ZNALECKY POSUDEK
¢. 2976/2014

O ceré nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky781/1 v objektwp. 781/48, ulice Zitomirska,
obec Praha,detre spoluvlastnického podilu na spétgchcastech domu a pozemku parcelisio
714 na katastralnim Guzemi VrSovice.
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V Praze 6.10.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cert nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytoverjetky ¢. 781/1 v objektip. 781/48, ulice
Zitomirska, obec Prahagetrg spoluvlastnického podilu na spétgch ¢astech domu a pozemku
parcelnicislo 714 na katastralnim tzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka.781/1
Adresa pedmtu ocerni: Zitomirska 781/48
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: VrSovice
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 ¢. 12068 ze dne 6.10.2014
skute&nosti a vynéry zjisttné na mist

informace a Udaje sténé viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budeév

5. Vlastnické a evidekini udaje

Na LV ¢. 12068 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 nemovité ¥ci

Jedn& se o samostatnou bytovou jednotku charaklieru 1 o velikosti 40.90 fndle vymezeni
jednotek v budo¥. Bytovy dim je situovany wadové zastavbv konené ¢asti ulice Zitomirska.
Jedna se o zastavbu bytovych dowmponerné klidné lokali€ v blizkosti Ruské ulice. Glanska
vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti drobmédgny - ulice Moskevsk4, Kodska. Ti
stanice tramvaji k obchodnimu centru Eden, doprdesfupnost dobra - autobusova zastavka v ulici
Kodaiskda, Ruska, tramvaj Moskevska, nejbliz§i metroistadiiho z Podbrad nebo Nawsti Miru.

V okoli Heroldovy sady, tenisové kurty, ve velmioldém dosahu areal Vinohradskeé fakultni
nemocnice. Parkovani viifehlych ulicich omezené a zvléSve ve&ernich hodinach Spatné
malokapacitni. Jedna se o okrajovou lokalitu centra

Objekt je zdné konstrukce, podsklepeny s Sesti nadzemnimi pindiss vytahem, zastSeny




rovnou stechou, ktera je v mistech ustupujiciho podlaZzZitgjako terasy k bytovym jednotkdm s
klempiskymi prvky z pozinkovaného plechu (nové). V bugl@ sedmnact bytovych jednotekia t
nebytové prostory. Oknaipodni zdvojena wnd, vstupni dve pivodni prosklené (dréné a
ciré sklo), zadvéd uzaweno mivodnimi prosklenymi litacimi dweni, schody teracové. U vstupni
¢asti domu pedzahradka. Podlaha v za#ivelazba v kombinaci s travertinemgmsy obloZzeny
travertinem. Fasada relat&m paddku , vlivem zatékani v oblastimsy opadana . Soklovast do
arovre prvniho podlazi s obkladem z pask

Stavebg technicky stav objektu udrZzovany. Objekt byl pusta v Sedesatych letech.

V budow je 24 bytovych jednotek a 3 nebytové jednotky.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk&. 781/1




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocaiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sbhg. 237/2004 Sb&. 257/2004 Sbhé. 296/2007 Sbg. 188/2011 Sbg. 350/2012 Shg.
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 I -0,06
nabidka - bytova jednotka v 1.NP

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 I 0,00

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

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSichwliv I 0,00

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

5
Index trhu I+ =Rs* (1 + > P)=0,940

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 - Navazujici nadt(centrum) obce Il 0,02

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 hromadnéa doprava - MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti Nevyhodna pre | -0,01
Gcel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamsstnanost - Rimeérna nezaréstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich &liv I 0,00
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Index polohy Ip=P *(1+> R)=1,080

i=2
Koeficientpp =11 * 1, =1,015

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka¢. 781/1
Oceaiovana bytova jednotka se nachazi v prvnim nadzemmpiodlazi Sestipodlazniho
podsklepeného Zdého objektu s vytahem. Bytova jednotka sestgwdkoje, kuchys, predsir a
koupelny s WC. Vstupni die pivodni hladké do ocelové zarubnOkna dewna zdvojena
vyzadujici renovaci (okno pokoje vySSi parapet)ere pivodni dewéné plné a prosklené do
ocelovych zarubni. Podlahy v pokoji a kuchyni lindsoupelré s WC teracova podlaha. Obklady v
hygienickém zdzemi do vysky 1500 mm (2003) - vgmawana, umyvadlo a WC misa s nadrzkou
(vSe 2003). Kuchy vybavena plynovym sporakem (1987) ve staré elim@lechovym izem,
obklady mivodni sklegné. Vytagni a olfev vody ustedni. Stavebh technicky stav bytové
jednotky vyZzaduje rozsahlejSi stavebni Gpravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parcé. 714

Oceailovany pozemek se nachazi na katastralnim tzemvi¢eSa je ocen dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2014 mapovy list 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny aikené

T N&zZe Parcelni  Vyméra  Jedn. cene Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] K¢
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 714 338,00 7 000,00 2366 000,-
nadvai
Ostatni stavebni pozemek - celkem 2 366 000,-
Pozemek parct. 714 - zjiS€na cena = 2 366 000,- K
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich
Pozemek pare. 714 = 2 366 000,-K
2 366 000,- K
Celkovéa cena nemovitého majetku pro stanoveni podil = 2 366 000,- k

Vlastni ocergéni jednotky

Zat¥idéni pro potireby ocerni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 21
Sté&i stavby: 54 let



Zakladni cena ZC {floha¢. 27): 43 362,- K/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

kuchyii: 13,0(* 1,00 = 13,00 m
piedsh: 49(* 1,00 = 4,90 nf
koupelna s WC: 4,0(* 1,00 = 4,00 nf
pokoj: 18,0(* 1,00 = 18,00 M
spiz: 1,0C* 1,00 = 1,00 nf
Zapaitana podlahova plocha bytu: 40,90 M

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budovazdéna nebo monolitick& konstrukce vyzdiv IV 0,10
—z&na

2. Spolenéc¢asti domu Kolarna, k@&érkarna, dilna, pradelna, susar |l 0,00
sklad

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

4. Umistni bytu v dond - Ostatni podlaZzi nevyjmenované - 1.NP |l 0,00
s vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti kesswym stranam - Okna jen na sever | -0,01
nebo bez vyhledu - severozapad do ulice (pokoj)chyi do
dvorni¢asti

6. Zakladni pislusenstvi bytu - isluSenstvi Uplné - standardni Il 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC misa

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolyterh - Standardni | -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

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 ve Spatném stavu te@fpoklad v 0,65

provedeni rozséhlejSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro sté 54 let:
s=1-0,005*54 9,730

9
Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*V3,*0,730 =0,503

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,940

Index polohy pozemku b =1,080

Ocengni

Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*% 43 362,- K/m? * 0,503 = 21 811,09 §m?
CBp=PP * ZCU * I * I, = 40,90 M * 21 811,09 K/m** 0,940 * 1,080= 905 633,10K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 905 633,10 k

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

-6 -



Zjisténa cena pozemku: 2 366 000¢ K

Spoluvlastnicky podil: 409 / 12 908

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 366 000,- K*409/12908 =74 968,55K

Spoluvlastnicky podil naifsluSenstvi a pozemku + 74 968,55 K

Bytova jednotka ¢. 781/1 - zjiS€na cena = 980 601,65 Kk




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 781/1 980 601,70 K
1. Oceréni staveb celkem 980 601,70 K
Celkem 980 601,70 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 980 601,70K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 781/1 980 601,70 K
1. Oceréni staveb celkem 980 601,70 K
Celkem 980 601,70 K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 980 601,7@ K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 980 600,- K

slovy: DewtsetosmdesattisicSestsat 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. Rmérny cisty pronajem bytové jednotky 1 + kk (1) dle ce@anapyceské
republiky¢ini v Praze 10 - 9 000,&m¢s.



Inzerované nabidky pronajmi :

Moskevskd 1 + 1 40 fipied rekonstrukci, v 3.NP, bez vytahu, vybaveni dseth vytagni
el.pfimotop, koupelna s WC - sprcha, WC a umyvadlo, akesna
8 000,-K/més 200,-Ke/m2)

Vréovickd 1+1 38 fpo rekonstrukci, vybavena kudtskou linkou se sporakem, nabytkem,
swtly byt v 3.NP s vytahem, sklep, topeni WAW
7 600,-K/mes (200,-Ke/m2)

Tolsttho 1 + 1 38 fvybaveni ,stav dobry, byt ve zvySenémizpmi s vytahem, nova

kuchynska linka, okna plastova, topené éinpotop
9 500,-K/mes (202,-Ke/m2)

Praimérna cena za frv nabidce ¢ini : 201,-K/m? X Keedukce pramenu cend-85 = 170.85,-K/m?
Nutné je zohledini staveban technického stavu bytu a naklady spojené s \itastm, (Gdrzba,
sprava, daz nemovitosti) .

40.90Mm x 170,-K/m’= 6 953,-K/més

Cisty ranivynos za fednetnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem naestatechnicky
stav a vybaveni je stanoveéastkou 5 800,-K/m¢es.

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 5800,-K =69 600,-K

Cv= 69600 /8 x 100 = 870 00%&%-K

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 870 000,-K

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro océni je zaloZzena na srovnani prodejni ceny obddiytévée jednotky s
jednotkou ocgovanou. PouZziti této metody je odvislé od funghpdarhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitostodderirénim, 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.



Inzerované nabidky :

Zitomirskd 1+ 1 39 m2, v 3.NP bez vytahtiygdni stav k rekonstrukci, kuch. linka, koupelna,
WC, sklepni koje,spiz. Objekt jako celek v dobréavs.

1 890 000,-k (48 461,-K/m2)

Holandskda 1+1 34%we 3.NP bez vytahujipodni udrzovany stav,ich v dobrém stavu,
1 620 000,-k (47 647,-KIm2)

Ruskéa 1+1  44%mve 2.NP s vytahemjpodni udrZovany staveh zrekonstruovany, k
bytu komora a sklep, okna plastova

2 080 000,-k (47 272,-K/Im2)

Prﬁmémé_ cena za Fn é|ni . 47 793,'}6/m2 X k(redukce pramenu Ceny)0.85 =
=40 624,-K

S ohledem na stavebtechnicky, ¥etrs jednotlivych porovnani je cena z& stanovenaastkou :
36 000,6kn2 x 40.90 rh= 1 472 400,-K

Dle cenové mapy¢eské republiky @mérna cena za bytové jednotky charakteru
1+1 (KK), v Praze 10 - 1950 00Gs-K

POROVNAVACI METODA 1 472 400,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenoveho fedpisu 199/2014 Sb. 980 602,K

Vynosova metoda 870 000Kc¢

Porovnavaci metoda 1 472 400¢K
CO = (980602 + 870000+ 1472480 = 1107 667,-K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini 1 107 700,-"6

(slovy : jedenmilionstosedmtisicsedms&tK

-10 -



V Praze 6.10.2014

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 2976/2014 znaleckého deniku.

Znaleiné a nadhradu nakladictuji doklademe. 2976/2014.
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