ZNALECKY POSUDEK
¢. 2892/2014

O cené nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jednotky €.878/6 v objektu ¢p. 878/8, ulice V
Ol8inéch, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 709/2 na katastralnim uzemi Strasnice.

Objednatel znaleckého posudku: Mg¢stska ¢ast Praha 10
VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10

Ukel znaleckého posudKku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou aukci.

Podle stavu ke dni 1.6.2014 znalecky posudek vypracovala:
Ing. Dagmar Marvanovéa

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu véetné titulniho listu a 2 stran ptiloh. Objednateli se
ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 7.6.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jednotky €. 878/6 v objektu ¢p. 878/8, ulice V
OlSinach, obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu na pozemku
parcelni Cislo 709/2 na katastralnim izemi Strasnice.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 878/6
Adresa ptredmétu ocenéni: V OlSinéch 878/8
100 00 Praha 10
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Uzemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1246 780

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.6.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckeho posudku
vypis z KN katastralniho afadu LV €. 16852 ze dne 3.6.2014
skutecnosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Na LV ¢.16852 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1
Svétfend sprava

Mé¢stska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zamétenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedné se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 48.40 m*s balkonem 1.80 m?
dle vymezeni jednotek umisténou ve druhém nadzemnim podlazi. K bytové jednotce patii sklep k
uzivani o velikosti 1.20 m? . Objekt je situovany v ulici V Ol3inach v bloku bytovych domi v fadové
zastavbeé. V blizkém okoli se nachazi bytové domy, sportovni areal Eden, Fakultni Vinohradska
nemocnice a veSkerd vybavenost v oblasti Kubanského namésti a VrSovické ulice. Obcanska
vybavenost dobré - nejbliZ8i ndkupni centrum Tesco tfi stanice tramvaji, jejiZz zastavka se nachazi cca.
100 m od domu. Dopravni dostupnost dobra - druha stanice tramvaje v ulici V OlSinach k metru
Starostrasnicka. Parkovaci moznosti v ptilehlych ulicich obzvlasté ve vecernich hodinach $patné.

Bytovy diim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi s
vytahem. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny rovnou stfechou se stfe$ni krytinou zivicnou a
klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu piivodni opravena a oSetfena natérem,




vstupni dvefe pivodni prosklené draténym sklem. Schody teracové, podlahy ptivodni dlazba. Okna
ptivodni dfevéna zdvojena. Stavebné technicky stav odpovida stafi se zdkladni udrzbou. Stafi objektu
polovina Sedesatych let.

V budové je 14 bytovych jednotek a 1 nebytovy prostor.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 878/6




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb. a &. 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 878/6

Ocenovand bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi podsklepeného pétipodlazniho
zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyné ,WC, ptedsing€, komory,
spize a balkonu. K bytové jednotce patii sklep k uzivani. Okna dievéna zdvojend, vstupni dveie
pivodni do ocelové zarubné, dvefe interiérové ptivodni rdmové plné a prosklené do ocelovych
zarubni, podlahy v pokoji parkety (vyZaduji repasi), v piedsini a kuchyni lino, na WC, spizi a
komote puvodni dlazba. Na balkoné (do ulice V OlSindch) dlazba. Koupelna vybavena vanou a
umyvadlem, bélnicové obklady (sedmdesata 1éta) , WC samostatné s nadrzkou bez obkladt stén.
Ohtev vody pratokovym ohiiva¢em (1995), vytapéni dalkové - radidtory neudrZzované. Kuchyn
vybavena dfezem (1997) a plynovym sporakem (2001) bez linky.  Stavebné technicky stav bytové
jednotky vyZaduje rozsahlejsi stavebni Gpravy .

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 709/2

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim Gizemi StraSnice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

Typ Nézev Parcelni Vyrnzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§2cen. mapa  zastavéna plocha a 709/2 343,00 4450,00 1526 350,-
nadvofii
Ostatni stavebni pozemek — celkem 1526 350,-
Pozemek parc.¢. 709/2 - zjiSténa cena = 1526 350,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 709/2 = 1 526 350,-K¢
1526 350,- K¢

Celkovéa cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1526 350,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky




Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stati stavby:

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha ¢. 27):

Podlahové plochy bytu

Bytovy prostor § 38 porovnéavaci metoda
Praha 10
59 let

40 167,- K&/m®

koeficient dle typu
podlahové plochy

kuchyn: 12,50* 1,00= 12,50 m*
pokoj: 23,20* 1,00 = 23,20 m?
predsiii: 6,40* 1,00= 6,40 m?
koupelna: 2,80* 1,00= 2,80 m?
WC: 1,30* 1,00= 1,30 m
spiz: 0,90* 1,00 = 0,90 m?
balkon: 1,80* 0,17 = 0,31 m
Zapocitana podlahova plocha bytu: 47,41 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
- zdéna
2. Spoleéné &asti domu - Zadné z dale uvedenych | -0,01
3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 2.NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled - kuchyn na severni stranu, pokoj do
vnitrobloku jizni
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu - Piislusenstvi aplné - standardni I 0,00
provedeni - vana, umyvadlo a samostatné WC
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 111 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
sklep k uzivani a balkon, komora
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstfedni, etazové - dalkové i 0,00
9. Kriterium jinde neuvedeneé - Mirn¢ snizujici cenu - bez kuchyniské I -0,05
linky, WC bez obkladl stén
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stafi 59 let:
s=1-0,005*59=0,705
9
Index vybaveni Ilv=01+ > Vi) *Vy *0,705=0,499
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez | -0,03

nabidka



2. Vlastnicke vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi i -0,01

3. Zmény v okoli - Bez vlivu 1l 0,00

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

5. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

4
Index trhu I+ =Ps* (1+ 3 P;)=0,960
i=1

Index polohy pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku

2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - Reziden¢ni | 0,00
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, V -0,02
Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
piiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémoveé okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost 1 0,00

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

11

Index polohy lp =Py *(1+ > Pi)=0,999
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy, = 40 167,- K&/m? * 0,499 = 20 043,33 K&/m?
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 47,41 m? * 20 043,33 K&/m?* 0,960 * 0,999=911 331,86 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 526 350,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 484 / 8 004

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1526 350,- K¢ * 484 /8 004 =92 298,03 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 878/6 - zjiSténa cena

911 331,86 K¢

92 298,03 K¢

1 003 629,89 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 878/6 1 003 629,90 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 003 629,90 K¢
Celkem 1003 629,90 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1003 629,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &. 878/6 1003 629,90 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1003 629,90 K¢
Celkem 1003 629,90 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1003 629,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 003 630,- K¢

slovy: JedenmiliontfitisiceSestsettiicet K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSen¢ feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové 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 n4djemného snizeného o ro¢ni ndklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zakladé priazkumu
trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-K¢&/més.



Inzerované nabidky :

Pribézna 1+1 50 m® po rekonstrukci v 3.NP bez vytahu, topeni WAW,sklepni koje,

10 000,-K¢ (200,-K¢&/m2)

Tuklatska 1+1 48 m® dobry stav po ¢asteéné rekonstrukei v 2.NP s vytahem, vybaveny
9 000,-K¢ (187.50 K¢&/m2)

Krupskd 1+1 52m?v dobrém stavu, vybaveny v 1.NP, bez vytahu

8 500,-K¢ (163-K¢/m2)

Prﬁmémé ceéna za m2 pOdlahOVé plOChy \ Ilabidce 183.50 Ké/mz X K(redukcepramenuceny) 085
= 156,-K&/m’

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, jednotlivych porovnani,vybaveni a néklady
spojené s vlastnictvim. (idrzba, sprava, dan z nemovitosti)

49.30 m* x140,-K&= 6 902,-K¢
Cisty ro¢ni vynos za piredmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven Gastkou
6 000,-K¢/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zplisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.
Z(Cisty zisk) /rokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladti: 12x 6 000,-K& =72 000,-K¢&

Cv= 72000 /8 x 100 = 900 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini @ 900 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou. 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 vétSing€ piipadli obsahuji provizi realitnich kancelafi. V piimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, ptisluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Pribézna 1+1  45m? ve velmi dobrém renovovaném stavu ve 3.NP, sklep + pavlag,
dim v dobrém stavu, bez vytahu
1990 000,-K¢ (44 222,-K¢/m2)
Cernokosteleckds 1+1 50 m? po rekonstrukci, v 4.NP bez vytahu , sklep, Ustiedni topeni
2 290 000,-K¢ (45 800,-K¢/m2)
V OlSinéch 1+1 49m? po &astetné rekonstrukei, ve 3.NP s vytahem, stav objektu udrzovany
2 150 000,-K¢ (43 877,-K¢/m2)

Prﬁmémé ceéna za m2 \Y nabl’dCe 44 633,'Ké/m2 X K(redukce pramenu ceny) 085
= 37 938,-K&/m”

Po zvézeni vSech aspektli a porovnani je cena oceflované bytové jednotky stanovena
36 000,-K¢&/m2

36 000,-K&/m>  x 49.30 m?= 1774 800,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 primérma cena za bytovou jednotku 1 + 1 v Praze 10 -
1 800 000,-K¢.

SROVNAVACI METODA 1774 800,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouZijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky pramér.

Dle cenového predpisu 441/2013 Sb. 1 003 630,-K¢

Vynosova metoda 900 000,-K¢

Porovnavaci metoda 1774 800,-K¢
CO = (1003630 + 900000+ 1774800)/3 = 1226143,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
cini 1226 000,-K¢

(slovy : jedenmiliondvéstédvacetsesttisicKc)



V Praze 7.6.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.8.

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 zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2892/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi ac¢tuji dokladem €. 2892/2014.
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