ZNALECKY POSUDEK
&. 2394/2012

() cené nemovitost - obvykla cena bvtove jednotky & 43571 v objektu ép, 4351, ulice Na
Mitankdch, obee Praha, vietnd spoluvinstnického podilu na spoleénych Eastech domu a pozemku
parcelni &i5lo 780 na katastrlnim g2emi Vikviee,
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elektronickou anked,
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¥V Praze, 1592012



A. Ndlez

1. Znalecky ukol

O cené nemovitost - 0bvykla cena (182 tni) bytove jednotky & 435/1 v objektu ¢p. 435/1, ubge
Ma Mitankach, obec Praha, véeiné spoluvipstmekého podila na spolednych Castech domu na
pozemku parcelnl Sislo T8O na katastriinim uzemi Viseviee,

2. Informace o nemovitosti
Nizey nemovitosti: Byiovi jednotka & 43571
Adresa nemovitost: Na Micankach 435/1
L0 (0 Praha 10
Foraj- Hl.m. Praha
Okres; HLm, Praha
Ohee: Praha
Katastralni dzami: Vriovica
Poéet obyvatel: 1257 138

Zikladni cena podle §28 odst. | pism.n): 2 250 Ka/m®

3. Prohlidka a zaméieni nemovitost
Prohlidka se zam&fenim nemaovitosti byla provedena done 1492012

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vipis ¢ KN katastritlntho (fadu LY & 9461 ze dne 7.9.2012
skutetnosti a vimery zjisténé na misté

informace a Odaje sdélens viasmikem nemovitost

cendva mapa Prahy CMP 2012 :

5. Viastnické a evidenéni udaje

MalV & 9461 jsou uvedem jako viasmic :

Hiavni mésto Fraha Maridnské namésa 272, Praha 1
Svéend spriva

Wibatskd fhst Proha 10, Visovicks 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutednost

Ocenéni je provedeno dle dat zjitténych na misté a zaméfenych pii prohlidee pemovitost.

7. Celkovv popis nemovitosti

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru | — 1 situovanou v rohovém objektu v ulicl
Na Mikankach a 28, plukn v zastavhe bytovimi domy, stanice awtobusn v ulici 28 pluku, Oblansks
vvhavenost dobrd, depravnl dostupnost dobrd, Nejhli28 metro  Jifiho 2 Podébrad. Parkovaci
moZnosti zhoriens.

Bytovy diim je podsklepeny s $esti nadzemnini podladimi, zdéne konstrukee zastieleny sedlovou
stiechon s vytahem. V LPP se nachézi skladové prostory a dalsi spoledng &isti domu, Bytovy dim
je uEivan od roku 19403,

8. Obsah znaleckého posudku
l. Oeenéni staveh



1.1. Bytova jednotka ¢ 43511



B. Znalecky posudek

Popisy objektn, vwméra, hodnoceni

Ocendni removitost j¢ provedeno podle zikona £ 151/1997 Sb., o oefovani majethu ve znem
zikond € 12172000 She & 237/2004 Sh, & 2572004 Sh., & 2962007 Sb. o & 1882011 8b, 4
wyhldsky MF CR & 3/2008 Sb. ve znéni vyhiasek & 456/2008 Sb.,, & 460/2009 S, €, 364/2010 Sh.
a2 I8T/2011 Sh. kterou se provideil nékterd ustanovend zakona &, 1511997 Sk,

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytovd jednotka ¢. 435/1

Papis:

Ceefiovini. bytova Jjednotka s nachazl v prmim  nadzemnim  podlaki  Sestipodladniho
podsklepensho zdéného oblektu 3 vitahem. Bylova jednotka sestivd 2 pokoje, kuchyng, WL,
koupelny, K byiové jednotee put sklepni kbje k wiivini v smerému objekiu Ok dievena
zdvojend, dvefe hladké ploé do ocelovyeh zdrubsl, podlahy PVC. Koupelno vybavena pouse
umyvadlem a WC misou, chybi otopnd @lesa. Kuchyn bez vybavenl Objekt je uZivan el roku
15903, Stavebné techmicky stav bytové jednotky vyZaduje zdsadnf renavact,

nénl piisluie 1 thv - pozemky:
Pozemky

Popis:
Ocefiované pozeinky se nachaz na katasirilnim tzemi Vrsoviee a jsouocendny dle plutnd cenove
mapy Prahy CMP 2012 mapovy Hst &, 60.

Deenenis

Ostatni stuvebni pozemek:

Typ Nagey Parcelni Vymérn Tegtn, cena Cena
dislo [m] [K&m'] [KE]
£ 27 cenova mapa astavéng plocha a TE( 485,00 £ 880,000 4333440
padyoi
Oistatrd stavebm pozemek - celkem 4 333 4410
Pozemky - zjidténd cena = 4 333 440 ki
Rekapitolace cen prisluSenstvi jednotky - pozemby: _
Pozemly = 4 333 440 kit
4 333440 K&
Cena prisluienstvi - celkem: = 4 333 440 K&
Viastni i jednothy;

Zatfidéni pro potfeby ocenéni:



Tvp objektu: Bytowy prostor § 25 porovndvagl metoda

Poloha objekeu: Hlavni mésto Praba, oblast & 21
Stan stavby: 109 let
Indexovand priméma cena IPC (piiloha &. 19); 30 734 Ka/m’
Podlahove plochy bytu:
pokis: 16,40
Kuchyi: 14, 00m*
koupeina 210m
W 110 m®
Zapotitard podlabova plocha byt = 33,70 m
Vipodet indexu cenového porovoani
Tndex vvbaveni:
Nazey enalu £ bt
1. Tvp stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrakee v 010
vyedivand - zdtna
2. Spoleéné éasti domu - Koldma, kodarkirng, dilna, pradeins, Il (.00
susarna, sklad
1. PHslugenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1} 0,04
4, Thnisténd byt v domé - Ostaini podla# nevyimenovane - LF s 1l (.00
vytahem
3, Orientace obyt, mistnosti ke svEtovym stranim - Ostatni svétove n (00
strany - &asteény vyhled - 2dpad, vichod
6. Zdkladnd prislufenstvi bytu - PHsluensivi Easteéné nebo aplné Il 0,10
mimo byt nebo urtakartové bytove jadro - WCn umyvadle
7. Daldf vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardny [ -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepnl kaje -
sklepnf kdje kwHvani
&, Vytapéni bytu - Lokalnd na elektfinu nebo plyn - lokalni plynove Il 0,02
chybl otopnd télesa
0; Kriterium jinde neuvedeng - Mirné snizujier eenu - chybi otopna ]! -(,05
télesa akuchyhska linka
10, Stavebné - technicky stay - Byt ve patném stavu — (nutna W {340
rekonstrukee)

Koeficient stifi upraven o + 0,03 pro stavhy s nastavbou, pfistavbon & rozsahlejsimi svebnimi
tpravaimi.
Kopeficient pro stafi 109 let: 0,63

fi
Index syhaven Iy={1 + _‘Ef VaaVxlei=0232

Index polohy:

Miazey rnakn [ F
1. Poloha nemovitost v obei - v souvisle zastaveéném Uzemi 111 .00
2. Vyenam lokatity (v obei, oblastl, okresu} - bee vlivu Il 0.0
3. Dkolni zdstavba a Zivetni prostedi - prevadujicl objekty pro I 0,0

bydleni
4, Dopravnd spojent - dobré dostupnost centrs obce; dobre dopravis 1l (1,00

.5



spojend - autobus - 28, phiku, metro Jidho 2 PodEbrad, ramvaj
Vrdovickd

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitostl - omezene - v piilehlvch
ulicich

&, Obyvarzlstvo - berproblémove okoll

7. Zmény v okoli 5 vlivem nacenu nemovitostl - bez'viivu

K. Vlivy nenvedene - bez dalsich vl

i
Index polohy le={1 - EPj)= 1000

Index trhu s nemaovitostmi:
Marev znaku

===

U, (H)

0,0
UREH
REE

1. Sttusee na diléim (segmentu) rhu s nemovitostr - poptivka je
viTaznd nizsl nez nabidka

2. Viastniervi nemovitost! - stavba na vlastnim pozembku (ve
spoluyiastmictvi)

3. Vliv pravnich vztahtl na prodejnost - negativon - byty byly jiE
nevspedné nabizeny k prodep

Tndex trhu Ty =1{1 + Z T} = 0,88}
=1

Celkovy index 1= 1yx L x [y =0.232 x 1,000 x (L850 = 197

Oeemeni:

Cena upravenz (U = IPC x 1= 30 734 Ko™ x 0,197 =5 994,60 K&/m'

CP=CU x PP= 9994 60 K&/m® x 33,70 m* = 136 818,02 K¢

Cena stanovenid perovisivicim zpisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislodenstvi a pozembku:

Ziistend cena pozembo: 4 333 440 K&
Spoluvlasinicky podil: 337 17 783

Hodnota spoluvlastrického podilu:

4337440 K& % 337/ 17 795 = 82 06627 Ke
Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozembuy

Byiovi jednotka & 435/1 - zjiSténi cena

3,10
0.0

.05

336 818,02 K&

82'066,27 K&

418 884,29 Ke




C. Rekapitulace
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenénl staveb

1.1. Bytova jednotka €. 435/] 418 SR430 K
1. Dcenéni staveh celloem 4185 884,30 K&
Celkem 418 55430 ke
Rekapitulace cen bez odpodtu opotfebeni, celkem 418 884.30 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Dcenéni staveb

1.1, Bytova jednotka &, 435/1 418 B84.30 K&
1. Ueeném staveb celkem 418 884,30 K¢
Celkem 418 884,30 K&
Rekapitulace vslednyeh cen, celkem 418 884,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 418 880 K&

slovy: Cryfistassmnderisicosmsatosmdesdt ke

VINOSOVA METODA

Ziednodusens feleno jistina, kieroy je nutmo pfi stanovens drokove sazhé ulo#it, aby droky z 180
jistiny bly stejné jako Sisty vines z nemovitost, Zjisi se 2 dosaZitelngho v daném miste a Sase
rotniho mijeminébo sniZenche o rofnd niklad na proves, Wajemnd jo stanoveno na mikladé
prizkumu trhu nabizenych prondimd, viasin] databéze a publikace - Cénove mapy Ceské republiky
22012 - ing. Petr Ort PhD. Primémy Gisty prondjem bytové jednotky 1 = 1¢kk) dle cenové mapy
Seske republiky ¢inf v Praze 10 - 8 §O0,<K&/més

Dle nabidky prondjm v inzerel seceny pohybujl vrormezi 7 00 -R&mes a2

§ 300-K&/més. Nuné je podotknom, 2e podet nabizenych prondimi je vysoky.

Cechovondm. 1+ 1 35 in* vybaven{ standard To00,-Ke (225,-K&ml)
Bulharsks 1+1 39m’ standard §500.-Ke  (243.-K&m2)
Sv. Cecha 1+1 34 m’ standard 7 M0-KE  (206,-K&m2}

Nutné je zohlednéni stavebné technlelkého stavu bytu a naklady spojend s viestmictvim, {ldriba,
spriva, dan = nemovitost)

Clisty roénivimos za pledmétnou bytovou jednotiu za prondjem je staneven tasthou

5 000,-Ké&/més,

Matematicky vviadieno pro stnovend vimoseve hodnoty & pousit propodel zpischem  piime
kapitalizace stabilizovaného trvale dossZitelného ménl hiey vymos.
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Zicisty zisk) / Grokova mira % Kapitalizace x 100 %
Cisty roeni vynos s odpoltem ndkladi: 12% 5 000,-Ke =60 000.-K&
Cv=a60000 /& x 100 = 750 000.-K&

VYNOSOVA METODA &ini : 750 000,-Ké

-

POROVNAVACT METODA

Tato metods pro ocendni je zalofena na srovnand prodeini  ceny obdobné hytiwé jednotky 4
jednotkou peefiovanou, Pouziti této metody je odvisié od funguieiho trhu daného segmentu,
Pougity jsou nabizené inzetované nemovitosti & zohlednénim, Ze tyio ceny jsou nabidkove, tudiz
nudhoduocend a ve vétding piipadd obsahuji provizi realitnich kanceldfi, V primém porovnani je
zohtednéna fokalita, dopravm dostupmost, 1echnologie provedeni a stavebng technicky stav byviove
jadnotky, standard, pfislufenstvi a sludby, atraktivita,

Bélocerkevskd 1 + 1 39 m2, stav velml dobry, plea vybavenast | 850 DOO-Ke
(47 435 -KE)

Obloukovs 1—=1 35 m’, pfed rekonstrukel, plna vybavenost podst, 1 900 000,-K&
{34285 -K&)

K Botiél | +1 3%m’,stav dobrd. podat. vybavenost | 799 (00,-FL

(47 342 -KE) :

Oblaukové 1+ 1 33m’, pied rekonstrukel | 900 000,-K&

(39 375.-K2)

Mabizend inzerovaneé bytové jednotky se pohybujl v cenach od

47 342 -Kém2 do 59375 -Ké&im2
Nutné je podotknout, Zo tyto ceny jsou nabidkove s dobrym stavebné technickym siavem a swvebné
technicky stav oeefované jednotky je zhorfeny, Nabidky bytovveh jednotek pred rekonstrukef je
minimdlni,

47000 % 33,70 m" = 1 583 900,k

Dle cenové mapy Ceské republiky priméma cena za bytové jednotky charakieru
[ +KK, 141 vPraze 10- | B9 0OlH-KLE

SROVNAVACT METODA 1 583 900.-Ké



ANALYZA CENY - stanoven! obvyklé hodnoty

Ze zjidténych hodnot - vinosove, srovodvag 2 die cenoveho predpisu platného ke dor ogenéni
poutjeme metadu stiedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmenicky primer.

Dis cenoveho predpisuy 3872011 Sh. 418 BRA,-Ke
Vynasova metoda 750 000,-KE Porovnavac
metoda 1 583 QiHk-RL

CO = (418884 + 750000+ 1583500}/ = 617 595.K2

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gni - 917 595,-K¢

{slovy 1 devBtsersedmnacrisicpémetdeypdesatpeth)

V Praze, 1592012

Ing, Dragmar Marvanova
Daticka 150
169 00 Praha 10

D. Znalecka doloZka

Zrialacky posudsh [sem podal jaks Zrakes jmenciany razhodnuaim Krajskahe soud v Plzo ze drs 10.4.1885 &) Spr
BSOS pin zAkladn| obor ekanomika, odeétyl ceny 8 odhady nemovitost.

Zralecky posudek byl zapsan pod pot. & 23942012 znaleckého deniku,

Fnaledné a nahradu ndkladd 0émji dokladem & 23942012,
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