ZNALECKY POSUDEK
¢. 2897/2014

O cené nemovitosti - obvykld cena (1éZ trZni) bytové jednotkv €.1291/8 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 Vriovice.

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

Utel znaleckého posudku:

Zjisténi obvykle ceny nemovitosti pro ticel prodeje elektronickou aukei.

Podle stavu ke dni 1.6.2014 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10

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

V Praze 24.6.2014



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téz tréni) bytové jednotky &. 1291/8 v objektu ép. 1291/25,
Kubdnské namésti, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénveh ¢astech domu na
pozemku parcelni &islo 1820/3 a 1821/3 na katastralnim tzemi Vrsovice.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1291/8

Adresa pfedmétu ocenéni: Kubdnské nimésti 1291/25
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni gzemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1 246 780

3. Prohlidka a zaméfFeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 24.6.2014.

4. Podklady pro vypracovini znaleckého posudku
vypis z KN katastrdainitho Gfadu LV €. 11697 ze dne 23.6.2014
skuteénosti @ vvmeéry zjisténé na misté

informace a tdaje sdélené viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV E.11697 jsou uvedeni jako vlastniei

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

Méstska cast Praha 10, VrSovickd 1429/68, Praha 10

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

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 42.70 m® dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotee patfi sklep k uzivani o velikosti 3.40 m” . Objekt je situovany
na Kubdnském ndmeésti v zastavbeé bytovych domu v blizkosti arealu Slavie. Jedna se o bytovy
dum uzavirajici svym pruéelim cely blok mezi Vladivostockou ulici a Vriovickou. V blizkém
ckoli se nachazi ndkupni stfedisko Eden a sportovni stfedisko s kulturnim Eden (Slavie).
Ob¢anskd vybavenost vyborna - nakupni centrum a malé obchody a sluby v ulici V Ol8indch a
Kubéanském nameésti. Dopravni dostupnost dobra - stanice tramvaje v ulici V OlSindch nebo Na
Hroudé. NejbliZ&i metro Starostradnickd (tfi stanice). Parkovaci moZnosti v pfilehlych ulicich
obzvlasté ve veternich hodindch Spatné.

Bytovy dum ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi s
vitahem. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny rovmou stfechou a klempiifskymi prvky z
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pozinkovaného plechu. svod  novy. Fasada objektu biizolitova v  zachovalém stavu. Vstupni dvefe
ocelové prosklené draténym sklem s nadsveétlikem. Vstupni &dst uzaviena pOvodnimi prosklenymi
dveimi s nadsvétlikem. Podlaha zadvefi z plivedni dlazby. Schody teracove, podlahy teraco. Okna na
chodbach dfevéna zdvojena. Osazeny jsou hydranty a hasici pfistroje. Objeki je udrzovany postaveny
v Sedesatych letech.

8. Obsah znaleckeho posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavhy
1.1.1. Bytova jednotka €. 1291/8




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku ve znéni zdkond &
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb.. &. 257/2004 Sh.. &. 296/2007 Sb.. & 188/2011 Sb.. &. 350/2012 Sb., &.
340/2013 Sb. a &. 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sh., kterou se provadsji néktera
ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sh.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢ 1291/8

Ocenovand bytova jednotka se nachdzi ve ¢&tvrtém nadzemnim podlazi podsklepeného
SestipodlaZniho zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestdva z pokoje, kuchyné, WC,
pfedsing, koupelny a spize dle vymezeni jednotek. Okna dfevénd zdvojend ofetfend, dvefe
pivodni plné a prosklené (pokoj 1/3 prosklené) do ocelovych zdrubni renovované, dvefe do
kuchyné chybi - pouze ram, vstupni dvefe bezpe¢nostni do ocelového ramu. Podlahy - v pokoji
parkety (renovovane). ve spi#i, WC, kuchyni, koupelng a pfedsini nova dlazba. Koupelna vybavena
vanou a umyvadlem, WC samostainé s nadrzkou umisténou v technickém prostoru bez obkladil.
Kuchyf vybavena novou standardni linkou s plynovym spordkem (2011), diezem a digestofi. V
pfedsini dve vestavéné skfing a jedna skiin pod stropni konstrukei. Vytapéni stfedni (radidtory
plechové), Stavebng technicky stav bytové jednotky je po provedenyeh stavebnich Gpravach a
renovaci ve standardni provedeni.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

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

Ocefiované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi Vriovice a jsou ocengny dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky a pozemky od této ceny odvozené

Typ Nizey Parcelni Vj'mzérﬂ Jedn. cena Cena
) s ¢islo [m] - [Ké/m’] [Kg]

§ 2 cen. mapa  zastavénd plochaa 182173 24400 445000 1085 800.-
nadvori

§ 2cen. mapa  zastavénd plochaa 1820/3 254,00 4450.00 1 130 300.-
nadvori

Ostatni stavebni pozemky - celkem 2 216 100.-

Pozemky parc.¢. 1820/3 a 1821/3 - zjisténd cena = 2216 100,- K¢

Rekapitulace cen pro staneveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.C. 1820/3 a 1821/3 - 2216 100.-K&
2216 100.- K&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2216 100,- K¢
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Vlastni ocenéni jednotky

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
Stari stavby: 54 let
Indexovand priméma cena [PC (pfiloha €. 27); 47 572.- Ké/m*
. . koeficient dle typu
Podlahové plochy bytn podiahiové plochy
kuchyi: 10,70 * 1,00= 10.70 m"
pokoj: 18,70* 1.00= 18,70 m”
piedsifi: 8.20% 1,00= 8,20 m*
koupelna: 2,70* 1.00= 2,70 m"
WC: 1,00* 1.00= 1,00 m*
spiz: 1.40% 1,00= 1,40 m’
Zapoé&itana podlahova plocha bytu: 42.70 m
Vypocet indexu cenového porovnsini
Index vybaveni
Nazev znakn ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukee vyzdivand TV 0,10
- zdéna
2. Spoleéné ¢asti domu - Koldrna, ko¢drkdrna, dilna, pradelna, susarna, |11 0.00
sklad
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 4. NP s vytahem 1 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétoveé i | 0,00
strany - ¢asteény vyhled - vychod
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - PrisluSenstvi iplné - standardni 111 0,00
provedeni - vana a umyvadlo, WC samostatné
7. Dal8i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 1 -0.01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
sklep k uzivani
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Gstiedni. etdzové - Ostfedni I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné zvySujici cenu - vestavéné skiing IV 0,05
v pfedsini a bezpeénosini vstupni dvefe
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
tdrzbou
Koeficient stafi upraven o + 0,06 pro stavby s nastavbou, pfistavbou & rozsahlejdimi stavebnimi
upravami.

Koeficient pro staii 54 let:
s=1-0.005*354=0,730
9

Index vybaveni v=(1+ % V)* Vi * 0,790 =0,940
=1

Index trhu s nemovitostmi



Nazev znaku . | i}

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0.03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastictvi 11 -0,01

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu 11 0.00

5, Povodiiove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1.00
zaplav

4
Indextrhu Iy=PFs*(1+3 P;)=0960

Index polohy pozemku

Nizev znaku [ P

1. Druh a a¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1.03
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni 1 0.00
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obee I1 0.00

4. Moinost napojeni pozemku na inZenvrské sitg, které ma obee - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupnd ob¢anska vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, V -0,02
Spatné parkovaci moZnosti

7. Hromadné doprava - Zastivka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
priméstskeé linky mést) - tramvaj stanice - pfed domem

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moinosti [ 0,00
komeréniho vyuzit

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10, Nezamastinanost - Primérnd nezamésinanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalich viivi I 0,00

1
Index polohy Ip=P, *(1+3 P)=1009
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Ocenéni

Zdakladni cena upravena ZCU = ZC ’:Iv= 47 572,- Kﬁa’nf #0,940 = 44 717,68 K&/m*
CBp=PP*ZCU * Iy *Ip=42.70 m™ * 44 717.68 K&/m~* 0,960 * 1,009=1 849 564.74 K&

Cena stanovena porovmivacim zpusobem - 1 849 564,74 K&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisludenstvi a pozemku
Zji5ténd cena pozemku: 2 216 100.- K&

Spoluvlastnicky podil: 427 / 22 766

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2216 100.- K& * 427 /22766 =41 565.26 K¢



Spoluvlastmicky podil na prislusenstvi a pozemku + 41 565,26 K¢

I

1 891 130,- K¢

Bytovi jednotka & 1291/8 - zjiSténd cena



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni

I. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1291/8 1 891 130,- Ke
1. Ocenéni staveb celkem 1891 130.- K¢
Celkem 1 891 130,- Ké
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1 891 130.,- K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytov4 jednotka €. 1291/8 1 891 130.- K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 891 130,- K¢
Celkem 1891 130.- K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 891 130,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1891 130- K¢

slovy: Jedenmilionosmsetdevadesatjednatisicjednostotficet K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednodusené feeno jistina, kierou je nuine pii stanovené urokove sazbé ulozit, aby troky z této
jistiny byly stejne jako Gisty vynes z nemovitosti, Zjistf se z dosazitelného v daném misté a ¢ase
ro¢niho najemného snizeného o roéni ndklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenych pronajmil, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Primémy &ist¥ prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy Ceské
republiky &ini v Praze 10 - 9 000,-K&/més.



Inzerované nabidky :
Vesovickd 1+1 49m? dobry stav, ve 3.NP vytah, sklep, vybaveny
9000,-K&¢  (184.- K&m2)

Tolsttho 1+1 47m’ dobr§ udrZovany stav, zafizeny standardni byt v S.NP bez vytahu
9500,-Ke¢  (202.-K&/m2)

Ruska 1+1 4lm’po Castetné rekonstrukei. vybaveny v 4 NP s vytahem. skiep
8 500,-Ké (207,-Ké&/m" )

Primérna cena za m” podlahové plochy198.-KExK reduscepramenuceny)0.85.
= 168.-K&

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni a naklady spojené s vlastnictvim,
(idrzba, sprava, dan z nemovitosti)

42,70 m2 x 168,- Ké = 7 174,-K¢&
Cisty rotni vinosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &dstkou
6 300.-K&/mes.
Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propodet zpasobem pfimeé
kapitalizace stabilizovancho trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z(¢isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpodtem nakladii:  12x 6 300.-K¢ =75 600,-Ke

Cv= 75600 /8 x 100 = 945 000.-Ke

VYNOSOVA METODA é&ni  : 945 000,-K¢

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocendni 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 vétSing pripadd obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, piisludenstvi a sluZby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Vrsovicka 1+ 142.20 m2, po rekonstrukei v 2.NP vytah, sklep

2 349 000,-K¢& (55 663.-K¢/m2)

Orelskd 1+1 40m’, po rekonstrukei v 1.NP s vytahem, sklep

2100000-K& (52 500.-K&/m2)

Sportovni 1 +1 38 m° puvodni udrzovany stav, ve 6.NP s vytahem. diim po rekonstrukei, sklep
| 8O0 000-K& (47 368,-K¢/m2)

Ruska 1+1 44 m’, pivodni udrzovany stav, v 2.NP s v¥tahem. diim po rekonstrukei, sklep
2080 000.-Ke (47 273.-K¢)

Primé&ma cena zam® v nabidee 50 701 SKEM2 X Kiredukee pramenu cenyy 0.83
=43 096.-Ké&/m”

Po zvazeni viech aspektl je cena ocenované bytové jednotky stanovena
40 000,-Ké/m2

40 000-K& x42.70m’* =1 708 000.-K¢

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 priméma cenaza bytovou jednotku 1+ 1 v Praze 10 -
I 800 000.-Ke.

SROVNAVACI METODA 1 708 000,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cencvého predpisu plainého ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 441/2013 Sb, | 891 130.-K¢
Vynosova metoda 045 000,-K¢
Porovnavaci metoda 1 708 000 -K¢&
CO = (1891130 + 945000+ 1708000)/3 = 1514710-Ké

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini 1515 000,-KE

{slovy : jedenmilionpétsetpatndcttisicKe)
V Praze 24 62014

At



Ing. Dagmar Marvanova
Dagicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovino programem NEMExpress AC, verze: 3.0.8.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalee jmenovany rozhodnutim Krajskeého 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. & 2897/2014 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladu uétuji dokladem &. 2897/2014.
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