ZNALECKY POSUDEK
¢, 238042012

() cené nemovitost - abvykla cena bytove jednotky ¢, 1464/253 v objekty &p. 1464761, ulice
Maoskevski, ohec Praha, yéeind spoluviastnického podilu na spolegnych &astech domu a pozemkd
parcelni éislo 1873/95 - 1873102, 1873/104, 1873/107a 1873/109 na katastralnim deemi
Vidovice,

Objednatel naleckého posudlou: Pani ing. Denisa Pékna, PhD.
Lesni 2
370 06 Ceske Budijavice

Ugel mnaleckého posudiau; Ziitbnl ceny nemovitosti pro  vgely  prodee
elekirtonickou auked,

Ing. Dagmar Marvanovi
Dadicka 180

{09 00 Praha 10

telefon: 603211818
esmuil: Dmarv@volny.c2

Znalacky posudek obsahuje 10 stran fextn viems tulaiho lishra veing 4 strany pitloh. Objednaieli
s¢ preddvd ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 1592012



A, Nilez

1. 7Zna v kol

O cend nemovitostt - obvvkls cena (162 t3nl) bytové jednotky & 1464/253 v objekiu &p. | 464/61,
ulice Moskevskd, obec Praha, viems spolovlastnického podilu na spolefnich castech domu na
pozemkn parcelni Sislo 1873/95 - 1873102, 1873/104, 1873/107 a 1873/109 na kamstralniom uzemi
Vrsovice.

2. Informace 0 nemovitost]

Mizey nemovitost: Byiova jednotka ¢, 1464/253
Adresa nemovitosti: Muoskevshi 1464/61
100 00 Praha 10
Krmaj: Hlm, Praha
Okres: Hl.mi. Praha
Obec: Praha
Karastralni izemi: Vriovice
Podet obyvatel: 1237 158

Zakladnt cena podle §28 odst. | pismoa) ;2 250 K&/

3. Prohlidka a zaméreni nemovitost

Prohlidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 13.9.2012,

4. Podklady pro vypracoviani znaleckého posudku
vipis z KN katastralntho (Fadu LV &: 7580 Ze dne 7.9.2012
shutednastl a vimery Zidéné nomisté

informace & Udaic sdélené viasmikem nemovitost

cenova mape Praby CMP 2012

5. Vlastnicke a evidenéni ndaje

Na LV &, 7580 jsou uvedeni jako viastmics :

Hitvrd m#sto Praha Marinské namesti 22, Praba |
Svéfena sprava

Mestska ddst Praha 10, Vrgovieks 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Oceniéni j¢ provedeno die dat zjii2tBngfch na miste & zaméfenych pii prohlidee nemovilost

7. Celkovy popis nemovitosti

Oeefiovanh bytovd jednotka charakters 2 — O je situovand ve Strmactém nadzemnim podiad]
byvtoveho domu pil wlic Moskevski s Vidovickd v rohové Sist v zastavhe panelové zastavhy
Vigstn, V blizkém okoli se nachdzi park u SV, Viclava a Koh-i-noor. Stanice tramvaje je v ulici
Vesovicks - EKoh-l-noor. Viakové nddra® Vifovice (Prahe hlnddraz - Benedov) dvé stanice
rramvaji. Obéanska vybavenost dobrd, depravnd dostupnost dobra, parkovan( zvladte ve vefemnich
hodindch omezené, v objekty v 4.PP. sk NP se nachazejl garide Nejblizsi mewra Namést) Mim,
nebo Jifiho z Podébrad.

Objekt je podsklepeny GtyPmi podiazimi, osmnactpodiaZnl felezobetonoveé maontovans plodne
konstrukee. Bytovy dim byl postaven v roce 1986,
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8. Obsah znaleckého posudky

L. Ocendni stuveb
1.1, Bytova jednotka & 1464/253



B. Znalecky posudek

Popisy shjekin, viméra, hodnoceni

Ocendni nemovitost je provedeno podle zakona & 131/1997 Sb.; o ocefiovant majetku ve znéni
ikont & 1212000 Sk, & 237/2004 Sh, & 2572004 Sh. & 296/2007 Sb, a & 1882011 Sb. &
vyhlasky MF CR & 372008 b, ve znénf vyhlSek & 456/2008 Sh., £ 46072009 Sh,, & 3642010 8b,
a ¢ 3R7/2011 Sh,, kterou se provade[ nékierd ustanoveni zakona & 151/1997 5h.

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytovi jednotka €. 1464/253

Fopis:

Ocefiovand bytova jednotka se nachazi ve &trpactém nedzemnim  podlazi osmndctipodladaiho
podaklepengho (4.FP) paneloveho objekiu s vvtahem. Bytovi jednotka  sestava ze dvou pokojd,
kuchyfiského kowiu, koupelny, W, piedsing a dvou lod#ii. K byiové jednotce patfi skiepni kdje k
wiivani v suterénu objektu. Okna dievéna zdvoiena, dvefe hladké plné a prosklend do ocelovich
garubni pivodnd, pedldhy  PVC, Koupelna 8 WC je prefabrikovanym umakartovynn Jadrem.
Kuchynsky kout vybaven linkou s elektrickym sporakem a drezem. Obiekt byl postaven v roce
1986, Stavebnd technicky stav bytové jednotky vyviaduje modemizag. Objekt jako celek odpovida
stir] & bEinon drbou.

Ocenéni prisludenstvi jednotky - pozemby:
Fozemky

Fopis:

Oeefiované pozemky se nachizi na katastralnim tzem( Vidovice 4 jsou ocenény dle plainé cenove
mapy Praby CMVP 2012 mapovy list €, 60.

Oheenéni:

Ostatni stavebni poremky:

Typ MNaziy Parcelni  Vyméra  Jedn cena Cena
Eisla [m] [Kéim'] [Ke]

£ 27 cenova mapa zastavénd plocha a 1873/03 {1204 ERILLYRGEY | G26 (0
N

£ 27 cenovh mapa zastavénd plocha & 1873794 643,00 3 THI0, 000 1929000
midvol

& 27 cenova mapa ostatni plocha 1873/97 287100 3 000,000 # 613 000

§ 27 cenovi mapa ostatni plocha 1873/98 36,00 2 400,000 108 ()

& 27 cenova mapa zastavend plocha & |B75/99 1 028,00 3000000 3 084 000
nadvari

§ 27 cenova mapa zastovend plochaa  1873/1(H B21.00 F 00000 2973 D08
nitdvofi

5 27 cenova mapa zastaveénd plochaa 1873/ 1) 226900 3 DOOLON t K0T 000
nadvofi

§ 27 cenovi mapa ostatni plocha 18737102 30,00 3 QOGL000 530 (00

§ 27 cenova mopa ostaind plocha 18737104 219:00 3 000000 BT (00

& 27 cenovd mapa ostatnd plocha 1873/107 91,00 3 000,000 273 000

o



§ 27 cenovéimapa ostatnl plocha 1873/109 03 00 3 (0,000 304 000
Oistatnf stavebni pozemky - celkem 27 309000
Poremky - zjidténd censa = 27 309 (MM K&

Rekapitalace cen prisluienstyvi jednotky - poeembky:

Pozemky

Cena prislufenstvi - celliem:

Viasini ocenéni jednothy:

ZatFHdéni pro potfeby ocendni:
Typ objekme

Poloha objektu;

S1af stavbae

Indexovand primérna cena TPC (piiloha & 19):

Podlahove plochy bytuo:

27 300 000 K&

27 309 000 K&

27 309 (i) K&

Bytovy prostor & 25 porovnavagl metod
Hlavnl mésto Pruha, oblast &, 21

26 let

S0 734 K&'m*

kuchyisks kout: 7.30 o
Pk 20,50 m’
pokaj: 12,40 m’
koupelna; 290 m*
W 110 m
predsin: 9,10 m
Fapoditand podlahova plocha byt = 53.350m
Podlahové plochy balkoni teras a paviadi:
lodFie: 3,100
lodEie: &,40 m’
Podlahiove plochy balkont teras:a paviaci - celkem: = 9,50k m’
Zapoéitand podlahova plocha bytu: = 335 m’
Zapoditana podlabiova plocha balkand teras a paviaci 9.50mtx 017 = | 62 m’
Podlahové plochy - celkem: 55,12 m’
Vypocet imdexu cenového porovnini
lndex yybavens:
Nizev znaku L. Vi

1. Twpstavhy - Budova - panelova, nezateplena - panelova I 0,05

2. Spolefne ¢asti domu - CardZove stani IV 0,10

3. Prislugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu i 0,011

4. Umisténi byta v domé - Ostatni podla?! nevyjimenovand - 14.5P I 0,00

= vyiahem
5, Orientace abvt. mistnost ke svétovym stranam - Ostaini svétove I 0,65

strany - s vihledem - severovichod a jihozdpad

i



6. Zaklndni phislugenstvi bytu - Prishadenstvi Castedné nebo upine I1 .10
mimiy byt nebo umakartove bytove jadno

7. Dalsi vybaveni bytu @ prostory uzivané spolu's bytem - Standardni 11 FRIL]
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepnd koje {sklep) -
sklepni kaje k wiivani, lodse

8, Vytapénd byin - Dalkove, dstiedni, etafove - dalkove 411 ALY
9, Kriterium jinde neuvedené - Mimé snifijici cenu - vyassi podiazi. 11 -i1.05
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbamow tdrfbou - i 0,83

{predpoklad provedemi mensich stavebnich Gprav}
Kochicient stafl upraven o + 001 pro stavhy s nasavbou, phistavbou & rozsahlejSimi stavebnimi
Gpravaml
Koeficient pro st 26 lei: 1,91

¥
Index vybaveni Iv=(1+EZ V) x Vigex 091 =0,71%

Index polohy:

Nazey znaku (8 P
1. Poloha nemovitost v obel - v souvisle zastavEngm azemi 1} Y
2. Viznam lokality (v obei, oblast, okresn} - bez vlivu 1 (.00
3. Okolni zéstavba a #ivotnd prostfedi - virobni objekiy, sklady a ] 0,03

distribuce bez witazne Skodlivich vlivii na okoli, frekventovang
sitnice - koh-i--noor, frekventovana kiiFovatka Vdovicks

Muoskeyakd
4. Dopravni spojent - dobré dostupnost centra obee, dobré dopraym I .00
spojent - framva) stamce u domu
5, Parkovocl modnosti v okoli pemovitosti - vwhome, privani 111 0.02
parkovani - v plilehlych ullelch, gara¥e v suterénu chjckiu
6. Obyvatelstvo - bezproblémavé okoll I 1, (i
7. Zmény v okoli § viivem na cenu nemovitost - bez viwu [ 0,040
£, Vlivy nevvedené - bez dalsich viivi ] 0,

E
Index polohy Ie= (1 + Z Py = 0,990
Lo ]

Index trhu & nemovitostmi:

Nézev rnakin &, T,
|, Situsce na diléim (segmentu) irbu s nemovitostmi - poptavka je I -1, 14
vyrazné ni2di nef nabidka
2. Vlastictyl nemovitost! - stavba na viastnim pozemku (ve I 0,00
spctluviagtnictvi)
3. Viiv pravnich vzeahi na prodejnost - negatival - byty byly ji2 | 0,05
nedspeing nabizeny k proded

i
Index trhu Iy =(1 =Z T;1 = 0,850
=}

Celkovy index 1 = Lo x Lex Ty =10,719% 0,990 x (830 = (.605

Ocenénd:



Cena upravend CU=IPC x | = 30 734 K&m' x 0,605 = 30 694,07 K&m*
CP =CUJ x PP = 30 694,07 K&/m’ x 35,12 m* = 1 691 857,14 K&

Cena stanovend porovndyacim zpisobem = 1 691 857,14 K¢

[Iprm'n ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozembku:

Ziistena cena pozembku: 27 309 D00 K&

Spoluvlastnicky podil: 5 350/ 2 835 840

Hodnota spoluylastnickeho podilu:

27300000 KEx 5350/ 2835 8B40 =51 520,24 K¢

Spoluviastnicky podil na pFisluSenstvi a pozembku + 31 520,24 Ke

Bytovi jednothka & 1464/253 - zjidténd cena = 1 743 377,38 ke




C. Rekapitulace
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Orcendni staveh

1.1, Bytova jednotka & 1464253 | 743 37740 K2
1. (cenéni staveh celkem 1743 37740 K&
Celkem 1 743 377,40 K¢
Rekapitulace cen bez odpodtu opotfebeni, celkem 1 743 37740 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oreendni staveb

1. Bytovi jednotka &, 14647253 1 743 37740 Ke
1. Ocenténi staveb celkem 1 743 37740 Ki
Celkem 1 743 377,40 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 743 37740 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1 743 380 K&

slovy: Jedenmilionsedmsgiétyiicenfitisictiismosmdesat Ke

VYINOSOVA METODA

Zjednidubens feleno jisting, Rierou je nuino pi stanovens trokove sazbe ulohin, aby troky z teto
jistiny byly siejné jako &isty vynos z nemovitost. Zjist sc 2 dosafitelnéhn v dangm misié a dase
rodniho ndjemného sniZeného ¢ rofni naklad ma provoz. Najemnc je stapovens na zaklade
prizkumu trh nabizengch prondimt, viastnl darabaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
21012 - ing. Petr Ort PhD, Primémy cisty prondjem bytoveé jednotky 2 = 1 dle cenové mapy
feské republiky Gimi v Praze 10 - B S00.-Kérmis.

Die nabidky prondjmi v inzerci se ceny pohybuji v rezmez 8 J00,-K&més a2

10 500.-K&'mes: Nutné je poditknout, 2e podet nabizenych prondjmi je vysoky.

Moskevakd 2 + Kk 54 m° standard B 500-kKe (137 -KE&iml)
Taddickda 2+kk 63m' standard 1 500-K2 (161 -K&/m2)
Kirpizaki 24kl 64 o standard, 8 300,-KE  {148.-Kimd)

Nutné je zohlednénl stavebnd technického stava byt 4 ndklady spojenc 5 vlastictvim, {ndriba,
sprava, daf 2 nemovitost)

350 m +4.75m? = 58.25m2 x 150-Kéim® = 8 737.-Kéimés

Cisty roéni vimos za predmétnon bytovou jednotku 24 prondjem je stanoven &astkou
6 3 -Ké&/mes.



Matematicky vyjadieno pro stanoven! vimosové hodnoly  je poudit propofet gplsobem  phmé
kapimlizace sabilizovaného trvale dosaiteiného roénfho vinosi.

ZiEisty zisk) [ trokovl mira % kapitalizace x 100 %
Cisty rotni winos s odpottem nakladi ; 12x 6500-KE =78 000,-K&
Cv= 7RO /8 x 100 = 975 000-K&

VINOSOVA METODA fini : 975 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro geenénl je zalofens nn  srovndn] prodejnl  ceny obdobnd bytové jednotky &
jednotkon geehovanow PouZitl této metody je odvisié od fungujietho trhu dancho segmenty

PouZity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkove. mdiz
nadhodnocend & ve vetding pripadi obsahuji provizl realitnich kanesldd. V plimen porovnani je
zohlednina lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedend & stavcbng techmeky stay biove
jednotky, standard. piisluSenstvi a sludby, atraktivita,

Tad#cks ‘_J_+ L 63 m2, stav dobry, vwhavenost standard 2 350 (00,-KE
(36 133,-Ké/m2)

Tad#icks 2+ kk2L 54 m'+ 11 m2 dobry stav 2000 000,-K&
{33613.-Ké'ml)
Uzhecka 2+kkTL S4m' = 11 m2, stgv.dobry 2199 000Kt
(36 957 -Kim2)

Wablzené inzerovang bytove jednotky s¢ pohybuji v cendch od

33613, -Kem2 do 36957 -K&ml
Nutné je podotkmout, #e tylo ceny sou nabidkove s dobrim stavebne technickym stovern a stavebng
techmicky stav ooefiované jednotky je  zanedbany, neudrfovany. Prode] bytovich jednotek pred
rekanstrisked j& minimalni.

33 500 % 58235 m*=1951 375,-Ke&

Dile cenove mapy Ceske republiky primérmé cenn 20 bytové fednotky charkien
2+ 1 v Praze 10~ 2390 000-K&

POROVNAVACI METODA 1951 375,-K¢



ANALYZA CENY -stamovent obvyklé hodnoty

Ze& zjidtbnyeh hodnot - vimosove, srovodvaet o dle cenoveého phedpisu plamneho ke dnl ocendm
poudijeme metodu stiedni hodnots. jeii podstatou je aritmeticky prilmer

Die cenoveého predpisu 387/2011 Sb. 1 743 377,-Ke
Vinosovd metoda Q75000 K& Poroviivaci
nieiods 1 951 375.-K¢&

CO = {1 743377 + 975000+ 1951 375)/3 = | 556 584K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI tin]
1 557 000,-K&

(slovy - jedenmilinnpitsetpadesiisedmtizicke)

YV Praze, 1592012

ing. Dagmar Marvanova
Dracicka 180
109 0 Prahs 10

D. Znalecka dolozka

Znalacky poswdek [gem podal jaha znalec fmencudny rozhodmatim Mrajekaho soudl v Pizn ze dne 104 1885 &), Spr
BO/OS pro zakladni obor ekonomika, odvétvi‘ceny @ edhady nemovitosh

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 23802012 znaleckeho deniku.

Zoaletné a nahradu nikladl Gtuji dokladem & 2380/2012,

.0 -
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