ZNALECKY POSUDEK
& 2365/2012

( ceng nemovitosti - obvykla cena bytove jednotky & 115%23 v objektu &p. 115914, ulice
lerevanski. obec Prahy, vietng spoluviastmckého podilu na spoleénych éastech domu a pozemku
purcedni Sislo 1400, 1402, 1403/5, 141571 a 1417/] na katastrilnim dzemi Vrdovice,

Objednatel znaleckého posudku: Pani ing. Denisa Pékna, Ph1
Lesni 2
370 06 Ceské Budéjovice
Uel znaleckého posudku: Zjistinl ceny nemovitosti pro  Gdely  prodeje

clektronickon duked

Ing. Dagmar Marvanovi
Daficka 180

109 00 Praha 10
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e-mail; Dmarvigvolny.cz

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu véemé titulnfho listu a véemd 2 strany priloh. Objednateli
se piedavd ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 852012



A. Nalez
1. Znalecky kol

O ceng nemovitosti - obvykld cena (152 trind) bytove jednotky €. 115923 v objeltu &p. 1159/14,
ulice Jerevanska, obec Prahn, véetnéd spolovlasmického podilu na spoleénych Gdstech domu na
pozemku parcelni Sislo 1401, 1402, 140375, 14151 o 141771 na kamstralnim dzemi Vrdovice.

2. Informace o nemovitosti

Niizev nemovitasti; Bytovd jednotka &.1159/23
Adresa nemovitosti: Jerevanska 1159/14
106 0 Praha 10
Krai: Hl.m. Praha
Oleres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni teemi: Vredovice
Podet obyvarel; 1257158

Zikladni cena podle §28 odst. | pism.aj: 2250 K&/m®

3 hlidka a zaméfeni nemovitosti
Prohiidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 3.9.2012,

4. Podlklad v aleckého posudkn

vipis z KN katastriiniho diadu LY €. 8684 z¢ doe 7.9.2012
skutednosts 2 vimery zjisténé na mistd

informace a udaje sdélene vlastnikem nemovitost

cengvi mapd Prahy CMP 2002

5. Vlastnicke a evidencni udaje

Na LV & 8684 jsou uvedeni jako viastnie ¢

Hiavmi mésto Praha- Marianské naméati 2/2. Praha 1
Svéfena sprava

Mestska Cast Praho 10, Velovicka 142968, Praha 10

6. Dokumentace a skuteénost
Dcenénd je provedeno dle dat ziigténveh nn misté o zaméfenveh pii prohiidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jednd se o samostatnon bytovou jednotly charakteru 2 + 1. Objekt je situovany v ulici Jerevanskd
v zastavbd  bytovymi domy, kierd je kolma na hlavnf ulici ViSovickd, Kde se nachdz] stanice
tramvaje. Obdanskid vybavenost dobrd, dopravail dostupnost dobra, Weibliz8 metro  Starostra$nicks
{Ctyf1 stunice),

8. Obsah | h

L. Oeendni staveh
1.1. Byvtovd jednotka €. 1139/23



B. Znalecky posudek

Popisy ohjektt, viméra, hodnoceni

Creenéni nemovitosti je provedeno podle zékona &, 151/1997 Sb., o ocefovani majethu ve znéni
zakoni ¢ 12172000 Sh., & 2372004 Sb., & 2572004 Sh., & 2962007 Sh. a £ 18872011 Sh. &
vyhifgky MF CR & 32008 Sk, ve znéni vwhlidek & 456/2008 Sh., & 460/2009 b, & 364/2010 Sh.
a & 3R7/201 | Sh,, kterou se providéji nékterd ustanoveni zikona &, 151/1997 Sh.

1. Ocenéni staveh
1.1. Bytova jednotka ¢. 1159/23

Popis:

Ocefiovand hytovd jednotka se nachdz! v patém nadzemnim podlagi podsklepensho pEtipodiazniho
(+ zastieteni sedlovim krovem) zdéncho objekiu s vytahem, Byviova jednotka sestiva ze dvou
pokoji. kuchyng, WC. predsing, koupelny. K bytové jednotce patfi sklepnl kdje K ulivinl v
suterenu objekiu, Okna plastovd, dvefe piné a prosklené do ocelovych zdrubni, podiahy dlazbha
puvedni, viysky v pokogich. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem plivodni s nizkymi obklady
stén, WO samostaind bez obkladd. Kuochyfi vyvbavena polerozpadiou linkou kuchyviiskou linkou s
diezem 2 plynovym spordkem, digestor nend, Bytowvd jednotka je v plvodnim steve. Objekt byl
kolaudovin v padesatvch letech. Stavebne technicky stav byvtové jednotky vyiaduje rekonstruke.
Cibjekt jako celek odpovida bene ndrébé. Provedena bvla vyména oken.

Ouvenéni pristulensivi jednothy - pozembv:
Poremky

Popis:
Creefiovane pozembky se nachizi na katastrdlnim dzemi Vifovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 20112 mapovy list €. 61.

Ocentni:

Ostatnd stavebni posembky:

Typ Nizev Parcelni  Vyméra  Jedn.cena Cenu

dislo [m] [K&/m] [Ke]

§ 27 cenova mapa zastavEnd plochn o 1401 328,00 3 420,000 1 121 760
il v

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1402 15500 3-420.000 1214100
nddvor

§ 27 cenovi mapa ostatni plocha 143/5 289,00 3420000 Q88 380

§ 27 conova thapa zastnvéna plocha a 141541 357.00 3 420,000 1 220940
nadvor

% 27 cenovi mapa zastavénd plochs a 14171 33200 3420,000 1 135 440
nidvofi

Ostatnd stavebnd pozemky - celkem 3 680 620

Pozemky - zjisténd cena = 5 680 620 K¢

Rekapitulace cen pFisluiensivi jednotky - pozemky:

L



Pozemiky - 5 680 620 K&
5 680 620 K&
Cena pPislufenstvi - cellem: = 3 680 620 K&
ZatHdénl pro potreby ocenéni:
Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovndvac] metoda
Poloha objekn: Hlwvni mésto Praha. oblast & 21
Stifi stavhy: 54 let
Indexovand primérmd cenn IPC (pHlobo & 19): 50 734 Ké&/m’
Podlahové plochy bytu:
Bytovi jednotka 2 + |: 61,10 m’
Zapotitand podlahovi plocha bytu: = 61,10 m?
Vipodet indexu cenového porovndni
Index vybaveni:
MNiazey znikua i Vi
L. Typ stavhy - Budova - 2d&nd nebo monehiicks konstrukee Iy (10
vyrdivana - zdénd
2. Spoledng ¢asti domu - Zidné 2 dale uvedenych 1 -0,01
3. Prisludenstvi domu - Bez dopadu na cems byt Il 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni pediadi nevyjmenované - S NP s 1 0,00
wytahem
5. Orientace obyt, mistnost ke svéfovim strandm - Ostatnd svétove m 0,03
strany - s vyvhledem - jihozapad
. Zakladni prisludenstvi byiu - PHshudensivi Opliné - stendardni 1] 0,00
privvedeni
7. Dhalat vybaveni bytu a prostory ufivand spolu s bytem - Standardni  [T] 0,00
vvbaveni - balkon nebo lod¥e, komora nebo sklepni kdje (sklep) -
sklepni koje a balkonek k weivani,
8. Vytiapéni bytu « Ddlkove, dstfedni, etddové - centrdlni vyilpeni m 0,00
9. Kriterium jinde neuvedend - Bez viivu nas cenu 1] 0,00
10. Stvebné - technicky stav - Byt ve $patnem stavu — (predpokiad [V .65

provedeni rozsahlejsich stavebnich dprav)

Koeficient stali upraven o + 0,02 pro stavby s ndstavbow, phistavbou &1 rozsdhlejsimi stavebnimi

Gpravemi.
Koeficient pro stafi 54 let: 0,72

Index vyvbaveni Iv=1{(] + ZV) x Vi x 0,72 = 0,524
|=

1

Index polohy:
Nirey znakno &, P
|, Poloha nemovitosti v obel - v souvisle zastavéndém dzemi 111 (0,00

sk



2, Vyznam lokality (v obei, oblasti, okresuy) - bez vlivy

3. Okolni zistavba a Fivotnd prostedi - prevaduiici objekty pro
byvdleni

4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obee, dobré dopravni
spojent - dochdzkovd vedilenost cca 5 minet tramvaj - Kubdnské
namésti Slavin

5. Parkovaci moinost v okoli nemovitosti - omezend - v piilehlfch
ulicich

6. Dbyvatelstyvo - bezproblémové okoli

7. Zminy v okoli s vlivem na cenu nemovitost - bez viivy

8. VHvy neuvedend - bez dalsich viivi

H
Index polohy e = (1 + X P = 1,000

Index irhu s nemaovitostmi:
Nirev znaku

=Es

£, (W
0, e

(.06

0,00

0,00
0.00
0,00

1. Situace na diléim {sepmentu) trtho s nemovitostmi - poptavka je
vyrazni niFEi nek nabidka

2. Vlastnietvi nemovitosti - stavba na vlastnin pozembau (ve
spoluvlasmictyi}

3. Vliv pravnich vatahil nn prodejnost - negativad - bytoveé jednotky
bvly ji¥ nédspéing nabizeny k prodeji

3
Index trhu Iy = (1 + £ T} = 0,850

Celkovy index I =Tox lpx Iy = 0,524 x 1,000 x 0,850 = 0,445
Deendni:

Cena wpravena CU = TPC x T= 50 734 K&/m" x 0,445 =22 576,63 K&/m*

CP=CUx PP=22 576,63 K&/m* x 61,10 m’ =] 37%432,09 K&

Cena stanovens porovndavacim zpisohem

ffprnvh ceny speluvlastnickym podilem na prisluiensivi a pozembu:

Ziisténd cena pozémku; 3 680 620 K&
Spoluvlasticky podfl: 611 /62 198

Haodnots spoluvlastnickeho podilu:

SO0 020 KEx 611762 198 =35 803,38 K&
Spoluvlasmicky podil na prislufenstvi & poremku

Bytovi jednotka & 115923 - zjikténa cena

-i,19
0, (K}

-(0,05

1 379 432,09 Ke

35 803,38 K&
143523547 K&




C. Rekapitulace
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Cheenéni staveh

1.1. Bytovi jednotka & 115923 1 435 235,50 K&
1. Ocenéni stavebh celliem 1 435 235,50 K¢
Celkem 1435 23550 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem 1 435 235,50 K¢

Rekapitulace vyslednyeh cen

L. Dheendéni staveb

1.1. Bvtova jednotka &. 1159323 14353 235,50 K&
1. O¢enént staveb eelkem 1 435 235,50 Ké
Celkem 1 435 235,50 K¢
Rekapitulace vislednych cen, celkem 1 435 23550 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1 435 240 K¢

slovy: Jedenmiliondtyiistatficetpatisicdvsitityiicer K&

VYNOSOVA METODA

ZiednoduSeng fedeno jisting. kierou je nutno pil stanovens urokove sarbé uloZit, aby droky z této
jistiny byly stejné jako disty vynos z nemovitosti. Zjist se z dosa2itelného v daném mist® a fase
roénfho najemného sniFeného o rofni ndklad na provoz, Najemné je stanoveno na zikladé
pritzkunuy trhu nabizenych prongjmi, viastnd databére a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
212012 - ing. Petr Ort PhD. Primérny &isty prondjem bytove jednotky 2 + 1 dle  cenovdé mapy
ceskd republiky éini v Praze 10 - 8 500 -Ké&/mes.

Dle nabidky prongimi v inzerci se ceny pohybuji v rozmezd 9 0 -K&/més a2

13 00d),-K&/mes, Nutné je podotknout, 2e podet nablzenych prondjmi je vysoky.

Svatopluka Cecha2+1 54 mi*dobry stav Q000.-KE (167, -K&m2)
Bélocerkevskd 241 38m' velmi dobry stav 11 000,-K&  (190.-K&/m2)
Bélocerkevsks 2+ 1/B 39 m’ standard 11 000,-Ke (186-K&/m2)

Kubdnské ndm. 2+ 1 60 m® velmi dobry stav,pfes RK. 13 000.-K& (216,-K&m2)

Nuiné je zohlednéni stavebné technického stava bytu, vvbaveni a naklady spojené s vlastnictvim.
(ndrzba, spriva, daf z nemovitosti)

0l 10 md x 167,-KE= 10 203,-K&
Cisty roéni vinos za predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &stkou
8 000, -K&/mes,



Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vvnosove hodnoty  je poudit propotet zpiisobem  pfime
kupitalizace stabilizovaného tvale dosafitelného roéniho vinosu,

Zitisty zisk) / torokovd mim % kapitalizace x 100 %
Cisty roénf vinos s odpoftem nikladd : 12x 8 000.-K& =96 000,-Ke
Cy= 96000 /& x 100 = 1200 000.-Ke

VYNOSOVA METODA Einl : 1200 000,-KE

POROVNAVACE METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovodni prodeini  ceny obdobné bytové jednotky s
jednothou ocefiovanou. PouZitl této metody je odvisle od fungujiciho trhu daného segmentu.
Poudity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, 2 tyvio ceny jsou nabidkove, fdiz
nudhodnocenéd a ve vétding piipadd obsahupi provizi realitnich kanceldfi, V pfimém porovndni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedend a stavebné technicky stav byiové
jednotky, siandard, pHsludenstvi a sluZby, atraktivita. '

Realizovany prode] :

Karpatskd : zdeny, 2+ 1 o vymefe 55,80 m’ , Standardni, udrzovany 1 900 000-Ké
{34 050,-K&/m2})
Turkmenska : zdény. 2 + 1 0 viméfe 37 m2 standardnf Cdstetnd rek. 2 420 000,-K&
42 456,-K&m)
mokosteleckd ; zdény, 2 + 1 o viméfe 37.30 m’, pled rek. 2 050 000 -K&
{33 776.-K&/m2)

Nabidkové ceny

Ruskd 2+ 1 62 m2, po&dsteéne rek. | ploa vybavenost 2 590 000,-K&
(41 919,-K&'m2)

Ruskd 2+ 1 58 m’, stav dobry, plnd vwwhavenost 2 590 D00,-KL
(44 655, -Ki/m2)
Litevska 2 + 1 60m* stav dobry, plnd vybavenost 2 699 (000K
(44 983 -K&/m?)

Bulharskd 2+ | 65 m’, po rekonstruket, standnrd, se zafizenim 2 187 000.-K&
(33 646,-KL)

Nabizend Inzerované bytové jednotky s¢ pohybuji v cendch od

2 187 000.-K& do 2700 000.-Ké = 33 646.-K&/m’ do 44 600 -E&m?2
Realng prodej na ziklads kupni smiouvy 34 000,-K¢ a2 42 500,-K¢
Numé je podotknout, 2¢ tylo ceény jsou nebidkové s dobrym stavebng technickym stavem =
vybavenosti, lechnicky stav ocefiovanéd jednotky je zastaraly = minimdlnl ddefbou. Prodeje
bytovich jednotek pred rekonstruked je minimum, Bytovych jednotek typu 2 + 1 je Siroks tabidks,

.



minmmalni poptavka je po bytech situovanych v prvnim podlazi, Po zvidend viech aspekii je cena
ocefiovand bytové jednotiy stanovena 35 000,-K&m2

35 (00,-KE x 61.10 m* =2 138 500, -K&

Dile cenové mapy Ceske republiky prionémd cena za bylovou jednotku 2+ 1 v Praze 10 -
2390 000,-K&.

SROVNAVACI METODA 2 135 500,-Ké

ANALYZA CENY - stanoven obvvklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - wynosowé, srovndvaci a dle cenového pfedpisu planého ke dni ocenéni
poufijeme metodu sifednd hodnoty, j€)i2 podstaton je artmeticky primér.

Dle cenového pfedpizu 387/2011 Sh. 1 435 236.-Ke
Vynosova metoda 1 200 000.-E& Porovnivacl
metoda 2 138 500.-K&
CO = (1435236 + 1200000+ 2138500) 3 = | 39] 245-K¢
OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI tini

1592 000,-K¢&

(zlovy 1 jedenmilionpétetdevadesstdvatisickid)
V Praze, 3.9.2012

Ing. Dagmar Marvanova

Datickd 180
109 00 Praha 10
D. Znalecka doloZka

Znelecky posudel jsem pocal jako Znatec jmencvany rozhodnulim Krajskehe saudu v Pleai 2o dne 10.4.19858], Spr.
GHAE pro zakizdnl obor ekonomike, cdvély] ceny a odhady nermonsiosd|

Znalecky posudek byl zapsin pod pof. £ 2365/2012 zraleckeho deniku.

Znaletné a nihradu nakladi aétuji dokladem ¢ 2365/2012,

-B-
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