ZNALECKY POSUDEK
¢. 2880/2014

O cené nemovitosti - obvykla cena a (1€2 trzni) bytové jednotky ¢.481/3 v objektu &p. 481/5, ulice Na
Mitankdach. obec Praha, v€etn€ spoluvlastnického podilu na spoleénych &dstech domu a pozemku
parcelni ¢islo 778 na katastralnim dzemi Vriovice.

Objednatel znaleckého posudku: Meéstska &dst Praha 10
Vrsovicka 1429/68
10138 Praha 10

Utel znaleckého posudku:
Zjisténi obvykle ceny nemovitosti pro Géely prodeje elektronickou aukei.
Podle stavu ke dni 1.6.2014 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Dagmar Marvanova
Dagicka 180
109 00 Praha 10

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu véetné titulniho listu a 2 stran pfiloh. Objednateli se
preddva ve 2 vyhotovenich.

V Praze 27.6.2014



A. NALEZ

1. Znalecky kol

O cené nemovitosti - obvykld cena (1€Z trZni) bytové jednotky €. 481/3 v objektu ¢p. 481/5, ulice Na
Micankach, obec Praha. véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 778 na katastralnim tzemi Vriovice.

2. Zakladni informace
Nazev pfedmétu ocendni: Bytova jednotka ¢, 481/3
Adresa pfedmétu ocenéni: Na Miéankach 481/5

100 00 Praha 10

Kraj: HlL.m, Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Poéet obyvatel: 1 246 780

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26.6.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastrélniho afadu LV €. 11973 ze dne 5.6.2014
skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV &. 11973 jsou uvedeni jako viastnici

Hlavni mésto Praha Maridnské namésti 2/2, Praha |
Sveéfend sprava

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

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisiénych na misté a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

7. Celkovv popis nemovitosti

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charaktern 1 + 1 o velikosti dle vymezeni jednotek v
budove 31.00 m”. K bytové jednotee patfi sklep k uZivani o velikosti 3.80 m” .Bytovy diim je fadovy
a je situovany v ulici Na Micankach pfes ulici sousedici s Justiénim aredlem. Jednd se o zastavbu
bytovych domu, kde ulice Na Micankich je pomérné klidnou komunikaci. Ob&anska vybavenost
dobra v pfijatelne dochdzkové vzdilenosti drobné prodejny a dvé stanice autobusem k obchodnimu
centru Eden, dopravni destupnost dobra - autobusova zastavka v ulici Ruska nebo 28. pluku, tramvaj
VrSovicka ulice nebo Moskevskd, nejblizsi metro stanice Zelivskd nebo Flora. V blizkosti areal
Vinohradské fakulini nemocenice. Parkovini v pfilehlé ulici Na Micankdch, Bulharské a 28.pluku
zvlasté ve veternich hodindach omezené. Jednd se o okrajovou lokalitu centra,

Objekt  je zdEné konstrukee, podsklepeny, pétipodlazni bez vytahu. zastfedeny sedlovou stiechou s
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klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasida objektu vyzadujici opravu, vstupni dvefe
pivodni dfevéné Casteéné prosklené s nadsvétlikem, dvefe uzavirajici vstupni &ast tzv. litaei
prosklené vyZzadujici  renovaci. Okna dfevéna Spaletova na chodbach dfevéna jednoducha. Stropni
konstrukee nad podestami a vstupni ¢asti klenby neckovité v nékterych podlazich doplnény
Stukatérskou ozdobou. Schody kamenné a podlahy plvodni dlazby misty nahrazeny betonovou
mazaninou. Stavebné technicky stav objektu jako celku vyZaduje drobné opravy. Objekt byl
postaven v roce 1904,

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka €. 481/3




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni zakonh &,
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb.. &. 296/2007 Sh.. &. 188/2011 Sb.. &. 350/2012 Sb., &.
340/2013 Sh, a & 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se providéji nekterd
ustanoveni zakona €. 1531/1997 Sh.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &. 481/3

Ocefovana bytovd jednotka se nachdzi ve druhém nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytové jednotka sestava z pokoje, predsing, WC,
kuchyné a spize. Okna drevéna plivodni Spaletova, dvefe pivodni dfevéné do dfevénych zérubni,
vstupni dievéné pivodni s okrasnou fezbou. Podlahy v pokoji parkety vyZadujici renovaci, v predsini
a WC puvodni dlazba, v kuchyni lino., WC (2008) se zavéSenou nidr¥kou bez obkladu stén.
Kuchyfi wvybavena pouze plynovym spordkem a kamny na uhli umisténo je zde umyvadlo.
Vytapéni WAW v pokoji bez vytipéni. Stavebné technicky stav bytové jednotky vyzaduje
rekonstrukel. Objekt jako celek odpovida stafi s ob¢asnou udrzbou.

QOcenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

Pozemek pare.d. 778

Ocenovany 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

—_— Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Ty DAz gislo [m’] [K&/m?]| (K&
§ 2 cen. mapa  zastavénd plochaa 778 223.00 888000 1980 240.-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek — celkem 1 980 2440,-
Pozemek parc.E. 778 - zjisténa cena = 1 980 240,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.c. 778 - 1 980 240,-K&
1 980 240,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilo = 1 980 240,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

ZatFidéni pro potFeby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
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Poloha objektu: Praha 21
Stafi stavhy: 110 et
Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 27): 47 572.- Ké/m®
Podlahové plochy bytu I;:j;;r:::;::glf:
pokoj: 1200* 1,00= 12,00 m”
predsifi: 4.00*% 1.00= 4.00 m*
WC: LI0* 1,00= 110 m*
kuchyii: 13.50% 1.00= 13,50 m*
spiZ: 040* 1,00= 0,40 m*
Zapotitana podlahova plocha bytu: 3100 m™
Vypotet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Ndzev znaku [ Vi
1. Typ stavby - Budova - 2dénd nebo monoliticka konstrukee vyzdivana TV 0,10
- zdéna
2. Spoleéné &asti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu | 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostaini podlaZi nevyjmenované - 2NP bez 1[I 0.00
vytahu
5. Orientace obyt, mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové 1T 0.00
strany - ¢asteény vyhled - zdpadni  do vnitrobloku
6. Zakladni piislusenstvi bytu - Piisludenstvi ¢dstedné nebo Gplné mimo 11 -0.10
byt nebo umakartoyé bytové jadro - Castecné - pouze WC a
umyvadlo v kuchyni
7. Daldi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 11 -0.01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklep k uZivani
8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW 1 -0,02
9, Kriterium jinde neuvedené - Mimné snizujici cenu - bez kuchynské 11 -0,05
linky
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (nutna v 0.40
rekonstrukee)
Koeficient pro stavby 49 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (49 + 15)= 0,680
o
Index vybaveni =01+ 3% Vi)*Vi*0,680=0248
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nizev znaku ¢. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi - Nabidka odpovida [T 0,00
poptavee
2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi I -0.01
3. Zmény v okeli - Bez vlivu [ (.00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0.00

5.



5. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskyiu 1 1.00
ziplay

4
Indextrthu  Iy=Ps* (1 + 3 Pj)=0,990

=1

Index polohy pozemku

Niizev znaku €. P

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

2, Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidentni 1 0,00
zastavba

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

4, Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec - 1 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoll pozemku - V okoll nemovité véci je [ 0,00
dostupna obfanska vybavenost obee

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

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0.00
primeéstske linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moZnosti [ 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Priméma nezaméstnanost | 0.00

11, Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich viiva I 0,00

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

=2

Ocenéni
Zéikladni cena upravend ZCU = ZC ¥ Ty = 47 572.- K&/m™ * 0,248 = 11 797,86 K&/m®
CBp=PP* ZCU * I * [,=31.00m’ * 11 797,86 K&/m" * 0,990 * 1,009= 365 335,01 K&

Cena stanovend porovndvacim zpusobem 365 335,01 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislu§enstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: | 980 240.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 310/ 4 925

Hodnota speluvlastnického podilu:

1980 240-KE*310/4 925 =124 644,55 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

+

124 644,55 K¢

Bytovi jednotka &, 481/3 - zjiStén4 cena

Il

489 979,56 K




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 481/3 489 979.60 K&
1. Ocenéni staveb celkem 489 979.60 K¢
Celkem 489 979,60 K&
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 489 979,60 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

I. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢&. 481/3 489 979,60 K&
1. Ocenéni staveb celkem 489 979.60 K¢
Celkem 489 979,60 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 489 979,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 489 980.- K&

slovy: Ctyfistaosmdesatdevéttisicdevétsetosmdesat K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodudeng feteno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit, aby Groky z této
nistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a ¢ase
roéniho najemneho sniZencho o roéni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trthu nabizenych prongjmi, viastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2014 -
ing. Petr Ort PhD, Primérny &isty prondjem bytové jednotky garsonky . 1 + 1 dle cenové mapy
¢eske republiky éini v Praze 10 - 9 000.-K¢&/més.



Inzerovane nabidky pronajmi :

Vrdovickd 1+1 38 m® vybaveni. po rekonstrukei, v zvySeném 1.NP, vitah, vybaveni standard

7 600.-K&/més (200.-Ké&/m2)
28.pluku 1+1 36 m” po kompletni rekonstrukei, vybavena. byt v 1.NP, vytah

7 500.-K&/mes (208,-K&m2)
Obloukova 1+kk 29 m® vybaveni standard, po astetné rekonstrukei v dobrém stavu, svétly
byt ve 6.NP, v¥tah

& 000,-K&/més (276.-K&/m2)

Pramémé cena zam® v nabidee  &ini ; 228,-K&m” X Kredukee prameny ceny 0.85 =
194 K&/m®

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, jednotliva porovnani a naklady spojené s
viastnietvim, (drZba, sprava, daf z nemovitosti) .
3.00m° x 140,-Ké¢/m’= 4 340.-Ké

Cisty roéni vynosza predmétnon bytovou jednotku za prondjem je stanoven ¢astkou

3 500,-K&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zpusobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z(cisty zisk) /rokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty rocni vynos s odpodtem ndkladi :  12x 3 500-Ké =42 000,-Ké

Cv= 42000 /8 x 100 = 525000,-K¢

VYNOSOVA METODA &ni : 525 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocettovanou. Pouziti této metody je odvislé  od fungujiciho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené mzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve v&Sind piipadi 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.

Inzerované nabidky :



Holandskd 1 + kk 30 m2, v 1.NP bez vytahu, pivodni udrZovany, diim po rekonstrukci,

1 330 000,-K¢ (44 333.-K¢/m2)
Obloukova 141 33m’ vINPs vytahem, po rekonstrukei, dim po rekonstrukei |
750 000.-K¢ (53 030.-K&/m2)

Holandska 1+1 34 m", ve 3.NP bez vytahu, pavodni udrfovany stav, diim udrZovany
I 620 000.-K& (47 647,-K&/m32)

Primémd cenazam® @ini: 48 337,-K&/m® X Kjedukee pramenu ceny) 0.85
=41 086.-Ké/m2

Po zvaZeni viech aspektu a jednotlivych porovnani je cena stanovena ¢astkou 38 000.-Ké/m® .

38 000,-K&/m”® x31.00 m* =1 178 000,-K¢

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 priméma cena za bytové jednotky charakteru
garsoniéra | + KK, v Praze 10- 1 800 000,-K&.

POROVNAVACI METODA 1178 000,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - v¥nosové, srovndvaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty. jejiz podstatou je aritmeticky pramér,

Dle cenového predpisu 441/2013 Sb. 489 980.-K¢&

Vinosova metoda 525 000.-K¢

Porovnavaci metoda 1 178 000,-K¢&
CO = (489980 + 525000+ 1178000)/3 = 730993,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Snf 731 000,-K¢

(slovy : sedmsettficeijednatisicke)



V Praze 27.6.2014

Ing. Dagmar Marvanovi
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programern 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 &. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 2880/2014 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu ndkladd Gétuji dokladem €. 2880/2014.
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