ZNALECKY POSUDEK
¢. 2899/2014

O cené nemovitosti - obvykla cena (tez trzni) bytove jednotky €,1294/11 v objektu ép. 1294/17, ulice
Vladivostocka, obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozemku
parcelni &islo 1820/4 a 1827/8 na katastralnim tzemi Vriovice.

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

Uéel znaleckého posudku:
Znsténi obvykle ceny nemovitosti pro uéel 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 textuo véetné titulntho listu a 2 stran pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 19.6.2014



A.NALEZ

1. Znalecky kol

O ceng nemovitosti - obvykld cena {téi trzni) bytové jednotky & 1294/11 v objektu &p. 1293/17,
ulice Vladivostockd, obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spoleényeh &dstech domu na
pozemku parcelni ¢islo 1820/4 a 1827/8 na katastralnim (izemi Vrovice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytovid jednotka ¢.1294/11

Adresa pfedmétu ocenéni: Vladivostocka 1294/17
100 00 Praha 10

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

3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.6.2014.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastrdlniho tfadu LV & 11923 ze dne 18.6.2014
skuteénosti a vymeéry zjidténé na misté

informace a idaje sdé&lene vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV &.11923 jsou uvedeni jako vlastnici :
Hlavni mésto Praha Maridnské ndmesti 2/2. Praha 1
Svéfend spriva

Meéstska Gast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skuteénost
(dcenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 77.90 m? dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotee patii sklep k uzivani o velikosti 3.20 m” , Objekt je situovany v
ulici Vladivostockd v zdstavbé bytovych domu s naproti sousedicim arcilem Slavie. Jedna se o
bytovy dim uzavirajici cely blok zacinajici u Edenu a konéici u Kubanského namésti. V blizkém
okoli se nachdzi nakupni stfedisko Eden a sportovni stfedisko s kulturnfm Eden (Slavie).
Obcanskd vybavenost vyborna - ndkupni centrum a malé obehody a sluzby v ulici V Olsinach a
Kubanském namésti. Dopravni dostupnost dobra - stanice tramvaje v ulici V Ol$inach nebo Na
Hroude. Nejbliz&i metro Starostradnicka (tfi stanice). Parkovaci moZnosti v prilehlych ulicich
obzvlasté ve veternich hodindch $patné,

Bytovy dim ve kterém je bylova jednotka situovand je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi s
vytahem. Objekt je zdéné Kkonstrukce zasticdeny rovnou stiechou a klempifskymi prvky z
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pozinkovaného plechu. Zlaby nové. Fasida objektu pavodni v relativné zachovalém stavu. Vstup do
objektu je zajistén pledsazenymi betonovymi schody, vstupni dvefe ocelové prosklené s
nadsvétlikem. Vstupni ¢dst uzavfena litacimi pavodnimi prosklenymi dvefmi. Podlaha zadvefi z
puvodni dlazby. Schody teracové, podlahy teraco. Okna plastova. Osazeny jsou hydranty. Objekt je
udrzovany postaveny v 3edesatych letech. V budové je 34 bytovych jednotek a | nebytovy prostor.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavhy
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1294/11



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sbh.. o ocefovani majetku ve znéni zikonf &.
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 provadsji néktera
ustanoveni zikona &. 151/1997 Sh.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1294/11

Ocefovana bytova jednotka se nachdzi ve &tvrtém nadzemnim podlazi podsklepeného
Sestipodlazniho zdéného objektu s vytahem. Bytovi jednotka sestava ze ti pokojl, kuchyng, WC,
piedsing, koupelny a spize dle vymezeni jednotek. Pricka mezi pokojem a kuchyni byla vybourdna a
vznikl obyvaci pokoj s kuchynskym koutem. Okna plastovd,v pokoji atriové okno plastové se
zabradlim, dvefe puvodni plné a prosklené do ocelovych =zdrubni, dvefe do kuchyniského koutu
chybi a dvefe do pokoje na zipadni stranu jsou bez vyplné ve Spatném stavu, vstupni dvefe dyhované
hladké do ocelové zdrubné, Podlahy - v pokojich parkety vyzadujici repasi a broudeni, ve spiZi lino
v koupeln&, WC, pfedsini a kuchynském koutu dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem,
obklad do trovné wvysky dvefi . WC samostainé kombi s nizkym obkladem stén, Kuchynsky kout
bez vybaveni. Vytapéni ustfedni. Stavebné¢ technicky stav bytové jednotky vyzaduje rozsahlejsi
stavebni Gpravy (podlahy, Casti omitek, dvefe, vybaveni kuchyné). Bytova jednotka je v pivodnim
stavu s provedenymi drobnymi dpravami (vyména vany a umyvadla, WC misy (cca 3 let), dlazba v
devadesatych letech.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemkv parc.&. 1820/4 a 1827/8

Ocefiované pozemky se nachdzi na katastralnim tzemi Vr3ovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky a pozemky od této ceny odvozené

Tsp Nézey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m’] [Ké&/m"] [Ké]

§ 2 cen. mapa  zastavénd plocha a 1820/4 257,00 443000 1 143 650,-
nadvori

§ 2cen. mapa  zastavénd plochaa 1827/8 250,00 4 450.00 1 112 500.-
nadvofi

(statni stavebni pozemky - celkem 2 256 150,-

Pozemky parc.¢. 1820/4 a 1827/8 - zji$téndi cena - 2 256 150,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemky parc.&. 1820/4 a 1827/8 = 2
2
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Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu 2 256 150,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Stafi stavby: 54 let

Indexovana primérna cena [PC (ptiloha €. 27): 47 572.- Ké/m’

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahove plochy
kuchyii: 9,20*% 1.00= 920 m"
pokoj: 20,20% 100= 20,20 m*
pokoj: 1920* 1.00= 19.20 m*
pokoj: 11,90 * 1,00= 11,90 m*
predsin: 12,50* 1.00= 12,50 m?
koupelna: 250% 1,00= 2.50 m’
WC: 1,00* 1,00= 1.00 m”
spiZ: 140%* 1.00= 1.40m”
Zapoéitana podlahova plocha bytu: 77.90 m*
Vy¥pocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znakn ¢. Vi
l. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana [V (.10
- zdéna
2. Spole¢né £asti domu - Koldma, kotdrkdma, dilna, pradelna. susarna, [l 0.00
sklad
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0.00
4. Umisténi bytu v domeé - 2, - 4. NP s vytahem - 4. NP s vytahem Il 0,05
5, Orientace obyt, mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétove 11 0,00
strany - ¢dsteény vyhled - sever, zdpad a jih
6. Zakladni pfislufenstvi bytu - Pisludenstvi Gplné - standardni 11 0.00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 11 -0.01
vvbavent - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje -
sklep k uzivani
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni. etdzové - ustfedni I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné sniZujici cenu - bez vybaveni 11 -0,05
kuchyné
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve dpatném stavu — (pfedpoklad 4% 0.65

provedeni rozsdhlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stdfi 54 let:
s=1-0,005*54=0,730
9
Index vybaveni  Iy=(1+ 3 V) * Vi *0.730 = 0,517

5.



Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku L. P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi - Poptavka vyrazné nizsi | 0,06
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi 111 -0.01

3. Zmény v okoli - Bez vlivu 11 0.00

4. Vliv prdvnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu I 0.00

5. Povodinové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu IV 1.00
Zaplav

F)
Index thu  Iy=Ps*(1+3 P)=0,930
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Index polohy pozemku

Nizev znaku é. P;

1. Druh a Géel witi stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,03
celku

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

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

4. Moinost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec - 1 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je [ 0.00
dostupnd obtanska vybavenost obce

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

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
priméstské linky mést) - tramvaj stanice cea, 50 m

8. Poloha pozemku 2 hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komeréntho vyuzit

9, Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméestnanost - Priméma nezaméstnanost it 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 1 0.00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=1,009
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Ocenéni
Zikladni cena upravend ZCU = ZC *‘ [v=47 572.- Ké/m* * 0,517 = 24 504,72 Ké/m’
CBp=PP*ZCU* I+ * Ip=77.90 m" * 24 594.72 K&/m” * 0.930 * 1.009=1 797 830.- K&

Cena stanovend porovndvacim zpusobem = 1 797 850,- K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 2 256 150.- Ké



Speluvlastnicky podil: 779 /20 984
Hodnota spoluvlastnického podilu:
2256 150,-K&*779/20 984 =83 756,24 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemkn + 83 756,24 K&

Bytovi jednotka & 1294/11 - zjisténs cena 1 881 606,24 K¢




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovi jednotka €. 1294/11

1. Ocendéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoétu opotfebeni, celkem

1 881 606,20 K¢
1 881 606,20 K¢

1 881 606,20 Ké

1 881 606,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka €. 1294/11

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

| 881 606,20 K¢
1 881 606,20 K¢

1 881 606,20 K¢

1 881 606,20 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JedenmilionosmsetosmdesatjednatisicSestsetdeset K¢

VYNOSOVA METODA

1 881 610,- K¢

Zjednodusené fefeno jisting, kierou je nutno pii stanoveng 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 sniZzeného o roéni ndklad na provoz, Néjemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, viastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2014 -

ing. Petr Ort PhD. Primémy &isty pronajem bytové jednotky 3 + 1

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

dle cenové mapy Ceské



Inzerované nabidky :
Kodafiski  3+1 75m’ po éastedné rekonstrukei, ve 2.NP vytah. sklep, vvbaveny
11 250,-K¢ (150,-K&m2)

Moskevska 341 75m° zafizeny standardni byt v 6.NP bez vytahu
16 000.-K¢ (213.-K&/m2)

Kodanska 3+kk 75 m’ po rekonstrukei, vybaveny ve 2 NP bez v¥tahu. sklep
12 900,-K& (172-K&/m”)

Priméma cena za'm” podlahové plochy v nabidee 178,-K& x K redukee pramen ceny) 0.83
= 151.-K&m"

Nutng je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni a niklady spojené s vlastnictvim.
(idrzba, sprava, dan z nemovitosti)

77.90m2 x 130,-Ké= 10 127.-Ké
Cisty rotni vinosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &dstkou
9 000,-K&/mes.
Matematicky vyjddieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propoéet zpisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu.
Z(¢isty zisk) /lrokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpottem nakladi:  12x 9 000.-K&¢ =108 000.-Ké

Cv= 108000 /8 x 100 = 1350000-Ke

VYNOSOVA METODA &ni @ 13350 000,-K¢

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocendni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. Pouzit 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 vétdingé pfipadi obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytove
jednotky, standard, prisluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Jerevanska 31 72 m2.v dobrém stavu v 3.NP s vytahem, sklep
3 400 000.-Ké& - (47 222.-K&'m2)

Bajkalska 3+1 80 m”, stav po rekonstrukei v 5.NP s vitahem, sklep
3 950 000.-K¢ (49 375.-K¢/m2)

Novorosijskda 3 +1 74 m" 2m" balkon po rekonstrukei, ve 4.NP s vytahem. ditm po &dstetné
rekonstrukei. sklep
3 750 000.-Ké (49 342,-K¢/m2)

Viadivostockd 3 + 1 76 m", udrovany standard, ve zvySeném 1.NP bez vytahu, diim po
rekonstrukei rozvodi, sklep
2 750 000,-Ke (36 184.-K&)

Priimérnd cena zam® v nabidee 45 530.-K&/m2 x Kiredukee pramenu ceny) 0.85
=38 701.-K&/m~

Po zvazeni viech aspekti je cena ocefiované bytové jednotky stanovena
35 D00.-Ké/m2

35 000.-K& x 77.90 m* =2 726 500.-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 praméma cena za bytovou jednotku 3 +1 v Praze 10 -
2 870 000,-Ke.

SROVNAVACI METODA 2 726 500,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vvnosové, srovndvaci a dle cenoveho pledpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jéjiz podstatou je aritmeticky priimér,

Dle cenového piedpisu 441/2013 Sh. | 881 606.-Ké

Vynosovia metoda 1 350 000,-Ké

Porovnavaci metoda 2 726 500,-K¢
CO = (1881606 + 1350000+ 2726500)/3 = 1986 035.-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini 1 986 000,-K¢

(slovy : jedenmiliondevétserosmdesatSesttisickS)



V Praze 19.6.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Dagicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovino 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. ¢. 2899/2014 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu ndkladd Géji dokladem €. 2899/2014.

=1



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11

