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A. Nalez

1. Znalecky ukol
O cert nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytoveérjetky ¢. 801/2 v objektwp. 801/6, ulice

KiSinévska, obec Prahagetns spoluvlastnického podilu na spéteych castech domu na pozemku
parcelnicislo 1846/9 - 1846/13, 1839/2 na katastralnim u2érddvice.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitost Bytova jednotka. 801/2
Adresa nemovitosti: KiS#vska 801/6
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 ¢. 9289 ze dne 10.9.2012
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 ¢. 9289 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

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakBeful. Objekt je situovany v ulici Kistmska

v zastavl bytovymi domy, ktera je kolma na hlavni ulici 3éwicka, kde se nachazi stanice
tramvaje. Obanska vybavenost dobra, dopravni dostupnost dblejélizSi metro Starostrasnicka
(Gtyti stanice).

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocereni staveb
1.1. Bytova jednotkd. 801/2




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¢. 801/2

Popis:

Ocaiovana bytova jednotka se nachazi v prvnim nadzemoitazi podsklepeného Sestipodlazniho
(+ zasteSeni sedlovym krovem) &ého objektu s vytahem. Bytova jednotka sestavévzoe
pokoiji, loZnice, kuchy®, WC, chodbiky, predsir, koupelny. K bytové jednotce pasklepni kéje k
uzivani v suterénu objektu. Okna plastovaevedyhované do ocelovych zarubni, podlahy pikoj
vlysky (zbrouSené€), v kuchynifedsini a jednom pokoji plovouci podlaha, v koupela WC
dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem (pen&dyngna - standard), WC samostatné s
nizkymi obklady. Kuchi bez vybaveni. Objekt byl kolaudovan v padesatyatiech. Bytova
jednotka je v dobrém stavu po rekonstrukci (omibtpuseni vlysek, noveé hyg. vybaveni s obklady
ve standardu, dve). Objekt jako celek odpovid@&4mé udrzb. Provedena byla vyéma oken.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky

Popis:
Oceaiované pozemky se nachazi na katastralnim uzemvi¢eSa jsou oceimy dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2012 mapovy list61.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemky:

Typ Naze\ Parcelni  Vyméra  Jedn. cene Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 27 cenova mapzasta¥na plochaa 1846/12 188,00 3420,000 642960
nadvai

§ 27 cenova mapzasta¥na plochaa 1846/10 184,00 3420,000 629 280
nadvai

§ 27 cenova mapostatni plocha 1846/9 264,00 3420,000 902 880

§ 27 cenova mapzasta¥na plochaa  1846/13 329,00 3420,000 1125180
nadvai

§ 27 cenova mapzasta¥na plochaa 1846/11 188,00 3420,000 642960
nadvai

§ 27 cenova mapzasta¥na plochaa  1839/2 33,00 3420,000 112860
nadvai

Ostatni stavebni pozemky - celkem 4 056 120




Pozemky - zjiS€na cena = 4 056 120 K

Rekapitulace cen fFisluSenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky = 4 056 120 K
4 056 120 K
Cena pFislusenstvi - celkem: = 4 056 120 k

Vlastni ocergéni jednotky:

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hlavni 8sto Praha, oblast 21

Stai stavby: 60 let

Indexovana pmmeérnéa cena IPC (flohac. 19): 50 734 K/m?

Podlahové plochy bytu:
Bytova jednotka 2 + 1: 61,70 M
Zapaiitana podlahova plocha bytu: = 61,70 M

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢ \

1. Typ stavby - Budova - 204 nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana - zéna

2. Spolénégasti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01

3. RisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00

4. Umiséni bytu v dond - Ostatni podlazi nevyjmenované - 1.NP sll 0,00
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti kesgwym stranam Okna jen na sev | -0,01

nebo bez vyhledu - jihozapad a severovychod (oknaodlioubi a
parapetni z& 900 mm nad arovni chodniku)

6. Zakladni gisluSenstvi bytu - #sluSenstvi Uplné - standardni Il 0,00
provedeni
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spdiytem -Standardn |l -0,01

vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebgpsilkéje -
sklepni koje k uzivani,

8. Vytagni bytu - Dalkové, usedni, etazove - centralni vytap [l 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyzna@sniZujici cenu kuchyi bez | -0,10
vybaveni, niize na oknech
10. Staveb#- technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelno I 1,05
adrzbou
Koeficient stéi upraven o 40,02 pro stavby s nastavbouiigtavbouci rozsahlejSimi stavebnimi
Gpravami.

Koeficient pro sté 60 let:0,72
9



Index vybavenly = (1 +X 1\/i) X Vi0x 0,72 =0,733
|=

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastem tuzemi 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 - dochazkova vzdalenost cca 5 minut tramKabanske
namesti  Slavia
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - onmezev gilehlych I 0,00
ulicich
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmeény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu [l 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy sniZujici cenlytova jednotka v prvnir | -0,10
podlazi nizko nad arovni chodnikuifite) a na severovychod ok
do podloubi, které brani uplnému préeni
8
Index polohylp = (1 +X ﬁ) =0,900
=
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 - bytove jednotky | -0,05

byly jiz nedsgsns nabizeny k prodeji
3
Index trhul+ = (1 +_ZlTi) =0,850
1=

Celkovy index 1=y x Ipx I+ = 0,733 x 0,900 x 0,8508;561
Ocergni:

Cena upravena CU = IPC x | = 50 734/it6* x 0,561 = 28 461,77 ¥m?
CP = CU x PP = 28 461,77¢#n’ x 61,70 M = 1 756 091,21 K

Cena stanovena porovnavacim ajsobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pisludenstvi a pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 4 056 120 K

Spoluvlastnicky podil: 617 / 60 540

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4056 120 Kk x 617 / 60 540 =41 338,3%K

Spoluvlastnicky podil naffslusenstvi a pozemku +

1756 091,21 K

41 338,39 K



Bytova jednotka ¢. 801/2 - zjiS€né cena = 1797 429,60 K




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb

1.1. Bytova jednotka. 801/2 1797 429,60 K
1. Oceréni staveb celkem 1797 429,60 K
Celkem 1 797 429,60 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 1797 429,60¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb

1.1. Bytové jednotké. 801/2 1797 429,60 K

1. Oceréni staveb celkem 1797 429,60 K
Celkem 1 797 429,60 K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1797 429,60 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8 46: 1797 430 K

slovy: Jedenmilionsedmsetdevadesatsednitigistaticet K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSe#& feceno jistina, kterou je nutnoripstanovené urokové sazhbilozit, 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 zéklaadkumu
trhu nabizenych pronéjinviastni databaze a publikace - Cenové m@eské republiky 2/2012 -
ing. Petr Ort PhD. Rmeérny ¢isty pronajem bytové jednotky 2 + 1 dle cenovépynaeské
republiky¢ini v Praze 10 - 8 500,&m¢s.

Dle nabidky pronajiinv inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 9 00@/#&s az

13 000,-K/mes. Nutné je podotknout, Ze & nabizenych pronajirje vysoky.

SvatoplukaCecha 2 + 1 54 fulobry stav 9 000K (167,-K/m2)
Bélocerkevskd 2 +1  58%mvelmi dobry stav 11 000K (190,-K/m2)
B&locerkevskad 2 + 1/B  59°‘mstandard 11 000&K (186,-Ks/m2)

Kubanské nam. 2+1 60 melmi dobry stav,fes RK 13 000,-K (216,-K/m2)

Nutné je zohledéni stavebre technického stavubytu, vybaveni a naklady spojené s vlastnictvim.
(Udrzba, sprava, da nemovitosti)

61.70 m2 x 167,- K= 10 304,-K



Cisty rani vynos za fedmitnou bytovou jednotku za prondjem je stanot@stkou
8 000,-K/més.
Matematicky vyjageno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZzit pfepapisobem pimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelnéitaiho vynosu.
Z(cisty zisk) / urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty rosni vynos s odptiem néklad : 12 x 8 000,-K =96 000,-K
Cv= 96000 /8 x 100 = 1200 00&-K

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 1200 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.

Realizovany prodej :

Karpatska : z&hy, 2 + 1 o vyrre 55.80 M, standardni, udrzovany 1 900 00@;-K
(34 050,-K/m2)

Turkmenska : zéhy, 2 + 1 o vyrre 57 m2,standardigst&na rek. 2 420 000,«K

(42 456,-K/m2)

Cernokostelecka : zdy, 2 + 1 o vyniie 57.30 m, pred rek. 2 050 000¢K

(35 776,-K/m2)

Nabidkové ceny :

Ruska 2+1 62 m2, pa@aste&neé rek. , plna vybavenost 2 599 9Q0,
(41 919,-K/m2)

Ruska 2+1 58 stav dobry, pln& vybavenost 2 590 000,-k
(44 655,-K/m2)

Litevskd 2+1 60 M stav dobry, pina vybavenost 2 699 000,-k
(44 983,-K/m2)

Bulharskd 2 + 1 65 fmpo rekonstrukci, standard, s&izanim 2 187 000,¢K
(33 646,-K)

Nabizené inzerované bytové jednotky se pohyboginach od
2 187 000,4K do 2 700 000,-K= 33 646,-K/m* do 44 600,-K/m2
Realny prodej na zaklad kupni smlouvy 34 000,Kaz 42 500,-K
Nutné je podotknout, Ze tyto ceny jsou nabidkovélobrym stavebh technickym stavem a



vybavenosti, technicky stav ame/ané jednotky je zastaraly s minimalni udrzboodeje bytovych
jednotek ped rekonstrukci je minimum. Bytovych jednotek typtt 1 je Siroka nabidka, minimalni
poptavka je po bytech situovanych v prvnim podlaPio zvazeni vSech aspeké cena oagované
bytové jednotky stanovena 39 00CG:AN2

39 000¢Kx 61.70 M = 2 406 300,-K

Dle cenové mapyeské republiky @meérna cena za bytovou jednotku 2 + 1 v Praze 10 - 2
390 000,-K.

SROVNAVACI METODA 2 406 300,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisenych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenoygedpisu platného ke dni ocen
pouzileme metoduisgdni hodnoty, jejiz podstatou je aritmetickyrmpgr.

Dle cenového fedpisu 387/2011 Sb. 1797 430,K
Vynosova metoda 200 000K¢
Porovnavaci metoda 2 406 300¢K
CO = (1797430 + 1200000+ 2406300)K8 1801243,-K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

ginii 1 800 000,-K

(slovy : jedenmilioosmsettisiai

V Praze, 8.9.2012

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 2370/2012 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 2370/2012.
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