ZNALECKY POSUDEK
¢. 2773/2014

O cen& nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 422/19 v objektu ¢p. 422/6, ulice Jakutska,
obec Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni Cislo
1524/3 na katastralnim izemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstska cast Praha 10
Vrovickéa 1429/68
10138 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro tucely prodeje
' elektronickou aukei

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

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

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

V Praze 4.2.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téz trzm) bytové jednotky &. 422/19 v objektu &p. 422/6, ulice
Jakutsk4, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu na pozemku
parcelni &islo 1524/3 na katastrdlnim izemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.422/19
Adresa piedmétu ocenéni: Jakutska 422/6
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m, Praha
Obec: Praha
Katastralni tuzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1 246 780

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

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 3.2.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho ufadu LV ¢. 11890 ze dne 4.2.2014

skutednosti a vymery zjisténé na misté e
informace a daje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV €. 11890 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamé&fenych pfi prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 65.60 m* + 2x balkon 3.50
m2 dle vymezeni jednotek. K bytové jednotce patii sklep o velikosti 2 m* k uzivani Objekt je
situovany v ulici Jakutsk4, kterd je kolma na ulici Litevska. Jednd se o blok bytovych domi v
blizkosti Kubdnského ndmésti. Lokalita ma dobrou dostupnost prosttedky MHD - tramvaj -
Kubanské namésti, nebo vzdalen&j$i autobusové linka v Ruské ulici. NebliZ8i metro Starostrasnicka
nebo Zelivského. Obdanskd vybavenost dobrd. Bytovy dim je podsklepeny s dvéma podzemnimi
podlazimi (2.PP nepouzivany kryt CO) a v 1.PP technické zizemi a spole¢né &asti domu. Vrchni
¢ast domu je Sestipodlazni, kde 3esté podlazi je stavebn& vyuZité (valbova stfecha). Schody
teracové, vytah novy. Na mezipodestach hydrant nebo hasici piistroj.Bytovy diim je uZivan od roku
1958 a jeho stavebné technicky stav je dobry.




8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby .
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 422/19




/ B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu C.
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 provadeji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 422/19

Ocefiovand bytova jednotka se nachézi v pitém nadzemnim podlaZi podsklepeného (2.PP)
Sestipodlazniho (5.NP + podkrovi objektu kombinované konstrukce betonové prvky + zdivo) s
vytahem. Bytové jednotka je charakterizovéna jako 3 + 1 a sestava ze tfi prichozich pokojt,
koupelny, WC, predsing, kuchyné a dvou balkontl. K bytové jednotce patii sklepni kéje k uzivani v
suterénu objektu. Okna dievénd zdvojend, dvefe hladké plné a prosklené do ocelovych zarubni,
podlahy v pokojich parkety ostatni podlahy PVC (odstin korku). V pfedsini ptivodni skiiné, kuchyn
vybavena piivodni linkou s dfezem a plynovy sporak bez digestofe. Koupelna vybavena vanou a
umyvadlem (cca. osmdesata 1éta), nizké obklady, WC samostatné s nadrzkou bez obkladu stén.
Objekt byl kolaudovén v roce 1958. Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZaduje stavebni
tipravy (WC, kuchyti, podlahy, renovace parket, odstranéni vestavéné skiing, okna a balkonové
dvete). Objekt jako celek je v dobrém stavebné technickém stavu.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich T

Pozemek parc.¢. 1524/3

Ocetiovany pozemek se nachazi na katastralnim izemi VrSovice a je ocenén dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list ¢. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

Tyn Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m*] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1524/3 293,00 4 450,00 1 303 850,-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 303 850,-
Pozemek parc.¢. 1524/3 - zjiSténa cena = 1 303 850,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1524/3 = 1 303 850,-K¢&
1 303 850.- K&

Celkov4 cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1 303 850,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky



——

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
Staii stavby: ’ 56 let
Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 27): 47 572,- K&/m®
Podlahové plochy bytu l:::jf:::’::éd:;otgi?;
Pokoj: 19.90* 1,00= 19,90 m?
Pokoj: 14,90* 1,00= 14,90 m?
Pokoj: 9,90* 1,00= 9,90 m?
Koupelna: 2,60* 1,00= 2,60 m?
WC: 1,20* 1,00= 1,20 m*
Predsiii: 7,10% 1,00= 7,10 m?
kuchyn: 10,00 * 1,00= 10,00 m’
2 x balkon: 3,50% 0,17= 0,60 m?
Zapoditana podlahova plocha bytu: 66,20 m’
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Niazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce v 0,10
vyzdivand - zdéna
2. Spole¢né &asti domu - Kolarna, ko¢éarkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00
sklad
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4, Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 5.NP s I 0,00
vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové I1I 0,03
strany - s vyhledem - sever a zapad
6. Zékladni ptisluenstvi bytu - PiisluSenstvi Gplné - standardni i 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
sklep k uZivani a balkon 2 x
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstfedni, etdZzové - centralni vytapéni 1 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné snizujici cenu - pokoje priichozi 1I -0,05
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad IV 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 56 let:
s=1-0,005* 56 = 0,72
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 V) * Vo * 0,72 = 0,505
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku c. P;




1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné niz§i | -0,06
neZ nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastructv1 I -0,01

3. Zmény v okoli - Bez vlivu 111 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu IV 1.00
zaplav

4
Index tthu Iy =Ps* (1 + Y P))= 0,930

i=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku ¢ P;

1. Druh a ti¢el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,03
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Obchodni II 0,00
centra

3. Poloha pozemku v obcei - Navazujici na stied (centrum) obce II 0,00

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které m4 obec - I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéné) ke hranici pozemku, A% -0,02
Spatné parkovaci moznosti - :

7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 200 m v 0,00
(MHD, pfiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi I 0,00

11
Index polohy I =P * (1+ 2 P)=1,009
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 47 572,- K&/m? * 0,505 = 24 023,86 K&/m’
CBp=PP * ZCU * I+ * I, = 66,20 m* * 24 023,86 K&/m?* 0,930 * 1,009= 1 492 364,44 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 1492 364,44 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 303 850,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 656 / 11 747

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1303 850,- K& * 656/ 11 747 =72 812,26 K&

Spoluvlastnicky podil na piislusenstvi a pozemku e 72 812,26 K¢

-B-



1565 176,70 K&

Bytovi jednotka & 422/19 - zjiSténa cena



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 422/19

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem

1565 176,70 K&
1565 176,70 K¢

1565 176,70 K¢

1 565 176,70 K&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 422/19

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1565 176,70 K¢
1565 176,70 K&

1565 176,70 K&

1 565 176,70 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JedenmilionpétsetSedesatpéttisicjednostoosmdeséat K¢

VYNOSOVA METODA

1 565 180.- K¢

Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pifi stanovené urokové sazb¢ uloZit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a ¢ase
roéniho nijemného sniZeného o ro¢ni ndklad na provoz. Najemné je stanoveno na zdakladé
priizkumu trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
1/2014 - ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty prondjem bytové jednotky - 3 + 1 dle cenové mapy

Ceské republiky ¢ini v Praze 10 - 9 800,-K&/més.



Kubanské ndim. 3 +1 68 m? stav dobry, vybaveny ve 4.NP s vytahem, sklep

9 500,-K¢ (140,-K¢/m2)
VrSovickd 3+ 1 72 m® po rekonstrukci, véetnd domu, vytah v 3.NP, nezafizeny
10 500,-Ké& . (146,-K¢&/m?)

Madridska 3+1 68 m?stav udrzovany renovovany v 4.NP s vytahem, spiZ, komora a sklep,
pln¢ zafizeny
10 000,-K¢& (147,-K&/m? )

Primé&rna cena za m* podlahové plochy v nabidce 144,-K&/m?
144 -K&/M? X K juscepmomy 0.85 = 122,40 K&/m?

Nutné je zohlednéni stavebné techmnického stavu bytu, jednotlivd porovnani,vybaveni a naklady
spojené s vlastnictvim. (GdrZba, sprava, dan z nemovitosti)

67.35 m2 x 122,- K&/m?2 = 8 216,70-K¢

Cisty ro&ni vynos za predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou

6 500,-K¢/més.

Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propolet zpusobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

Z(¢isty zisk) /trokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpottem nakladd : 12x 6 500,-K& =78 000,-K&

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 ocenovanou. 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 vét§in€ piipadl obsahuji provizi realitnich kanceldfi. V pi{imém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfisluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Jerevanskda 3+ 1 o vyméie 70 m? , dobry stav, v 5.NP s vytahem, sklep, objekt dobry udrZzovany
stav

3 450 000,-K¢ (49 285,-K¢/m?2)

Jerevanskda 3 + 1 o vyméfe 72 m’ po &astedné rekonstrukci v 5.NP s vytahem, sklep
3 400 000,-K¢ (47 222,-K&/m?)

Vrdovickd 3 +1 ovyméfe 74 m’ stav velmi dobry, dim po rek. v 5.NP s vytahem

3 099 000,-K¢ (41 878,-K&/m?)

Priimérnd cena za m* podlahové plochy v nabidce
46 128,- K&/m? X Koo 0.85 = 39 209,-K&/m?

Po zvazeni v3ech aspekti je cena ocefiované bytové jednotky stanovena
36 000,-K¢/m2.
36 000,-K¢& x 67.35 m* =2 424 600,-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 priiméma cena za bytovou jednotku charakteru3 +1 v
Praze 10 - 2 870 000.-K¢.

SROVNAVACI METODA 2 424 600,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového predpisu 411/2013 Sb. 1 565 177.-K¢
Vynosova metoda 975 000,-K¢ Porovnavaci
metoda 2 424 600.-K¢

CO = (1565177 + 975000+ 2424600)/3 = 1654 926,-K&

-10-



OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
&ni 1 655 000,-K¢

(slovy : jedenmilionSestsetpadesatpéttisicKe) e

V Praze 4.2.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.1.

D. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2773/2014 znaleckého deniku.

Znale&né a ndhradu nakladd Gétuji dokladem ¢. 2773/2014.

-11-
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