ZNALECKY POSUDEK
¢. 2898/2014

(O cené nemovitosti - obvykld cena (162 trzni) bytové jednotky ¢.1291/15 v objektu ép. 1291/25,
Kubdnské namésti, obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a
pozemku parcelni ¢islo 1820/3 a 1821/3 na katastralnim tzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstska ¢ast Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10

Utel znaleckého posudku:
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ucel prodeje elekironickou aukei.
Podle stavu ke dni 1.6.2014 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Dagmar Marvanovi

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a 2 stran priloh. Objednateli se
piedivd ve 2 vyhotovenich.

V Praze 22.6.2014



A. NALEZ

1. Znalecky iikol

O cend nemovitosti - obvykla cena (téz trimf) bytové jednotky &. 1291/15 v objektu &p. 1291/25,
Kubdnské namésti, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénvch éastech domu na
pozemku parcelni ¢islo 1820/3 a 1821/3 na katastralnim tizemi Vriovice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢,1291/15
Adresa predmétu ocengni: Kubanske nameésti 1291/25

100 00 Praha 10
Kraj: HLm. Praha
Okres: HLm. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vrsovice
Potet obyvatel: 1246 780

3. Prohlidka a zaméfeni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.6.2014.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastrilniho tfadu LV &. 11697 ze dne 23.6.2014
skuteénosti a vymeéry zjidténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

5. Vlastnické a evidencni ndaje

Na LV €.11697 jsou uvedeni jako vlastnici

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

Méstskd ¢dst Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamé&fenych pii prohlidee nemovitosti.

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 59.60 m® dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotee patfi sklep k uzivéni o velikosti 3.30 m” . Objekt je situovany
na Kubdnském nameésti v zistavbé byvtovych domt v blizkosti areélu Slavie. Jedné se o bytovy
diim wravirajiici svym pricelim cely blok mezi Vladivestocku ulici a VrSovickou. V blizkém
okoli se nachdzi nakupni stfedisko Eden a sportovni stfedisko s kulturnim Eden (Slavie).
Obtanska vybavenost vyborna - nakupni centrum a malé obchody a sluzby v ulici V Olsinach a
Kubanském nameésti. Dopravni dostupnost dobrd - stanice tramvaje v ulici V Olsinach nebo Na
Hroudé. NejhliZzii metro Starostradnicka (ifi stanice). Parkovaci moznosti v piilehlych ulicich
obzvlaité ve veternich hodinach Spatné.

Bytovy dum ve kierém je bytova jednotka situpvana je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi s
vytahem, Objekt je zdéné konstrukce zastfeseny rovnou stiechou a klempifskymi prvky z
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pozinkovaného plechu. svod  novy. Fasada objektu bfizolitova v zachovalém stavu. Vstupni dvefe
ocelové prosklend draténym sklem s nadsvétlikem. Vstupni &ast uzaviena piivodnimi prosklenymi
dvefmi s nadsvétlikem. Podlaha zadvef{ z pivodni dlazby. Schody teracové. podlahy teraco. Okna na
chodbach dfevénd zdvojena. Osazeny jsou hydranty a hasicf pfistroje. Objekt je udrzovany postaveny
v Sedesatych letech.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &. 1291/15



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocetiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékoni &.
121/2000 Sh., €. 237/2004 Sh.. &. 257/2004 Sh.. &. 296/2007 Sh., &. 188/2011 Sh.. & 350/2012 8b., &.
340/2013 Sb. a €. 303/2013 Sh. a vyhiasky MF CR ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadsji nékterd
ustanoveni zakona €. 151/1997 §b.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1291/15

Oceriovand bytovi jednotka se nachazi v Sestém nadzemnim podlazi podsklepeného Sestipodlazniho
zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestdvd ze dvou pokoji, kuchyné, WC. predsing,
koupelny a spiZe dle vymezeni jednotek. Okna dievéna zdvojend. v pokoji atriové okno dfevéné
zdvojeng, dvefe plivodni pIné a prosklené do ocelovych =zirubni, dvefe do jednoho z pokoji
chybi pouze ram, vstupni dvefe dyhované hladké do ocelové zarubng. Podlahy - v pokojich parkety
vyzadujicl repasi a renovaci, ve spizi, WC, kuchyni, koupeln? a predsini pivodni dlazba. Koupelna
vybavena vanou a umyvadlem, WC samostatné s nidrZkou umisténou v technickém prostoru bez
obkladn (tapeta). Kuchyn vybavena rozpadajici se linkou s dfezem a plynovym sporikem.
Vytapéni ustfedni (radidtory litinové), Stavebn& technicky stav bytové jednotky vyZaduje
rekonstrukei.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.c. 1820/3 a 1821/3

Ocefiovane pozemky se nachdzi na katastralnim tizemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list & 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky a pozemky od této ceny odvozené

. Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazey sislo ml] [Ké/m] &)
§ 2cen. mapa  zastavénd plochaa 1821/3 24400 445000 1 085 800.-
nadvofi
§ 2cen. mapa  zastavénd plocha a 1820/3 254,00 4 450,00 1 130 300.-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemky - celkem 2 216 100,-
Pozemky parc.c. 1820/3 a 1821/3 - zjifténd cena = 2216 100.- K&

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemky parc.. 1820/3 a 1821/3 = 2216 100,-K&
2216 100,- K&

Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2216 100,- K¢



Vlastni ocenéni jednotky

Latridéni pro potieby ocenéni

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

Stafi stavby: 54 let

Indexovana primema cena IPC (pfiloha ¢. 27): 47 572.- K&/m®

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu

podlahové plochy
kuchyi: 020% 1,00= 9,20 m"
pokoj: 18.60% 1.00= 18,60 m”
pokoj: 14.10% 1.00= 14,10 m*
piedsii: 1250 % 1.00= 12,50 m*
koupelna; 2,70% 1.00= 2,70 m’
WC; 1,00% 1,00= 1,00 m*
spiz: 1.50* 1,00= 1,50 m*
Zapoéitand podlahova plocha bytu: 59,60 m”
Vypolet indexu cenového porovndini
Index vybaveni
Nizev znaku (B Vi
1. Typ stavby - Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukce vyzdivand IV 0.10
— zdéna
2. Spoleéne ¢asti domu - Koldma, kodarkarna, dilna, pradelna, sufama, Tl 0.00
sklad
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bvtu 11 (L00
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 6.NP s v¥tahem (1 0.05
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym strandm - Ostatni svétové [ (.03
strany - s vyhledem - vychod , zdpad
6. Zakladni pfislugenstvi bytu - Prislusenstvi Gplné - standardni I1 0.00
provedeni
7. Dalsi vvbaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 11 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje -
sklep k uZivani
8. Vytdpéni bytu - Dalkoveé, tstfedni, etiXové - Ustiedni 1 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11 0.00
10. Stavebne - technicky stav - Byt ve §patném stavu — (nutna vV 0,40
rekonstrukee)
Koeficient pro stari 54 let;
s=1-0.005*54=0,730
G
Index vybaveni Iv=(1+3 V) *Vp*0,730=0342
1=1
Index trhu s nemovitostmi
Nizev znaku & P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I1 -0.03
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nabidka

2. Vlastnicke vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi [ -0,01

3. Zmény v okoli - Bez vlivu 111 0.00

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu II 0.00

5. Povodniové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu IV 1,00
ziplav

4
Indexthu  Tr=Ps* (1 + ) P)=10960
=1

Index polohy pozemku

Nizev znaku & P

1. Druh a a&el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,03
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni [ 0.00
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stfed (centrum) obee 11 0.00

4. MoZnost napojeni pozemku na inZzenyrske sité, které ma obec - 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pezemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, V -0.02
Spatné parkovaci moZnosti

7. Hromadnd doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0.00
priméstske linky mést) - tramvaj stanice - pfed domem

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli [ 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalich vliva 1 0,00

1l
Index polohy =P *(1+3 P)=1,009
=2

Ocenéni

Zé&kladni cena upravend ZCU = ZC * [y =47 572.- K&/m® * 0,342 = 16 269,62 K&/m’
CBp=PP* ZCU * 11 * I, = 59.60 m” * 16 269,62 K&/m” * 0,960 * 1.009= 939 260,52 K¢

Cena stanovend porovndvacim zpilisobem

prrava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislufenstvi a pozemku

Zjistend cena pozemku: 2 216 100.- K¢
Spoluvlastmicky podil: 596/ 22 766

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2216 100,-Ke * 5396 /22766 =38016.15 K&

Spoluvlasticky podil na pislufensivi a pozemku

Bytova jednotka €. 1291/15 - zjifténd cena

I

939 260,52 K&

58 016,15 K&

997 276,67 K¢







C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytovd jednotka & 1291/15 997 276,70 K&
1. Ocenéni staveb celkem 997 276,70 K¢
Celkem 997 276,70 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem 997 276,70 K&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

L.1.1. Bytova jednotka €. 1291/15 997 276.70 K&
1. Ocenéni staveb celkem 997 276,70 K¢
Celkem 997 276,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 997 276,70 K¢
Vysledna cena po zackrouhleni dle § 50: 997 280.- K¢

slovy: Deveétsetdevadesatsedmtisicdvéstéosmdesat K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednodusené fefeno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly steiné jako ¢isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
roéniho najemného snizeného o roéni ndklad na provoez. Ndjemné je stanoveno na zdkladé priizkumu
trhu nabizenych pronajmi, viastni databize a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Primémy Cisty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy ceské
republiky &ini v Praze 10 - 8 500,-K&/més.



Inzerované nabidky :
USlavie 2+1 60m’ po rekonstrukei, ve 2.NP vitah, sklep. vybaveny
11 250,-Keé (187.50 K&/m2)

Ruskd 2+1 63m” dobry udrzovany stav, zatizeny standardni byt v 4. NP bez vvtahu
9 000,-Ke (143.-Ké/m2)

Mexicka 2+1 60m" po rekonstrukei, vybaveny v 3.NP s vytahem, sklep
12 000.-K& (200,-Ké/m?* )

Frﬁmemﬂ cena za 11'13 pﬂdlﬂhﬁﬂ"é DlDCh}’ v Hﬂbidﬂﬂ ] ??1_KE X K{rgdu};cf AR ceny't ‘{}.85
= 150,-Kém’

Numé je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni a ndklady spojené s vlastnictvim.
(drzba, sprava. dan z nemovitosti)

59.60 m2 x 120,-Ke= 7 152,-K&
Cisty roéni vimos za predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven ¢astkou
6 300.-Ké&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propolet zplisobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaziteIného rotniho vynosu,
Z(¢tisty zisk) /[ arokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpoétem nakladi:  12x 6 500.-Ké = 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 fungujicibo trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkove, tudiz
nadhodnoecené a ve vétiiné pfipadl obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost. technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard. prisludenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Ruskd 2.4+ 63 m2,v dobrém stavu udrZovany v 2.NP bez vytahu, sklep
27949 000 -K¢ . (44 429 -K¢&/m2)

Kubénskénam. 2+ 1  66.30m", stav po &asteéné rekonstrukei v 3.NP s vytahem, sklep

2 880 000.-Ke (45 498,-K&/m2)
Jakutska 2+1 39 m" pavodni udrZovany stav, ve 6.NP s y¥tahem, diim po Gdstetné
rekonstrukei. sklep

2 549 000.-Ke (43 203.-K&/m2)

Na Hrouds 241 58 m‘?‘, po rekonstrukei, v 3.NP s vitahem, diim po rekanstrukei, sklep

2620 000.-Ké (45 172.-K¢&)

Pi'l:ll'ﬂémﬁ EE‘N‘] ?’-"d I:I.'il Vv l't‘dbidﬂt! 4""' 5 Tﬁ-‘Kﬁi‘lmz x K{ﬂ:dﬂkcg AL c._;n:..-! ﬂ.gs
=37 890 -K&m™

Po zvazeni viech aspektl je cena ocenovane bytové jednotky stanovena
34 000,-K&/m?2

34 000,-K¢& % 59.60 m* =2 026 400,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 primérna cena za bytovou jednotku 2 + 1 v Praze 10 -
2300 000,-K¢.

SROVNAVACI METODA 2 026 400,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocengni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primeér,

Dle cenového predpisu 441/2013 Sb. 997 277.-K¢

Vynosova metoda 975 000,-K&

Porovndvaci metoda 2026 400.-Ke&
CO = (997277 + 975000+ 2026400)/3 = 1332892-Ké

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini 1 333 000,-KE

(slovy : jedenmiliontfistatficettiitisicke)

=10+



V Praze 22.6.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.8.

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 zdkladni obor ekonomika. odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2898/2014 znaleckého deniku.

Znale&né a ndhradu ndkladd Gétuji dokladem €. 2898/2014.
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