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A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

O cen€ nemovitosti - obvykla cena (t€z trzni) bytové jednotky ¢. 373/7 v objektu ¢p. 373/13, ulice
Voronézska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1569 na katastralnim tizemi Vinohrady.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.373/7
Adresa predmétu ocenéni: Voroné¢zské 373/13
100 00 Praha 10
Kraj: HI.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vinohrady
Pocet obyvatel: 1243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 20.7.2015.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho titadu LV ¢. 13120 ze dne 9.6.2015
skute€nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢.13120 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

M¢stska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pti prohlidce nemovitosti.

7. Celkovyv popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 35.10 m? dle vymezeni
jednotek v budové a spoluvlastnicky podil na piedsini a WC (8.90 m? ) s bytovou jednotkou &. 373/6
. K bytové jednotce nepatii sklep k uzivani. Bytovy diim je situovany v fadové zastavbé  pii ulici
Voron€zskd. Jedna se o zéastavbu bytovych domi. Obcanskd vybavenost dobrd v misté drobné
prodejny - ulice Francouzska a Namésti Miru, nejblizsi nakupni centrum Flora. Zastavka tramvaje
cca 150 metrt v ulici Francouzskd, dopravni dostupnost vyborna - tramvaj k metru Namésti Miru.
Parkovani v pfilehlych ulicich $patné a zvlasté ve vecernich hodinach. Jedna se o lokalitu pfimo
navazujici na centrum.

Objekt je zdéné konstrukce s péti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastieSeny sedlovou sttechou s
klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna plivodni dievéna Spaletova v prvnim podlazi s




miizemi, na chodbach okna dfevénd zdvojend, vstupni vrata plechova (sedmdesaté 1éta) vstup do
objektu zadvefim uzavienym litacimi ptavodnimi ¢astecné prosklenymi dvetmi, schody teracové na
chodbach dlazby. Na mezipodestach do ¢tvrtého podlazi jsou situovany hyg. zazemi. Fasada priceli v
dobrém stavu, soklova ¢ast opravena neosSetfena natérem. Stavebné technicky stav objektu s béznou

udrzbou. Objekt byl postaven ve Ctyticatych letech. Bytovy dim obsahuje 10 bytovych jednotek a 3
nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 373/7
1.1.2. Pfedsiit a WC



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb.

ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez | -0,06
nabidka - spole¢né¢ WC a ptedsin
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu | 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zéaplav

5
Index trhu It =Pe* (1 + 3 Pi) =0,940

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000

Niazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Reziden¢ni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — dobra Il 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivil 1 0,00



11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050

i=2
Koeficient pp = It * Ip = 0,987

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 373/7

Oceilovana bytova jednotka se nachazi ve  Ctvrtém  nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepené¢ho zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestavd z pokoje a kuchyné a ze
spole¢né predsiné a WC s bytovou jednotkou 373/6. Okna dievénd Spaletovda ve Spatném stavu,
dvefe z piredsiné do kuchyné dvoukfidlé difevéné plivodni do dievéné zarubné, mezi pokojem a
kuchyni pouze dveini otvor a dvefe z pokoje do predsiné ptivodni do dievéné zarubné. Vstupni
dvete do spole¢né predsin€ piivodni ze dvou tietin prosklené do dfevéné zarubné. Podlaha v pokoji
PVC a v kuchyni lino ve spole¢né¢ piedsini pluvodni dlazba a na WC dlazba. Koupelna chybi,
spolecné WC s misou kombi, kuchyn bez vybaveni pouze obklad stény s baterii. Vytapéni chybi.
V pokoji mapy po zateCeni, projevujici se vlhkost stény mezi pokojem a kuchyni. Stavebné
technicky stav bytové jednotky vyzaduje rekonstrukcei.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1569

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim izemi Vinohrady a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1659 356,00 8450,00 3008 200,-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 356,00 m? 3008 200,-
Pozemek parc.¢. 1569 - zjiSténa cena = 3008 200,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1569 = 3 008 200,-K¢
3008 200,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 3008 200,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

-5-



Poloha objektu: Praha 2

Stafi stavby: 75 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1970

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 56 068,- K&/m?

Podlahové plochy bytu I;(:)e;;;f:"féd[lﬁotzﬁ;

pokoj: 22,70* 1,00 = 22,70 m?

kuchyn: 12,40* 1,00 = 12,40 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 35,10 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
- zdéna

2. Spole¢né ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01

3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 4.NP bez 1l 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled - jih do ulice Voronézska

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - PiisluSenstvi ¢aste¢né nebo tplné mimo 11 -0,10

byt nebo umakartové bytové jadro - WC mimo byt spolecné s byt.
jednotkou ¢. 373/6

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu - Lokalni na tuha paliva - chybi I -0,10

9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu - bez koupelny, | -0,10
v kuchyni pouze baterie

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (nutna \Y 0,40

rekonstrukce)
Koeficient pro stavby 45 let po celkove rekonstrukci:
s=1-0,005* (45 + 15)= 0,700
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,700=0,213

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Z&kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 56 068,- K&/m? * 0,213 = 11 942,48 K&/m?
CBp=PP*ZCU * IT* Ip = 35,10 m? * 11 942,48 K&/m? * 0,940 * 1,050=413 731,69 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 413 731,69 K¢



Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemKku
Zjisténa cena pozemku: 3 008 200,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 351 / 6 644

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3008 200,- K¢ * 351 /6 644 =158922,07 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

+

158 922,07 K¢

Bytova jednotka €. 373/7 - zjiSténa cena 572 653,76 K¢

1.1.2. Predsiin a WC

Jedna se o spolecné WC piistupné ze spolecné predsin€ s bytovou jednotkou 373/6.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1569

Ocenovany pozemek se nachdzi na katastralnim tizemi Vinohrady a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1659 356,00 8450,00 3008 200,-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 356,00 m? 3008 200,-
Pozemek parc.¢. 1569 - zjiSténa cena = 3008 200,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.¢. 1569 = 3 008 200,-K¢

3008 200,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 3008 200,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21
Budova: K. domy vicebytové (netypové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Podlahové plochy nebytového prostoru koeficient dle typu

podlahové plochy
predsif: 780* 1,00= 7,80 m?
WC: 1,10* 1,00 = 1,10 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 8,90 m?



Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)s]t Koef gtl))jr.a;c?crlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 50 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 50 1,00 1,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 75,86
Koeficient vybaveni Ku: 0,7586
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7586
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1000
Zakladni cena upravena = 12 735,95
Pln4 cena: 8,90 m? * 12 735,95 K&/m? = 113 349,96 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 75 rokt

Piedpokladana dali zivotnost (PDZ): 25 roki



Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 75 /100 = 75,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100)

Nakladova cena CBn

Koeficient pp

Cena CB

Predsin a WC - zjiSténa cena bez podilu na prislusSenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 3 008 200,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 351/6644
Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 008 200,- K¢& * 351 / 6 644
Piedsiin a WC - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Predsin a WC - zjiSténa cena

0,250

28 337,49 K¢
0,987

27 969,10 K¢

27 969,10 K¢

158 922,07

* 0|+

186 891,17 K¢
351 /642

102 178,82K¢



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 373/7
1.1.2. Piedsin a WC

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

572 653,80 K¢
148 053,40 K¢

720 707,20 K¢

720 707,20 K¢

720 707,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 373/7
1.1.2. Piedsin a WC

1. Ocenéni staveb celkem

572 653,80 K¢
102 178,80 K¢

674 832,60 K¢

Celkem 674 832,60 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 674 832,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 674 830,- K¢

slovy: Sestsetsedmdesatétyfitisicosmsettiicet K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii stanovené Urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case

ro¢niho najemného snizen¢ho o ro¢ni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zaklad¢ priazkumu

trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015
- ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty pronajem bytove jednotky 1 + 1(kk) dle cenové mapy ceské

republiky ¢ini v Praze 10 - 9 300,-K&/més.
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Inzerované nabidky pronajmi :

Ruska (P10Vin) 1+1 41 m?ve 2.NP dobry stav po rekonstrukci, vybaveni standard, bez
vytahu, sklep,

10 900,-K¢/més (266,-K&/m?)
Etancouzska (P10 Vin) 1 +1 35m? byt ve velmi dobrém stavu, v 2.NP bez vytahu,sklep

10 000,-K¢/més (286,-K¢&/m?)

Na Spojce 1+1 40 m?v dobrém stavu po rekonstrukci, v 3.NP s vytahem, sklep,

9 000,-K&/més (225,-K¢&/m?)

Primérna cena za m? v nabidce ¢&ini : 259,-K&/m? X Keeucepamenucny 0.85 = 220,-K&/m?
Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, jednotlivych porovnani a ndklady spojené s
vlastnictvim, (4drzba, sprava, dan z nemovitosti) .
3510 m?> +8.90/2 =39,55m? x 100,-K&m?= 3 955,-K¢/més

Cisty roénivynosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 3 500,-K¢/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.
Z(cisty zisk) /arokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladi : 12x 3 500,-K& =42 000,-K&

Cv= 42000 /8 x 100 = 525000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini @ 525 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou oceniovanou. PouZiti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
PouZity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétSin€ piipadli obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytoveé
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Inzerované nabidky :

-11 -



Sarajevska 1+1/L 36 m? v3.NP bez vytahu, po rekonstrukci, sklep. Objekt jako
celek v dobrém stavu.
2 299 000,-K¢ (63 861,-K¢/m?)

Francouzska(P10 Vin) 1+kk 36 m? v 2.NP bez vytahu, po rekonstrukei , sklep
2 150 000,-K¢ (59 722,-K¢&/m?)

Korunni (Vin-P10) 1+1 42m?, v2.NP, k rekonstrukci, dim v dobrém stavu, sklep
2 280 000,-K¢ (54 286,-K&/m?)

2 éini : 59 290,-K5/m2 X k(redukce pramenu ceny) 0.85=

= 50 396,-K¢&/m?

Prumérna cena za m

Zohlednén je stavebné technicky stav, jednotlivd porovnani. Snizujicim dilezitym faktorem v
daném porovnani je chybéjici hygienické vybaveni, pouze spoleéné WC a déle spolecna piedsiii.

30 000,-K¢&m? x 39.55 m? =1 186 500,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 primérna cena za  bytové jednotky charakteru
1+ 1 (kk) v Praze 10- 2000 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 1186 500,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky praimeér.

Dle cenového ptredpisu 199/2014 Sb. 674 833,-K¢

Vynosova metoda 525 000,-K¢

Porovnavaci metoda 1 186 500,-K¢
CO = (674833 + 525000+ 1186500)/3 =795444,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Eini 795 000,-K¢

(slovy : sedmsetdevadesatpéttisicKe)

V Praze 22.7.2015
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.3.11.

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 poft. €. 3239/2015 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu ndklada uctuji dokladem ¢. 3239/2015.
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