ZNALECKY POSUDEK
¢. 2378/2012

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 771/1 v objektu &p. 771/66, ulice Moskevska,
obec Praha, vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢éstech domu a pozemku parcelni islo
1180/1 na katastralnim izemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Pani ing. Denisa P¢kna, Ph.D.
Lesni 2
e = 370 06 Ceské Budgjovice
Utel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro ucely prodeje
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V Praze, 14.9.2012



A. Nalez

1. Znalecky kol )

O cen& nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky &. 771/1 v objektu ¢p. 771/66, ulice
Moskevské, obec Praha, v&etné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu na pozemku
parcelni &islo 1180/1 na katastralnim tizemi VrSovice.

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka €.771/1
Adresa nemovitosti: Moskevska 771/66
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: VrSovice
Pocet obyvatel: 1257 158

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a): 2250 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 5.9.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho Gfadu LV €. 9743 ze dne 7.9.2012
skuteCnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a daje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidencni udaje
Na LV &. 9743 jsou uvedeni jako vlastnici :
Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1

Svéfena sprava
Mestska ¢4st Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pfi prohlidece nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocefiovand bytové jednotka charakteru 1+ 1 je situovana v prvnim podzemnim podlaZi bytového
domu pfi ulici Moskevska v rohové ¢asti piechézejici do ulice Minské v zastavbé bytovych domd.
V blizkém okoli se nachézi park u SV.Vaclava a Koh-i-noor. Stanice tramvaje je u domu v ulici
Minsk4, stanice Moskevsk4 a nebo stanice tramvaje Koh-i-noor. Vlakové nadrazi VrSovice (Praha
hl.nadra?i - BeneSov) dvé stanice tramvaji. Ob&anskd vybavenost dobra v pfijatelné dochazkové
vzdalenosti, dopravni dostupnost dobra, parkovani zvlasté ve vecernich hodindch omezené.
Nejbliz$i metro Néamésti Miru, nebo Jifiho z Podébrad.

Objekt je podsklepeny Sestipodlazni zdéné konstrukce, bez vytahu. Bytovy dim byl postaveny v
tficatych letech. Stavebné technicky stav objektu primérny.




8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka €. 771/1




B. Znalecky posudek

Popisy objekti, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zékont & 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., €. 364/2010 Sb.
a &. 387/2011 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 771/1

Popis:

Ocefiovand bytova jednotka se mnachédzi v prvnim podzemnim podlazi Sestipodlazniho
podsklepeného zd&ného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyné, koupelny
s WC, predsiné a komory. K bytové jednotce patii sklepni kéje k uzivani v suterénu objektu. Okna
dfevéna §paletova, dvefe dfevéné do dfevénych zarubni pivodni, podlahy dlazba a PVC. Koupelna
je vybavena WC misou, vanou a umyvadlem. Ohfev vody boilerem. Kuchyn bez vybaveni. Objekt
byl postaven v roce 1936. Stavebn& technicky stav bytové jednotky je neudrzovany, zanedbany, s
projevujici se vihkosti ptechézejici do plisné. Objekt jako celek odpovida stéti s ob&asnou tdrZbou.

Ocenéni prislufenstvi jednotky - pozemky:

PozemKky

Popis:
Oceflované pozemky se nachdzi na katastralnim tizemi Vrovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2012 mapovy list ¢. 60.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemek:

Typ Nazev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 27 cenova mapa zastavénd plocha a 1180/1 657,00 7 000,000 4 599 000
nadvori
Ostatni stavebni pozemek — celkem 4 599 000
Pozemky - zjiSténa cena = 4 599 000 K¢
Rekapitulace cen pFisluSenstvi jednotky - pozemky:
Pozemky = 4 599 000 K¢
4599 000 K¢
Cena prisluSenstvi - celkem: = 4 599 000 K¢

Vlastni ocenéni jednotky:




Zatridéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast ¢. 21

Stafi stavby: : 76 let

Indexovana prtimérna cena IPC (piiloha ¢. 19): 50 734 K¢&/m?

Podlahové plochy bytu:
bytové jednotka 1+ 1: 62,10 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 62,10 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:
Nizev znaku ¢, Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana — zdéna
2. Spoletné &asti domu - Kolarna, ko¢éarkarna, dilna, prédelna, II 0,00
susarna, sklad
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - 1.PP nebo 5. NP a vyssi bez vytahu - 1.PP 1 -0,05
bez vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Okna jen na sever | -0,01
nebo bez vyhledu - jih do vnitrobloku
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - PfisluSenstvi tplné - standardni I 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni  III 0,00

vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
sklepni kéje k uZzivani, komora

8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektiinu nebo plyn II -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné sniZujici cenu - chybi télesa 11 -0,05
topidel, chybi vybaveni kuchyné

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 76 let: 0,70

9

Index vybaveni Iy = (1 + £ Vi) x V10 x 0,70 = 0,441
i=1

Index polohy:
Nizev znaku & P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tzemi III 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro III 0,00
bydleni

4. Dopravni spojeni - dobré dostupnost centra obce, dobré dopravni il 0,00
spojeni - tramvaj stanice u domu

5. Parkovaci mozZnosti v okoli nemovitosti - omezené - v piilehlych II 0,00
ulicich

6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli II 0,00



7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dal§ich vliv II 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + £ P;) = 1,000 -
iml
Index trhu s nemovitostmi:
Niazev znaku ¢. 4
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je 1 -0,10
vyrazné€ nizsi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - negativni - byty byly jiz I -0.05

neuspesné nabizeny k prodeji

3
Index trhu Iy = (1 + £ T;) = 0,850
i=1

Celkovy index I =Iy x Ip x It = 0,441 x 1,000 x 0,850 = 0,375

Ocenéni:

Cena upravena CU =IPC x I = 50 734 K&/m? x 0,375 = 19 025,25 K&/m?®

CP=CU x PP =19 025,25 K&/m* x 62,10 m* =1 181 468,03 K&

Cena stanovend porovndvacim zptisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 4 599 000 K¢&
Spoluvlastnicky podil: 621 /22 221

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4599 000 K& x 621 /22 221 =128 526,12 K&
Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

Bytovi jednotka ¢. 771/1 - zjiSténa cena

1181 468,03 Kie=

128 526,12 K¢

1309 994,15 K&




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 771/1 1309 994,10 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1309 994,10 K¢
Celkem 1309 994,10 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1309 994,10 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytové jednotka &. 771/1 1 309 994,10 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1309 994,10 K¢
Celkem 1309 994,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 309 994,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: sz 1:309 990 K&

slovy: Jedenmiliontfistadevéttisicdevétsetdevadesat K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené turokové sazbé ulozit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a Case
ro¢niho ngjemného sniZzeného o ro¢ni naklad na provoz. Nijemné je stanoveno na zdklade
prizkumu trhu nabizenych pronajmai, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
2/2012 - ing. Petr Ort PhD. Primérny ¢isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy
ceské republiky €ini v Praze 10 - 8 800,-K¢/més.

Dle nabidky prondgjmi v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 8 000,-K&/meés  az

10 000,-K¢&/meés. Nutné je podotknout, Ze pocet nabizenych pronajmi je vysoky.

Mexicka 1+1 56 m* vybaveni standard 10 000,-K¢ (178.,-K&/m2)
Gruzvinské 1+1 50m? standard 8 000,-K¢ (160,-K¢/m2)
Sv. Cecha 1+1 58 m? standard, 9 500,-K¢ (164,-K&/m2)

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a ndklady spojené s vlastnictvim, (drzba,
sprava, dafi z nemovitosti) a v piipadé ocetiované bytové jednotky zejména uvedeni do zékladniho
stavu pronajimatelnosti.

62.10m2 x 160-Ké&/m> = 9 920,-K&/més
Cisty roéni vynos za piedmé&tnou bytovou jednotku za pronijem je stanoven &astkou
6 500,-K&/mées.



Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zpisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

Z(&isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladii: 12x 6 500,-K& =78 000,-K¢&
Cv= 78000 /8 x 100 = 975 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini : 975 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. 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 vétSiné piipadf obsahuji provizi realitnich kanceldfi. V pfimém porovnéni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, ptisluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Bulharska 1+ 1/B 50 m2, stav velmi dobry, plna vybavenost 1 850 000,-K¢
(37 000,-K¢/m2)

Na louZi 1+1 51 m’uzivany .. 2030 000,-K¢
(39 803.-K¢&/m2) -
Cernokosteleckd 1+ 1 74 m?, stav velmi dobry 3418 000,-K¢

(46 189,-K¢&/m2)

Nabizené inzerované bytové jednotky se pohybuji v cenach od

37 000,-K¢&¢/m2 do 46 189,-K&/m2
Nutné je podotknout, Ze tyto ceny jsou nabidkové s dobrym stavebné technickym stavem a stavebné
technicky stav ocefiované jednotky je zanedbany, neudrZovany. Prodej bytovych jednotek pied
rekonstrukei je minimdlni.

41 500 x 62.10 m*=2 577 150,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky primeérnd cena za bytové jednotky charakteru
1+1 vPraze 10- 1890 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 2 577 150,-K&



ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjistenych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky pramér.

Dle cenového piedpisu 387/2011 Sb. 1309 994,-K¢
Vynosova metoda 975 000,-K¢& Porovnavaci
metoda 2 577 150,-K¢

CO = (1309994 + 975000+ 2577 150)/3 = 1620 714,-K¢&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI Bint »
1620 000,-K¢

(slovy : jedenmiliondestsetdvacettisicK.¢)

V Praze, 14.9.2012

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

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 pof. €. 2378/2012 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu nékladi 0¢tuji dokladem €. 2378/2012.
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