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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cert nemovitosti - obvykla cena (té€z trzni) bytoveénetky ¢. 1937/25 v objektdp.1937 a 1936,
ulice U Hranic, obec Prahagetné spoluvlastnického podilu na spétgch ¢astech domu na
pozemku parcelniislo 685/1 a 686 na katastralnim Uzemi StrasSnice.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka. 1937/25
Adresa pedmetu ocerni: U Hranic 1937/21
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: StraSnice
Paet obyvatel: 1246 780

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se zasiienim byla provedena dne 3.10.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralnihofadu LV ¢. 16962 ze dne 6.10.2014
skute&nosti a vynéry zjisttné na mist

informace a Udaje sténé viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

5. Vlastnické a evidefini daje

Na LV ¢.16962 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni misto Praha Marianské nésti 2/2, Praha 1
Swéiena sprava

Méstskacast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skuténost
Ocereni je provedeno dle dat zjgtych na mista zantenych i prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité ¥ci

Jedna se 0 samostatnou bytovou jednotku charakleful o velikosti 38.30 frs balkonem 3.40
dle vymezeni jednotek umésiou v patém nadzemnim podlazi. K bytové jednottié paklepni kéje

k uzivani o velikosti 0.85 fna neni zap#tana do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt j
situovany v ulici U Hranic, jako rohovyadh v bloku bytovych dorinv fadové zastavh V blizkém
okoli se nachazi bytové domy, sportovni areal E&akultni Vinohradska nemocnice a veSkera
vybavenost v oblasti Kubanského n#ti a ulici Nad OlSinami. danska vybavenost dobra -
nejblizsi ndkupni centrum Tesdogtanice tramvaji, jejiz zastavka se nachazi2@@.m od domu v
ulici PrabéZzna. Dopravni dostupnost dobra - druha stanicevegamz ulice Pibézna k metru
StarostraSnicka. Parkovaci moznosti iNeblych ulicich obzvlagtve ve&ernich hodinach Spatné.
Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovana je pogskig s Sesti nadzemnimi podlazimi s
vytahem. Objekt je zZshé konstrukce za®Seny rovnou gtchou s klempskymi prvky z




pozinkovaného plechu. Fasada objektiedlitova, soklovacast obloZena pasky, vstupni #éwe
puvodni dewné prosklené. Zadvie uzaveno litacimi fivodnimi prosklenymi dveni. Schody
teracové, podlahy teracové. Oknavedni dewnd zdvojend a plastovd. Na mezipodestach
prosklené atriové dve zdvojené tewené hydrant v suterénu a v ostatnich podlazich hpisgtroje.
Stavebg technicky stav odpovida $i&e zakladni udrzbou. $t@bjektu polovina Sedesatych let.

V budow je 53 bytovych jednotek.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk& 1937/25




B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Shg¢. 237/2004 Sbg. 257/2004 Sbg. 296/2007 Sbg. 188/2011 Shg. 350/2012 Sbe.
340/2013 Sb.¢. 303/2013 Sh. &. 344/2013 Sb. a vyhladky MER ¢&. 441/2013 Sb. ve 2ni
vyhlasky¢. 199/2014 Sb., kterou se pro¥fdektera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi - Poptavka nizsi nez Il -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soutasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka rjetinotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu 1l 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSichliv Il 0,00

6. Povodové riziko - Zona se zanedbatelnym nebéaperyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =R*(1+2> P)=0,970
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkgnim | 1,00
celku

2. FrevaZuijici zastavba v okoli pozemku a Zivotni geat-Reziderni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajo¥ésti obce [l -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrsk& které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovéig je I 0,00
dostupna otanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkui#j@zd po zpevéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; neliggrd po nezpewimé komunikac
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 208etmy, MHD —dobré |l 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00
komekniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 0,00

10. Nezamstnanost - Rimeérna nezaréstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich #liv I 0,00

11



Index polohy Ip=P *(1+> R)=0,990

i=2
Koeficientpp =11 * 1, = 0,960

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka¢. 1937/25
Oceailovana bytova jednotka se nachazi v patém nadzepwodifazi podsklepeného Sestipodlazniho
zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestd@knje, kuchys predsii, koupelny s WC a
balkonu. K bytové jednotce gatsklepni kéje k uzivani. Oknael€éna zdvojena, vstupni dies
puvodni do ocelové zarubm interiéru polstrované koZzenkou, deénteriérove fivodni ramove plné
a prosklené do ocelovych zarubni, podlahy v pokajikety (vyZaduji renovaci), v iqdsini a
kuchyni PVC, v koupekhs WC mivodni dlazba, na balkérteracova dlazba. Koupelna vybavena
vanou a umyvadlem, WC misou s nadrzkou s nizkyrklaoly sén (1200 mm)(osmdesata léta).
Vytapeni astedni s obevem vody. V kuchyske starSi lince plastovyelr a plynovy sporak (1994).
V piedsini vestasna skin (1994) Stavebhtechnicky stav bytové jednotky vyZaduje menSi ebanw
Gpravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parcé. 686, 685/1

Ocaiované pozemky se nachazi na katastralnim UzensinBteaa jsou oceny dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list61.

Ocenrgni

Ostatni stavebni pozemky a pozemky od této ceny ocokené

T NAzZe Parcelni  Vyméra  Jedn. cene Cena
yp gislo [m? [K &/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 686 333,00 5030,00 1674990,-
nadvai
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 685/1 265,00 5030,00 13320950,-
nadvai
Ostatni stavebni pozemky - celkem 3 007 940,-
Pozemky parcé. 686, 685/1 - zjidtna cena = 3007 940,- K
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich
Pozemky par¢. 686, 685/1 = 3 007 940,-K
3007 940,- K

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podil 3007 940,- K

Vlastni oceréni jednotky

Zatridéni pro potieby oceréni



Typ objektu:

Poloha objektu: Praha 10
Sté&i stavby: 59 let
Zakladni cena ZC {flohac. 27): 35 452,- K/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

Bytovy prostor 8 38 porovnavaci metoda

kuchyi: 10,0(* 1,00 = 10,00 m
pokoj: 19,0(* 1,00 = 19,00 nf
piedsh: 58(* 1,00 = 5,80 nf
koupelna + WC: 3,5(* 1,00 = 3,50 nf
balkon: 3,4(* 0,17 = 0,58 nt
Zapciitana podlahova plocha bytu: 38,88 m
Vypo¢éet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. \
1. Typ stavby - Budovazdkna nebo monoliticka konstrukce vyzdiv 1V 0,10
—z&na
2. Spoléné¢asti domu - Bez vyjmenovanych sp@igch prostor I -0,01
3. HisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umistni bytu v dond - Ostatni podlaZzi nevyjmenované - 5.NP |l 0,00
s vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti kesswvym stranam - Ostatni &ové Il 0,00
strany -¢ast&ny vyhled - kuchy na zapadni stranu, pokoj jizni
6. Zakladni pisluSenstvi bytu - #sluSenstvi Uplné - standardni 1l 0,00
provedeni - vana, umyvadlo a WC misa
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivaneé spolyterh - Standardni 11l 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo ski&gie (sklep) -
sklepni kdje k uzivani a balkon,
8. Vytapeni bytu - Dalkove, ugedni, etazove - Gsdni 1] 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Staveb# - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)

Koeficient pro sté 59 let:

s=1-0,005*59 9,705
9

Index vybaveni 1y =(1+ > V) *V3,*0,705 =0,653

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ =0,970

Index polohy pozemku b =0,990

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*% 35 452,- K/m? * 0,653 = 23 150,16 §m?

CBp=PP *ZCU * I * |p = 38,88 M * 23 150,16 K/m?* 0,970 * 0,990= 864 345,12K



Cena stanovena porovnavacim aisobem = 864 345,12 k

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 3 007 940¢ K

Spoluvlastnicky podil: 383 / 25 259

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3007 940,- K *383 /25259 =45609,13K

Spoluvlastnicky podil naffslusenstvi a pozemku + 45 609,13 K

Bytova jednotka ¢. 1937/25 - zji&na cena = 909 954,25 K




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk& 1937/25 909 954,30 kK
1. Oceréni staveb celkem 909 954,30 Kk
Celkem 909 954,30 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 909 954,30K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 1937/25 909 954,30 kK
1. Oceréni staveb celkem 909 954,30 Kk
Celkem 909 954,30 Kk
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 909 954,3@ K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 909 950,- K

slovy: Dewtsetdevttisicdetsetpadesat K

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 zéklaadkumu
trhu nabizenych pronéjinviastni databaze a publikace - Cenové maeské republiky 2/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Rmeérny ¢isty pronajem bytové jednotky 1 + 1 dle cenovépynaeské
republiky¢ini v Praze 10 - 9 000,&m¢s.



Inzerované nabidky :

Nad Primaskou 1+ 1 33mo rekonstrukci v 4.NP bez vytahu, sklepni

kdje,

7 000,-K (212,-K/m2)

Pribézna 1+1 35 dobry stav pgasténé rekonstrukci kompletrzaizeny v 1.NP |

7 500,-K (214,- K/m2)

Kratka 1+ 1 39 %v dobrém stavu peast&né rekonstrukci, vybaveny v 2.NP, bez
vytahu

8 500,-K (218-K/m2)

Primérna cena za fipodlahové plochyv nabidce  215,-8m° X Kgedukcepramenuceny -85 =

183,-Km?

Nutné je zohledni stavebd technického stavbytu, jednotlivych porovnani,vybaveni a naklady
spojené s vlastnictvim. (4drzba, sprava, daemovitosti)

38.30 M +3.40/2M =40nf x170,- K= 6 800,-K
Cisty rani vynos za fedmitnou bytovou jednotku za prondjem je stanos@stkou
6 000,-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 6 000,-K =72 000,-K
Cv= 72000 /8 X 100 = 900 00%&-K

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 900 000,-K

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro océni je zalozena na srovnani prodejni ceny obddiytévé 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 stavekintechnicky stav bytové
jednotky, standard,ifsluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Nabidkové ceny :
Prabézna 1+1 45nf ve velmi dobrém renovovaném stavu ve 3.NP, sklppvla, dim

v dobrém stavu, bez vytahu
1 990 000,-K (44 222 ,-Klm®)



Nad Primaskou 1 + 1/B 40°npo rekonstrukci, v 2.NP vytah , sklep,iédni topeni

2 100 000,-k (52 500,-B/m?)
Srbinska 1+1 39°mpo ¢astené rekonstrukei udrzovany, ve 3.NP s vytahem, stav
objektu udrZzovany

2 150 000,-K (43 877,-K/m°)

Prﬁmémé. cena za ?’ﬂ \Y nabidce 46 866,61(!’!‘12 X K(redukce pramenu Cen@.85
= 39 836,-K/m’

Po zvazeni vSech aspékta porovnani je cena agevané bytové jednotky stanovena
38 000¢/K2

38 000,-K/m? x 40nf= 1520 000,-K

Dle cenové map@eské republiky 2/2014 pmérna cena za bytovou jednotku 1 + 1 (kk) v Praze 10
- 1950 000,-kK.

SROVNAVACI METODA 1 520 000,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisenych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenovgedpisu platného ke dni ocen
pouzijeme metoduisgdni hodnoty, jejiZz podstatou je aritmetickyrmper.

Dle cenoveho fedpisu 199/2014 Sb. 909 954,«K

Vynosova metoda 900 000K¢

Porovnavaci metoda 1 520 000¢-K
CO = (909954 + 900000+ 1B20)/3 = 1109985,K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini 1 110 OOO,-l‘é

(slovy : jedenmilionstodesettisi¢K

V Praze 5.10.2014
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Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programeNEMExpress AC, verze: 3.2.17.

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 2952/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 2952/2014.
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