ZNALECKY POSUDEK
¢. 2794/2014

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 1059/7 v objektu &p. 1059/15, ulice
Konopist'ské, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1295/1 na katastralnim tizemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstské ¢ast Praha 10
Vrsovicka 1429/68
10138 Praha 10
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elektronickou aukei

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
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Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu véetné titulntho listu a 3 strany piiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 17.2.2014



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (té:Z' trzni) bytové jednotky &. 1059/7 v objektu &p. 1059/15,
ulice Konopist'skd, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢éstech domu na
pozemku parcelni &islo 1295/1 na katastralnim Gizemi VrSovice.

2. Zakladni informace
Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1059/7
Adresa pfedmétu ocenéni: Konopist'ska 1059/15

100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1246 780

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

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 13.2.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho Gfadu LV ¢&. 11674 ze dne 17.2.2014

skuteCnosti a vymeéry zjisténé na misteé -
informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV &.11674 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské nameésti 2/2, Praha 1
Svérena sprava

Mestska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjist&nych na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 umisténou ve tvrtém nadzemnim
podlazi o velikosti 40.10 m* + 15 m* dvé terasy - dle vymezeni jednotek v budové. K bytove
jednotce patti sklepni koje k uzivani. Objekt je situovany v ulici Konopist'skd v zdstavbé bytovych
domi, kterd je §ikmou komunikaci mezi 28.pluku a frekventovanou kfiZovatkou  Ruska-
Bélocerkevkd a BeneSovskd. V blizkém okoli se nachdzi nékupni stfedisko Eden a sportovni
stiedisko s kulturnim Eden a v t&sné blizkosti Areal Vinohradské nemocnice Kralovské Vinohrady.
Obg&ansk4 vybavenost vyborna - nakupni centrum autobusem dvé stanice a malé obchody a sluzby v
ulici 28. pluku. V blizkém okoli se nachazi budova soudu pro Prahu 10. Dopravni dostupnost
dobra - stanice autobusu v ulici Ruska nebo Bélocerkevska. Nejbliz§i metro Flora. Parkovaci
moznosti v piilehlych ulicich obzvlasté ve vecernich hodinach ¥patné.
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Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny se Ctyfmi nadzemnimi
podlazimi bez vytahu. Objekt je zd&né konstrukce zastfeSeny rovnou stfechou a klempifskymi
prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu piivodni, vstupni dvefe pivodni. Schody teracove,
podlahy teracova dlazba. Na kaZdém podlaZi spoleény balkon pistupny prosklenymi atriovymi
dvefmi. Objekt je v plivodnim stavu s b&znou tdrzbou, postaveny v roce 1958.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1059/7




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &.7151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zédkonu &.
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 provadgji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1059/7

Ocefiovand bytovd jednotka se nachdzi ve &tvrtém nadzemnim podlazi podsklepeného
StyFpodlazniho zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestavd z pokoje s terasou, kuchyné s
terasou, WC, predsing, koupelny. K bytové jednotce patii sklepni kéje k uzivani. Prosvétleni bytu
atriovymi plastovymi okny zajiSt'ujicimi vstup na terasu. Dvefe plné a prosklené do ocelovych
zéarubni, podlahy v pokoji parkety, v pfedsini a kuchyni PVC, WC a koupelna dlazba, na terasach
bet. dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s Zebifkovym télesem na topeni (stavebni
tpravy ve standardu), WC samostatné kombi, nové obklady (nizsf). Kuchyil bez vybaveni a
obkladii. Bytova jednotka je po rekonstrukci a renovaci. Provedena v zékladnim standardu s
dodélavkami.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.&. 1295/1 =
Ocefiované pozemky se nachézi na katastralnim tzemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

y Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ i gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1295/1 203,00 4 450,00 903 350.-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 903 350,-
Pozemek parc.¢. 1295/1 - zjiSténa cena = 903 350,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.¢. 1295/1 = 903 350,-K¢&
903 350,- K&
Celkov4 cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 903 350,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zattidéni pro potieby ocenéni



Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 21
Stafi stavby: 56 let
Indexovand primérna cena IPC (pfiloha €. 27): 47 572,- K&/m®
Podlahové plochy bytu I::::ﬁ:f:: éd:jotz}f;
kuchyn: 10,40 * 1,00 = 10,40 m’
pokoj: 17,40% 1,00= 17.40 m*
piedsiii: 8,60* 1,00= 8,60 m*
koupelna: 2,80*% 1,00= 2,80 m?
WC: 0,90* 1,00= 0,90 m’
2 X terasa: 15,00* 0,17= 2,55 m?
Zapog&itana podlahova plocha bytu: 42,65 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nizev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zd&na nebo monolitické konstrukce IV 0,10
vyzdivand - zdéna
2. Spole¢né &asti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01
3. PfisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 4 NP bez  II 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové 11 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - severozapad a jihovychod
6. Zakladni pfisludenstvi bytu - P¥{sluSenstvi ipIné - standardni II1 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - v 0,04
Nadstandardni vybaveni (napt.krb, sauna) nebo terasa nebo zimni
zahrada - sklep k uzivani, 2 x terasa
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstfedni, etaZové I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu - bez I -0,10
vybaveni kuchyng&, na terase do vnitrobloku nezakonéeny svod s
odvodem dest'ové vody na terasu
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou
Koeficient pro staii 56 let:
s=1-0,005* 56 =0,72
9
Index vybaveni Iy = (1 + X V)) * Vy, * 0,72 = 0,742
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nizev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné nizsf 1 -0,06
nez nabidka



2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi 111 -0,01
3. Zmény v okoli - Bez vlivu 111 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
4
Index trhu  Ir=Ps* (1 + 3 P;)=0,930
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢. P;
1. Druh a tcel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,03
celku
2. Pievazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Obchodni 1II 0,00
centra
3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0.00
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, V -0,02
Spatné parkovaci moZznosti
7. Hromadné doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 200 m \ 0,00
(MHD, piiméstské linky mést) '
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuZiti
9. Obyvatelstvo - Bezproblémove okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérna nezamestnanost 1I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00
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Index polohy Ip=P; *(1+ P)=1,009
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 47 572,- K&/m® * 0,742 = 35 298,42 K&/m’
CBp=PP * ZCU * I * I, = 42,65 m* * 35 298,42 K&/m** 0,930 * 1,009=1 412 695,03 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 903 350,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 401 /4 794

Hodnota spoluvlastnického podilu:

903 350.- K¢ *401/4 794 =75 561,82 K&

Spoluvlastnicky podil na piisluSenstvi a pozemku

Bytovi jednotka €. 1059/7 - zjiSténa cena

1412 695,03 K&

75 561,82 K¢&

1 488 256,85 K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1059/7

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoc¢tu opotiebeni, celkem

1488 256,90 K¢
1 488 256,90 K¢

1 488 256,90 K¢

1 488 256,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1059/7

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1488 256,90 K¢
1 488 256,90 K¢

1 488 256,90 K¢

1 488 256,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JedenmilionétyfistaosmdesatosmtisicdvéstéSedesat K&

VYNOSOVA METODA

1 488 260,- K¢

ZjednoduSené feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé uloZit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a Case
ro¢niho ndjemného snizeného o ro¢ni ndklad na provoz. Nijemné je stanoveno na zdékladé
prizkumu trhu nabizenych pronajmu, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
1/2014 - ing. Petr Ort PhD. Primérny cCisty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy

¢eské republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-K&/més.



Inzerované nabidky :

VrSovickda 1 + 1 38 m’> po rekonstrukci v 1.NP zvySeném,vybaveny, vytah, , topeni

WAW,sklepni koje,

7 600.-K¢ (200,-K¢/m2)
Holandskd 1+1 39 m? dobry stav v 2.NP bez vytahu, vybaveny

8 000,-K¢ (205,-K¢/m2)
Zitomirskd 1+ 1 45 m®v dobrém stavu, vybaveny v 2.NP, bez vytahu

8 500,-K¢ (189-K¢&/m2)

Primérna cena za m’ podlahové plochy v nabidce 198,-K¢& X K e pummscery 0.85 =

168.30K¢&/m’

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, jednotlivych porovnéni, vybaveni a naklady
spojené s vlastnictvim. (4drZba, sprava, daii z nemovitosti)

40.10 m?+ terasy 7.5 m>=47.60 m* x 160,- K&/m?> = 7 616,-K¢&

Cisty roéni vynos za piedmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven ¢astkou

6 500,-K¢&/més.

Matematicky vyjadifeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propodet zplisobem pifmé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu.

Z(Cisty zisk) /tirokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoctem néakladt: 12x 6 500,-K¢ =78 000,-K¢& S
Cv= 78000 /8 x 100 = 975 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ni : 975 000,-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 vét3ing piipad obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, prislusenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Ruska 1+1 44 m’v dobrém piivodnim stavu ve 2.NP, sklep, dim po rekonstrukci

2 080 000,-K¢& v (47 273,-K¢/m?2)
Madridskd 1+1 40,4 m* piivodni udrZovany stav, ve 2.NP s vytahem, stav objektu dobry
1 950 000,-K¢ (48 267,-K¢/m2)

Zitomirskd 1+ 1, balkon 47 m?, po rekonstrukci, v 2.NP bez vytahu, sklep, komora, dim v
dobrém stavu,
2 350 000,-K& (50 000,-K&)

Primérna cena za m* v nabidce 48 513,-K&/m2 X K e pamememy 0.85
=41 236,-K¢&/m?

Po zvazeni vSech aspekttli a porovnani je cena ocefiované bytové jednotky stanovena
37 000,-K¢/m2

37 000,-K¢& x 47 .60 m?(s terasami) = 1 761 200,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 primé&rma cena za bytovou jednotku 1 + 1 v Praze 10 -
1 800 000,-K¢.

SROVNAVACI METODA 1761 200,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocen&ni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového piedpisu 441/2013 Shb. 1488 257-K¢
Viynosovéa metoda 975 000.-K¢ Porovnéavaci
metoda 1761 200,-K¢

CO = (1488257 + 975000+ 1761200)/3 = 1408 152,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini : 1400 000,-KE

(slovy : jedenmilionétyfistatisicK&)



V Praze 17.2.2014

Ing. Dagmar Marvanova -
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.1.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Pizni ze dne 10.4.1995 &.j. Spr.
69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 2794/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a ndhradu nakladd Gétuji dokladem &. 2794/2014.
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