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A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cerg nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytovénetky ¢. 771/1 v objektip. 771/66, ulice
Moskevska, obec Prahasetr spoluvlastnického podilu na spémgch cdstech domu na pozemku
parcelnicislo 1180/1 na katastralnim Gzemi VrSovice.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitost Bytova jednotka.771/1

Adresa nemovitosti: Moskevska 771/66
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: HI.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni tzemi: VrSovice

Paet obyvatel: 1257 158

Zakladni cena podle 828 odst. 1 pism. a) : 2 286K

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti
Prohlidka se zadiienim nemovitosti byla provedena dne 5.9.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralnihofadu LV ¢. 9743 ze dne 7.9.2012
skute&nosti a vynéry zjisttné na mist

informace a Udaje gténé vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidekini udaje

Na LV ¢. 9743 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nésti 2/2, Praha 1
Swiena sprava

M¢éstskacast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skuténost
Ocereni je provedeno dle dat zjgtych na mist a zangenych i prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Oceailovana bytova jednotka charakteru 1 + 1 je sitn@waprvnim podzemnim podlazi bytového
domu i ulici Moskevska v rohovéasti rechazejici do ulice Minské v zastavibytovych don. V
blizkém okoli se nachazi park u SV.Vaclava a Kolear. Stanice tramvaje je u domu v ulici Minska,
stanice Moskevska a nebo stanice tramvaje Kadvi-nViakové nédrazi VrSovice (Praha
hl.nadrazi - BeneSov) dwstanice tramvaji. Glanska vybavenost dobra vijptelné dochazkové
vzdalenosti, dopravni dostupnost dobra, parkowdasg ve ve&ernich hodinach omezené. Nejblizsi
metro Nangsti Miru, nebo Jiho z Podbrad.

Objekt je podsklepeny Sestipodlaznirzé konstrukce, bez vytahu. Bytovyrd byl postaveny v
tiicatych letech. Stavebriechnicky stav objektu pmerny.




8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocereni staveb
1.1. Bytova jednotkd. 771/1




B. Znalecky posudek

Popisy objekti, vyméra, hodnoceni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle zakanal51/1997 Sb., o ogevani majetku ve zmi
zakoru ¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb. &. 188/2011 Sb. a
vyhlasky MFCR ¢. 3/2008 Sh. ve zmi vyhladeks. 456/2008 Sbg. 460/2009 Sbg. 364/2010 Sh. a
¢. 387/2011 Sb., kterou se pro¥adéektera ustanoveni zakokal51/1997 Sh.

1. Oceréni staveb
1.1. Bytova jednotkaé¢. 771/1

Popis:

Ocaiovana bytova jednotka se nachézi v prvnim podzemnpiftazi Sestipodlazniho podsklepeného
zdkéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sest@paknje, kuchy, koupelny s WC,igdsir

a komory. K bytové jednotce gasklepni koje k uzivani v suterénu objektu. Okievtha Spaletova,
dvere dewené do dewenych zarubni fivodni, podlahy dlazba a PVC. Koupelna je vybaver@ W
misou, vanou a umyvadlem. @k vody boilerem. Kuchybez vybaveni. Objekt byl postaven v roce
1936. Stavebhtechnicky stav bytové jednotky je neudrZovany erfoany, s projevujici se vihkosti
piechazejici do plign Objekt jako celek odpovida §t& oldasnou udrzbou.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky

Popis:
Oceaiované pozemky se nachazi na katastralnim uzemvi¢eSa jsou oceimy dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2012 mapovy list60.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemek:

Typ Naze\ Parcelni  Vyméra  Jedn. cene Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 27 cenova mapzasta¥na plochaa  1180/1 657,00 7 000,000 4 599 000
nadvai

Ostatni stavebni pozemek — celkem 4 599 000

Pozemky - zjiS€na cena = 4 599 000 K
Rekapitulace cen fFisluSenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky = 4 599 000 K

4 599 000 k

Cena prislusenstvi - celkem: = 4 599 000 Kk

Vlastni oceréni jednotky:




Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hlavni asto Praha, oblast 21

Sté&i stavby: 76 let

Indexovana pmmeérna cena IPC jlohac. 19): 50 734 K/m?

Podlahové plochy bytu:

bytovéa jednotka 1 + 1: 62,10 M
Zapa:itand podlahova plocha bytu: = 62,10 M
Vypoéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - #da nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana — zéha
2. Spolénécasti domu - Kolarna, k@rkarna, dilna, pradelna, Il 0,00
suSéarna, sklad
3. RisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umiséni bytu v domd - 1.PP nebo 5. NP a vysSi bez vytaduRP | -0,05
bez vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ketgwym stranam Okna jen na sev | -0,01
nebo bez vyhledu - jih do vnitrobloku
6. Zakladni isluSenstvi bytu -isluSenstvi aplné - standardni 1l 0,00
provedeni
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spdiytem -Standardn 1l 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo ski&gie (sklep) -
sklepni kdje k uzivani, komora
8. Vytagni bytu - Lokalni na elekihu nebo plyn I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - MifsniZujici cenu - chybékesa Il -0,05
topidel, chybi vybaveni kuchygn
10. Staveb#- technicky stav - Byt ve Spatném stavu te¢fpoklad IV 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro sté 76 let:0,70
9
Index vybavenly = (1 +X 1\/i) X V10X 0,70 =0,441
i=
Index polohy:
Nazev znaku ¢ P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastem Uzemi 1] 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) -zbdivu I 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni priedi - frevazujici objekty pro 1 0,00
bydleni
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra otiabré dopravni |l 0,00
spojeni - tramvaj stanice u domu
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - ommezev gilehlych I 0,00
ulicich
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli Il 0,00



7. Zmeény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu [l 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich wiv Il 0,00

8
Index polohylp = (1 +X ﬁ) =1,000
| =

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. T
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je | -0,10
vyrazre niz8i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastniozgmku (ve Il 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztath na prodejnost - negativni - byty byly jiz I -0,05
neusgsSré nabizeny k prodeji
3
Index trhul+ = (1 +_ZlTi) =0,850
i=

Celkovy index I = Iy x I x I+ = 0,441 x 1,000 x 0,8508@;375

Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC x | = 50 73&/* x 0,375 = 19 025,25 #m?*
CP = CU x PP =19 025,25:Kn? x 62,10 ni = 1 181 468,03 K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 1181 468,03 K

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pisludenstvi a pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 4 599 000 K

Spoluvlastnicky podil: 621 / 22 221

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4599 000 K x 621 /22 221 =128526,1ZK

Spoluvlastnicky podil naifsluSenstvi a pozemku + 128 526,12 K

Bytova jednotka ¢. 771/1 - zjiS€na cena = 1 309 994,15 K




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb

1.1. Bytova jednotka. 771/1 1 309 994,10 K
1. Oceréni staveb celkem 1 309 994,10 K
Celkem 1 309 994,10 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 1 309 994,10¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb

1.1. Bytové jednotkéa. 771/1 1 309 994,10 K

1. Oceréni staveb celkem 1 309 994,10 K
Celkem 1 309 994,10 kK
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 309 994,16 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8 46: 1 309 990 K

slovy: JedenmiliorfistadevttisicdetsetdevadesatK

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSe#& feceno jistina, kterou je nutnoripstanovené urokové sazhilozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jakatisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelnéhdaném mist a ¢ase
rocniho najemného snizeného énbnaklad na provoz. Najemné je stanoveno na zaklaadkumu
trhu nabizenych pronéjinviastni databaze a publikace - Cenové m@eské republiky 2/2012 -
ing. Petr Ort PhD. Rmeérny ¢isty pronajem bytové jednotky 1 + 1 dle cenovépynaeské
republiky¢ini v Praze 10 - 8 800,&m¢s.

Dle nabidky pronajiinv inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 8 00@/#s az

10 000,-K/mes. Nutné je podotknout, Ze & nabizenych pronajirje vysoky.

Mexickéa 1+1 56 fivybaveni standard 10 00G-K (178,-K/m2)
Gruzinska 1+1 50%m standard 8 000¢-K (160,-K/m2)
Sv.Cecha 1+1 58m standard, 9 500:-K (164,-K/m2)

Nutné je zohledini stavebrg technického stavubytu a naklady spojené s vlastnictvim, (adrzba,
sprava, da z nemovitosti) a v ifipadt ocaiované bytové jednotky zejména uvedeni do zakladniho
stavu pronajimatelnosti.

_ 62.10m2 x 16&Ke/m® = 9 920,-K/mes
Cisty roini vynos za fedmetnou bytovou jednotku za pronajem je stanosdestkou
6 500,-K/mes.



Matematicky vyjageno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZzit pfepapisobem pimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelnéitaiho vynosu.

Z(cisty zisk) / urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roini vynos s odptiem néklad : 12 x 6 500,-K =78 000,-K
Cv= 78000 /8 x 100 = 97500&-K

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 975 000,-K

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro océni je zaloZzena na srovnani prodejni ceny obddiytévée jednotky s
jednotkou ocgovanou. PouZziti této metody je odvislé od funghparhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitostosderirénim, Ze tyto ceny jsou nabidkoveé, tudiz
nadhodnocené a vetéine pripadi obsahuji provizi realitnich kancéaV ptimém porovnani je
zohledréna lokalita, dopravni dostupnost, technologie pdeveé a stavelintechnicky stav bytové
jednotky, standard,ifsluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Bulharska 1 + 1/B 50 m2, stav velmi dobry, plna vybavenost 1 850 000,-k
(37 000,-K/m2)
Na louzi 1+1  51%wuzivany 2 OBWD,-Ke
(39 803,-K/m2)
Cernokosteleckd 1+1 74 mstav velmi dobry B3000,-K

(46 189,-K/m2)

Nabizené inzerované bytove jednotky se pohybognach od

37 000,-¥m2 do 46 189,-K/m2
Nutné je podotknout, Ze tyto ceny jsou nabidkodélsrym stavebhitechnickym stavem a stavebn
technicky stav oamvané jednotky je zanedbany, neudrZzovany. Prodviich jednotek jed
rekonstrukci je minimalni.

41 50062.10 M = 2 577 150,-K

Dle cenové mapy¢eské republiky @mérna cena za bytové jednotky charakteru
1+1 vPraze 10 - 1 890 00Gs-K

POROVNAVACI METODA 2 577 150,-K¢&



ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjiseénych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenoy#edpisu platného ke dni ocar
pouzijeme metoduigdni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmetickyrper.

Dle cenoveho fedpisu 387/2011 Shb. 1 309 994,K
Vynosova metoda 759000,K¢
Porovnavaci metoda 2 577 150¢K
CO = (1309994 + 975000+ 2577150)/8 1620 714,-K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

ginii 1 620 000,-K

(slovy : jedenmilionSestsetdvacettisiK

V Praze, 14.9.2012

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10

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-.po 2378/2012 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 2378/2012.



