ZNALECKY POSUDEK
¢.2791/2014

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 1253/22 v objektu &p. 1253/4, ulice Norska,
obec Praha, vetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo
547/2 na katastralnim tzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Meéstské ¢ést Praha 10
VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro tucely prodeje
elektronickou aukci

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarv(@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 16.2.2014



A.NALEZ
1. Znalecky kol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téé trzni) bytové jednotky &. 1253/22 v objektu &p. 1253/4,
ulice Norsk4, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku

parcelni &islo 547/2 na katastralnim tizemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka €.1253/22
Adresa pfedmétu ocenéni: Norské 1253/4
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vrsovice
Podet obyvatel: 1246 780

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 22 570,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.2.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho ifadu LV €. 11603 ze dne 17.2.2014
skutecnosti a vymery zjisténé na miste

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu
vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidencni idaje

Na LV €.11603 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Mgstska &ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedn4 se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 65.10 m* dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklepni koje k uzivani. Bytovy dim je situovany v
tadové zastavbé  pii ulici Norsk4. Jednd se o zastavbu bytovych domii. Prii¢eli domu je situované
do klidné ulice Norskd v sousedstvi s Heroldovymi sady. Ob&anskd vybavenost dobrd v
dochéazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Kodarisk4 a Moskevskd, nékupni centrum Eden
Styfi stanice tramvaji. Zastdvka tramvaje Moskevskd, autobus v ulici Ruské, dopravni dostupnost
dobr - tramvaj k metru , nejbliz&{ metro stanice Namésti Miru nebo Jiftho z Pod€brad. Parkovani
v piilehlych ulicich $patné, zvlasté ve vecernich hodinéch. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se Sesti nadzemnimi podlazimi s vytahem, zastfeSeny
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sedlovou stfechou s klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna pivodni dfevéna
zdvojena, vstupni dvefe plivodni, schody teracové, podlahy teracové. Fasada domu v dobré stavu,
sokl proveden z obkladu. Stavebn& technicky stav objektu s primérou udrzbou. Objekt byl
postaven v padesatych letech. -

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &. 1253/22




B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona &.7151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu &.
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 n€ktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1253/22

Ocefiovand bytovd jednotka se nachdzi v Sestém nadzemnim podlazi SestipodlaZzniho
podsklepeného zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestavd ze dvou pokojd, kuchyné,
pfedsing, koupelny, komory, haly, WC a spize. K bytové jednotce patii sklep k uzivani. Okna
dievéna zdvojend, dvefe pivodni hladké do ocelovych zarubni do obyvaciho pokoje dvoukiidlé
prosklené. Podlahy v pokojich a hale parkety, v kuchyni a na WC PVC , ve spizi a koupelné
dlazba . Koupelna vybavena umyvadlem a vanou s nov&jsimi obklady a zafizovacimi pfedméty.
Rohova &ast kuchyné oblozena palubkami. WC kombi se star$imi obklady (70 1éta) se zadni st€nou
nové obloZenou. Kuchyiisk4 linka mal4 s plastovym dfezem bez sporaku. Vytdpéni dstfedni, véetné
TUV. V bytové jednotce byly provedeny drobné stavebni opravy. Stavebné technicky stav bytové
jednotky vyzaduje mensi stavebni Gpravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

~ Pozemek parc.&. 547/2
Ocefiovany pozemek se nachézi na katastralnim tizemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list ¢. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

Tvp Wz Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 547/2 444,00 7 000,00 3 108 000,-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 3108 000,-
Pozemek parc.¢. 547/2 - zjistén4 cena = 3108 000,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.&. 547/2 = 3 108 000,-K¢
3 108 000.,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 3 108 000,- K&

Vlastni ocenéni jednotky




—

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21

Stari stavby: ’ 64 let

Indexovana primé&ma cena IPC (piiloha €. 27): 47 572,- K&/m’

Podlahové plochy bytu l::ﬁif::f::éd:;otg]f;

kuchyii: 840* 1,00= 8,40 m?
predsiii: 6,20*% 1,00= 6,20 m?
koupelna: 2,70*% 1,00= 2,70 m?
WC: 1,00* 1,00= 1,00 m’
pokoj: 17,00* 1,00= 17,00 m?
pokoj: 14,50 * 1,00= 14,50 m?
komora: 6,00* 1,00= 6,00 m?
spiz: 0,80*% 1,00= 0,80 m?
hala: 8,50* 1,00= 8.50 m’
Zapo¢&itana podlahové plocha bytu: 65,10 m?

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monolitickd konstrukce v Q3 Qe=
vyzdivana - zdéna : =

2. Spoletné &4sti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01

3. Pfisludenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 6.NP s II 0.00
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétovée I1 0,00
strany - ¢asteény vyhled - vychod pfes vnitroblok

6. Zakladni piislusenstvi bytu - Pisludenstvi tiplné - standardni 11 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
sklepni kéje k uzivani , komora, spiZ

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdZové - tstfedni III 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné& sniZujici cenu - chybi sporak I -0,05
pouze mald linka s plastovym diezem

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich dprav)
Koeficient pro stafi 64 let:
=1-0,005* 64 = 0,68
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * Vjo * 0,68 = 0,601
i=1

Index trhu s nemovitostmi



Nazev znaku

p(

P;

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niZ8i nez II -0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz I 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Povodtiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu I 1,00
zaplav
4
Index trhu  Ir=Ps* (1 + 3 P)=0,970
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku & P;
1. Druh a el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,03
celku
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,00
Reziden¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I1 0,00
4. Mo#nost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je ) 0,00 _
dostupné ob&anské vybavenost obce . = e
6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, v -0,02
$patné parkovaci moZnosti
7. Hromadn4 doprava* - Zastdvka hromadné dopravy do 200 m \% 0,00
(MHD, piim&stské linky m&st) - stanice tramvaje Moskevska ,
autobus Kodatiska
8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuZziti
9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezamé&stnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi | 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1+3 P)=1,009
i=2

Ocenéni

Zé&kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =47 572,- K&/m? * 0,601 =28 590,77 K&/m?
CBp=PP * ZCU * Iy * I, = 65,10 m® * 28 590,77 K&m?* 0,970 * 1,009=1 821 670,15 K&

Cena stanovena porovniavacim zplisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zji§téna cena pozemku: 3 108 000,- K&
Spoluvlastnicky podil: 651 /14 582

1 821 670,15 K¢



Hodnota spoluvlastnického podilu:
3 108 000,- K& * 651 / 14 582 = 138 753,81 K&
Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 138 753,81 K¢

Bytova jednotka ¢. 1253/22 - zjiSténa cena

1960 423,96 K¢&




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytové jednotka ¢. 1253/22

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

1 960 424,- K&
1960 424,- K¢

1 960 424,- K¢

1 960 424,- K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1253/22

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1960 424.- K¢
1 960 424,- K¢

1960 424,- K¢

1 960 424,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JedenmiliondevétsetSedesattisicétyfistadvacet K&

VYNOSOVA METODA

1 960 420.- K¢

ZjednoduSené feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a ¢ase
ro¢niho ndjemného snizeného o ro¢ni ndklad na provoz. Najemné je stanoveno na zakladé
priizkumu trhu nabizenych pron4jmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
2/2013 - ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy

Ceské republiky ¢ini v Praze 10 - 8 500,-K&/més.



Inzerované nabidky pronajmu :

Mexicka 2+1 60 m?, rekonstruovany, v 5.NP s vytahem, vybaveni standard, sklep,
12 000,-K&/meés - (200,-K¢/m2)

Madridskda 2 + 1 68 m? byt udrzovany renovovany, s vybavenim v 4.NP s vytahem, sklep,
komora, spiz

10 000,-K¢/més (147.,-K¢&/m2)

Karpatskd 2+ 1 65 m® byt udrZovany po renovaci, v 3.NP s vytahem, spiZ, komora, sklep, pln&
vybaveny

11 000,-K¢&/més (169,-K¢/m2)

Primérna cena za m* v nabidee &ini : 172,-K&/m* X Kuapiary 0.85 = 146,-Ké&/m’

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

65.10m? x 130,-K&/m*= 8 463,-K&/més
Cisty roéni vynos za predmétnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 7 000,-K¢/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propoet zplsobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu.
Z(¢isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 % e N
Cisty roéni vynos s odpoétem nakladi: 12x 7 000,-K&é = 84 000,-K&
Cv= 84000 /8 x 100 = 1050000,-K¢ —

VYNOSOVA METODA &ni : 1050 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocetiovanou. 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 vétSin€ piipadli obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluZby, atraktivita.

Inzerované nabidky :



UZzZocka 2+1 65 m?, v 3.NP bez vytahu, v dobrém stavu udrzovany, sklep, Objekt jako
celek v dobrém stavu
2 330 000,-K¢ : (35 846,-K¢/m2)

Jerevanskd 2+ 1/B 62 m? v 4 NP vytah, po rekonstrukci, extrémné zachovaly stav, dim v

dobrém stavu
2399 999,-K¢& (38 710,-K¢&¢/m2)

Kubénské ndm. 2+1 66.30m?, ve 3.NP, velmi dobry stav k bytu sklep, vytah,
2 750 000,-K¢& (41 478,-K¢&/m2)

Primeérnd cena za m* &ini : 38 678,-K&/m” X Kuabidiy(redukee pramenu ceny) 0.83
=32 876,-K¢&

29 000,-K¢&/m2 x 65.10 m*= 1 887 900,-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky priiméma cena za bytové jednotky charakteru
2+1 vPraze10- 2400 000,-K¢&.

POROVNAVACI METODA 1 887 900,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjiSténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového pfedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 441/2013 Sb. 1 960 424,-K¢&
Vynosova metoda 1 050 000,-K¢& Porovnéavaci
metoda 1 887 900,-K¢

CO = (1960424 + 1050000+ 1887900)/3 = 1632 775,-K&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Cini : 1632 000,-1(5
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(slovy : jedenmilionSestsettficetdvatislok )

V Praze 16.2.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

D. ZNALECKA DOLOZKA

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.1.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1985 &.j. Spr.
69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2791/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem €. 2791/2014.
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