ZNALECKY POSUDEK
¢. 2977/2014

O ceré nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky743/6 v objektwp. 743/24, ulice Zitomirska,
obec Praha,detre spoluvlastnického podilu na spétgchcastech domu a pozemku parcelisio
625 na katastralnim Guzemi VrSovice.
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e-mail: Dmarv@volny.cz
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V Praze 7.10.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cert nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytoverjetky ¢. 743/6 v objektip. 743/24, ulice
Zitomirska, obec Prahagetrg spoluvlastnického podilu na spétgch ¢astech domu a pozemku
parcelnicislo 625 na katastralnim tzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka.743/6
Adresa pedmtu ocerni: Zitomirska 743/24
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: VrSovice
Paet obyvatel: 1246 780

3. Prohlidka a zang&reni
Prohlidka se zadiienim byla provedena dne 7.10.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralnihofadu LV ¢.11834 ze dne 7.10.2014
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 ¢. 11834 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 charaklemul o velikosti 46.90 m dle vymezeni
jednotek v budo¥. K bytové jednotce pitsklep k uzivani o velikosti 3.76%@a nenizapatitan do
podlahové plochy bytové jednotky. Bytovyard je fadovym domem situovanymiipulici
Zitomirska. Budova je umista v zastawb bytovych doni v porrerné klidné lokalig v blizkosti
Heroldovych safl Obtanska vybavenost dobra v dochazkové vzdalenodtnéroprodejny - ulice
Moskevska, Kodéska a Ruska.iT stanice tramvaji k obchodnimu centru Eden, dagirdestupnost
dobra - autobusova zastavka v ulici Kasled, tramvaj Moskevska, nejblizSi metro stanice E&im
Miru. V blizkosti Heroldovy sady, tenisové kurty,dobrém dosahu aredl Vinohradské fakultni
nemocnice. Parkovani viifehlych ulicich Spatné a zvl@twe veernich hodinach. Jedna se o
okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zéné konstrukce sgti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, ZaSeny sedlovouigtichou s
taSkovou krytinou a klemfgkymi prvky z pozinkovaného plechu. V budge patnact bytovych
jednotek a jeden nebytovy prostor. Oknavqdni dewna Spaletova, vstupni dee pivodni
diewné z poloviny prosklené s nad#iikem, vstupnicast oddlena litacimi prosklenymi
puvodnimi dvémi, schody kamenné, podlahy teracové s mozaikouupvis ¢ast obloZena
sklertnym obkladem. Na mezipodestach  vstupy na balkdavdymi  jednoduchymi
prosklenymi dvémi. Osazeny jsou hasicfiptroje. Na fasaif kterd byla opravena byl proveden
natr, ktery odpadava. V poslednim podlazi nad meadgptou jsou mapy na malbzhledem k
zatékani ¢esSni rovinou. Stavebrtechnicky stav objektu jesbné udrzovany. Objekt byl postaven
ve ticatych letech. V budayvje 15 bytovych jednotek a 1 nebytovy prostor.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk&. 743/6




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 - Navazujici nadt(centrum) obce I 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 - Spatné parkovaznosti

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)=1,060

i=2
Koeficientpp =11 * 1, = 1,028

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka¢. 743/6
Oceailovana bytova jednotka se nachazi ve druhém nadeempodlazi gtipodlazniho objektu bez
vytahu. Bytova jednotka sestava z pokojgedsig, koupelny, WC - dle vymezeni jednotek.
Redlrt bytova jednotka ma spiz a kushje precklena jednoduchoufftkou se zatahovacimi
dvami. Okna dewna Spaletova, dve dewné do devénych zarubni fivodni plné a prosklené
(ve dveich do pokoje chybic¢ast proskleni), vstupni dikeepivodni do dewené zaruba. Podlahy v
predsini, spizi, WC j{wvodni dlazba a v koupeirdlazba, v pokoji tevotiskové desky, kuchy
lino. Kuchyh vybavena samostatnym plechovybezem a plynovym sporakem (1983) bez linky.
Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s obklady dixywy700 mm ((&kolik obkladi chybi),
WC s nadrzkou. 8ha pokoje obloZzena plastovym obkladem. Vytép - topidlo WAW 2 Ks v
pokoji doZivajici , ofev vody boilerem (1995).  Stavebiechnicky stav bytové jednotky vyZaduje
rozsahlejSi stavebni Upravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parcé. 625

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 aikhené

T N&zZe Parcelni  Vyméra  Jedn. cene Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] K¢
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 625 281,00 7000,00 1967 000,-
nadvai
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 967 000,-
Pozemek parct. 625 - zjiS€na cena = 1967 000,- Kk
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich
Pozemek pare. 625 = 1 967 000,-K
1 967 000,- K
Celkovéa cena nemovitého majetku pro stanoveni podil = 1967 000,- K

Vlastni ocergéni jednotky

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

-5-



Poloha objektu: Praha 21
Stai stavby: 84 let
Zakladni cena ZC {floha¢. 27): 43 362,- K/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

piedsti: 53(* 1,00 = 5,30 nt
koupelna: 3,8(* 1,00 = 3,80 nf
WC: 1,7C* 1,00 = 1,70 nf
pokoj: 19,8(* 1,00 = 19,80 M
Kuchyfi: 16,3(* 1,00 = 16,30 m
spiz: 0,66* 1,00 = 0,68 nf
Zapciitana podlahova plocha bytu: 47,58 M
Vypo¢éet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. \
1. Typ stavby - Budovazdkéna nebo monoliticka konstrukce vyzdiv 1V 0,10
- zA&kna
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 nevyjmenovang.NP be: |l 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti kesswwym stranam - Ostatni &ové Il 0,00
strany -¢ast&ny vyhled - jihovychod do vnitrobloku a severozapad
6. Zakladni pisluSenstvi bytu - #sluSenstvi Uplné - standardni 1l 0,00
provedeni - vana a umyvadlo, WC s nadrzkou
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolyterh - Standardni 1l -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebgpsilkdje -
sklep
8. Vytapeni bytu - Lokalni na elekinu nebo plyn WAW , ohiev vody I -0,02
boilerem
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11l 0,00
10. Staveb# - technicky stav - Byt ve Spatném stavu fe@poklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stavby 39 let po celkové rekonstiukc
s=1-0,005* (39 + 15)6,730
9
Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Vi,*0,730 =0,503

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ =0,970
Index polohy pozemku b = 1,060

Ocenrgni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC*4 43 362,- K/m® * 0,503 = 21 811,09 &m?

CBp=PP *ZCU * | * |p= 47,58 M * 21 811,09 K/m** 0,970 * 1,060= 1 067 036,82K



Cena stanovena porovnavacim aisobem = 1067 036,82 K

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 967 000¢ K

Spoluvlastnicky podil: 469 / 6 544

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1967 000,- K *469 /6 544 =140 972,34K

Spoluvlastnicky podil naffslusenstvi a pozemku + 140 972,34 K

Bytova jednotka ¢. 743/6 - zjiS€né cena 1208 009,16 K




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka. 743/6 1 208 009,20 K
1. Oceréni staveb celkem 1 208 009,20 K
Celkem 1 208 009,20 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 1 208 009,20¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytovéa jednotka. 743/6 1 208 009,20 K
1. Oceréni staveb celkem 1 208 009,20 K
Celkem 1 208 009,20 k
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 208 009,20 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 1208 010,- K

slovy: Jedenmiliondisttosmtisicdeset 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 :

Vrdovickd 1 + 1 49 byt v pivodnim dobrém stavu v 3.NP, vytah, vybaveni siad
vytapini WAW, okna dewna
9 000,-K/mes (184¢/n2)

Amurska 1+1 50fhpocasteéné rekonstrukci, vybavena kuefskou linkou , byt v
2. NP bez vytahu, sklep,

8 000,-K/més (160¢M2)
Zitomirskd& 1+ 1 45 fivybaveni ,po rekonstrukci, byt v 4.NP bez vytampva kuchyiska
linka, sklep

8 500,-K/més (189¢/K02)

Prﬁmérné. cena za ?TV nabidce élnl, 178,-%/”‘]2 X I‘Qedukce pramenu Cen)D.85 = 151,'Wm2

Nutné je zohledini staveb#d technického stavbytu a naklady spojené s vlastnictvim, (Gdrzba,
sprava, daz nemovitosti) .

46.90 M x 150,-K/m?= 7 035,-K/més

Cisty ranivynos za fednetnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem naestatechnicky
stav a vybaveni je stanoveéastkou 6 500,-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 6 500,-& =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 funghpdarhu 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.



Inzerované nabidky :

Moskevskd 1+1 487w 2.NP s vytahem, udrZzovany byivyodni stav, kuch. linka, koupelna,
WC. Objekt jako celek v dobrém stavu.

2 450 000,-K (51 042,-K/Im2)
Ruska 1+1 445 3.NP s vytahem fpd rekonstrukei,
2 080 000,-k (47 273,-K/m2)

Bulharska 1+1 50°m v 4.NP bez vytahu, udrzovany byt, vigapWAW dim v dobrém
stavu udrZzovany,
1 850 000,-k (37 000,-K/m2)

Prﬁmémé_ cena za ?TE”-“, 45105,'%/m 2 X k(redukcepramenucenyp.85 =
38 339,-K

S ohledem na stavebriechnicky stav bytové jednotky a jednotlivych porani je cena za M
stanoven&astkou :

36 000¢Mn® x 46.90 M= 1 688 400,-K

Dle cenové mapyeské republiky 2/2014 pmérna cena za bytové jednotky charakteru
1+1 (KK), v Praze 10 - 1 950 00Gs-K

POROVNAVACI METODA 1 688 400,-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. 1 208 009,«K

Vynosova metoda 975 00K<

Porovnavaci metoda 1 688 400¢-K
CO = (1208009+975000+1688)/3 = 1290470,k

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
i 1 291 000,-K

(slovy : jedenmiliond¥sttdevadesatjednatisi¢K

-10 -



V Praze 7.10.2014

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 2977/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladituji doklademe. 2977/2014.
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