ¢dsteény vyhled - jih a sever
6. Zakladni prislusenstvi bytu - Prislusenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bvtem - Standardni I -0.01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklepni koje k uzivani
8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektiinu nebo plyn - WAW 11 -0,02
9. Kriterium jinde neuvedeng - Vyznamné snizujici cenu - pouze volngé [ 0,10
stojici plynovy sporak, vstup na WC z kuchynského koutu
10. Stavebneé - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (pedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich tiprav)
Koeficient pro stavby 44 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* 44 =071
9
Index vybaveni Iy = (1 +|Z lVi_l * Vi * 0,71 = 0,440
Index trhu s nemovitostmi
Niazev znaku [ P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi - Poptivka niZ8 nez? il -0.03

nahidka



2. Vlastmické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek. jehoz 1 0.00
soudasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu | 0,00

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Negativni - dispozice 1 -(,02
neodpovidd vymezeni jednotek

5. Povodiiove riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu I 1.00
zéplav

vl
Indextthu ILr=P;*(1+3% P)=0950

=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku & P

1. Druh a aéel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,03
celku

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemKku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni [ 0.00
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stied (centrum) obece 11 0.00

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - 1 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5, Obéanskéd vybavenost v okoll pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd ob&anskd vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, V -0.02
§patné parkovaci moinosti

7. Hromadnd doprava® - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V (.00
primestské linky mést) - stanice tramvaje Moskevska . autobus
Kodarniska

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez mozZnosti I 0,00
komeréniho vyuZit

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli l 0.00

10. Nezameéstnanost - Pruméma nezamestnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+3 P)=1,009

=2

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU =ZC * Iy =47 572,- K&/m™ * 0,440 = 20 931,68 Ké/m®
CBy=PP*ZCU* I+ * [ = 5822 m" * 20 931.68 K&/m” * 0.950 * 1.009=1 168 129.68 K¢

Cena stanoveni porovndvacim zpusobem = 1168 129,68 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisludenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 531 190.- K&

Spoluvlastnicky podil: 327 / 8 462

Hodnota spoluviastnického podilu:

2531 190.- K& * 527/ 8462 =157 638.52 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 157 638,52 K&

e



Bytova jednotka ¢. 112/6 - zjisténa cena 1 325 768,20 K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

I. Ocenéni staveh
1.1. Hlavni stavhy
1.1.1, Bytovd jednotka & 112/6

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni, celkem

1325 768.20 K&
1325 768,20 K¢

1 325 768,20 K¢

1 325 768,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavhy
1.1.1. Bytova jednotka €. 112/6

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1325 768,20 K&
1325 768,20 K¢

1325 768,20 K&

1 325 768,20 K¢é

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmiliontistadvacetpéttisicsedmsetsedmdesat K&

1325 770.- K¢




VYNOSOVA METODA

Zjednodusené feteno jistina. kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé ulozZit. aby tiroky z této
Jistiny byly stejné jako Cisty vinos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
roéniho ndjemného sniZeného o roéni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zdkladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2013 -
ing. Petr Ort PhD. Pramérny ¢isty prondjem bytové jednotky 2 + 1 (kk) dle cenové mapy ceské
republiky €éini v Praze 10 - 8 300,-K&/més.

Inzerované nabidky prondjmi :

Slovinskda 2+kk 57m’. stav dobry, v NP bez vyiahu, vybaveni standard, sklep, topeni
WAW
9 000,-K¢&/més (158.-K&/m2)

Volsinach 2+kk  50m" byt udrzovany renovovany, s vybavenim v 3.NP, sklep, komora,
9 000.-K&/mes (180.-K&/m2)

Moldavska 2+ 1 54 m* byt po rekonstrukei, v 4.NP, spiZ, komora, sklep. plné vybaveny
9 000.-Ké&/mes (167.-K&/m2)

Priméma cena za m” v nabidee &ni : 168,-K&/m” X Knobiaiy 0.85 = 143 -Ké/m”

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu. jednotlivych porovnéni a naklady spojené s
vlastnictvim, (idrzba, sprava, daf z nemovitosti) .

52,70 m’+345m™=56.15m2 x 130-K&/m’= 7 300,-Ké/més
Cisty roéni vynosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vvbaveni je stanoven &astkou 6 000,-Ké/més,
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zplisobem pFimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu.
Z{Cisty zisk) [ rokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty rodni vynos s odpottem ndkladi :  12x 6 000-K& =72 000,-K&
Cv= 72000 /8 x 100 = 900000,-K&

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 900 000,-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, 2e tyto ceny jsou nabidkové, tudiz

i



nadhodnocené a ve vétding piipadi obsahuji provizi realitnich kanceldfi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, piislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Inzerované nabidky :

Holandska 2+kk S55mk v 4NPs vytahem. po rekonstrukei, sklep. Objekt jako celek v
dobrém stavu.
2 760 000,-Ke (50 181,-Ké&/m2)

Moskevska 2+kk 35m’.v2NP bez vitahu, pivodni stav, budova pred rekonstruket
2 150 000,-K¢& (39 091,-K&/m2)

Holandska 2+1 33m’, ve 3.NP, dobry plivodni stav, k bytu sklep, bez vytahu, topeni
lstiedni
2 400 000.-Ke (45 283,-Ké&/m2)

Primérnd cena zam® &ini: 44 852,—[({:&111 X Kenbidkyeradukoe pramiéinsocny) 083
=38 124 K¢
34 500-K&m2 x 36.15m”=1937 175.-K¢

Dle cenové mapy Ceské republiky primémé cenaza bytové jednotky charakteru
2+1 v Praze 10- 2400 000,-Ké.

POROVNAVACI METODA 1937 175,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového predpisu 441/2013 Sh. 1 325 768.-K¢

Vinosovd metoda 900 000.-Ke¢

Porovnavaci metoda 1937 175.-K¢
CO = (1325768 + 900000+ 1937175)/3 = 1387 648.-K&

-10-



OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
ini - 1 388 000,-K¢

(slivy - jedenmiliontfistacsmdesatosmitisickE)

V Praze 23.2.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Lpracovino programem NEMExpress AC, verze: 331,

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajsk&ého soudu v Plzni ze dne 10.4.1895 &£, Spr.
B9/95 pro zakladnl obor ekonomika, odvétvl ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2806/2014 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 2806/2014.
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