ZNALECKY POSUDEK
¢. 3138/2015

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 1292/12 v objektu ¢ép. 1292/24, Kubanske
namésti, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych éastech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1821/3 a 1820/3 na katastralnim zemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudkn: Mestska Eist Praha 10
Vriovickd 1429/68
10138 Praha 10
Utel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro uely prodeje

elektronickou aukei
Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dagickd 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarvi@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu v&etné titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 18.4.2015



A. NALEZ

1. Znalecky iikol

O cené nemovitosti - obvykla cena {téi trzni) bytové jednotky &. 1292/12 v objektu ép. 1292/24,
Kubanskeé namésti, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu na
pozemku parcelni ¢islo 1820/3 a 1821/3 na katastrilnim tizemi Vriovice,

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocendni: Bytova jednotka ¢.1292/12
Adresa pfedmétu ocenéni: Kubanské namésti 1292/24

100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m, Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastrilni (zemi: Vriovice
Potet obyvatel: 1 243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.4.2015.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho tfadu LV €. 11697 ze dne 11.3.2015
skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidenéni idaje

Na LV &11697 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha |
Svéfena sprava

Méstska éast Praha 10, Vidovicka 1429/68, Praha 10

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

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 62.70 m” dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotee patii sklep k uZivani o velikosti 3.20 m*, ktery neni zapoditin
do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt je situovany na Kubdnském namésti v zdstavbe
bytovych domii v blizkosti arealu Slavie. Jedna se o bytovy dim uzavirajici svym pridelim cely
blok mezi Vladivostockou ulici a Vrdovickou. V blizkém okoli se nachdzi ndkupni stfedisko
Eden a sportovni stfedisko s kulturnim Eden (Slavie). Obanska vybavenost vyborna - nakupni
centrum a malé obchody a sluzby v ulici V OlSindch a Kubdnském ndmeésti. Dopravni dostupnost
dobra - stanice tramvaje v ulici V OlSindch nebo Na Hroudé. Nejblizii metro  Starostradnicka (tf
stanice). Parkovaci moznosti v prilehlych ulicich obzvlasté ve vecernich hodindch Spatné.

Bytovy dim ve kierém je bytova jednotka situovand je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlaZimi s
vytahem. Objekt je zdéné konstrukece zastfeSeny rovnou stfechou s klempifskymi prvky z
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pozinkovancho plechu. Fasada objektu bfizolitovd v zachovalém stavu. Vstupni dvefe plastové
prosklene draténym sklem s nadsv@tlikem. Vstupni ¢ist uzaviena plvodnimi litacimi prosklenymi
prosklenymi dvefmi s nadsvétlikem. Podlaha zadveff z pavodni dlazby. Schody teracové, podlahy
teracové. Okna na chodbich plastova. Osazeny jsou hydranty a hasici piistroje. Objekt je udrzovany
postaveny v Sedesatych letech.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka €. 1292/12




B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikonf &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 8b., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., & 350/2012 §b., &.
340/2013 8Sb., ¢. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sh. a & 228/2014 Sh. a vyhldsky MF CR ¢&. 441/2013 Sh.
ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb.. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu § nemovitymi véemi - Poptiavka niZsi nez [ -0.03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek. jehoz v 0.00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Bez viivu II 0,00

3. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva 11 0,00

6. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

£

Index trhu  Ir=Ps*(1+ 3 P)=0970

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000

Nizev znaku & P

1. Druh a el uiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pievazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni 1 0.04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obee I1 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které md obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v abei nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéne komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci mozZnosti; nebo ptijezd po nezpevnéné komunikaci
s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobrd 111 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerini vyuzitelnosti - Nevyhodna pro 1 -0.01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0.00

10. Nezaméstinanost - Primérna nezameéstnanost I1 0,00

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



Index polohy Ie=P;*(1+3% P)=1070

1=2

Koeficient PP= Iy * Ip = 1,038

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1292/12

Ocenovana bytova jednotka se nachdzi v pitém nadzemnim podlazi podsklepeného Sestipodlazniho
zdéncho objektu s vytahem. Bytova jednotka sestdva ze dvou pokoji, kuchvné, WC, predsing,
koupelny a spiZe dle vymezeni jednotek. Okna plastova, dvefe pliivodni plné a prosklené

(1/2 prosklené) do ocelovych zarubni , vstupni dvefe hladké do ocelové zarubné, Podlahy - v
pokojich parkety vyzadujici renovaci, v kuchyni PVC imitace dlazby, ve spizi a pfedsini plvodni
dlazba, na WC korek a v koupelné dlaZba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem na keramické
noze s obklady stén (devadesata léta), WC samostatné s misou a nadrzkou umisténou v technickém
prostoru, bez obkladil stén. Kuchyi vybavena plvodni linkou polepenou korkem vybavenou
plastovym dfezem bez spordku s obkladem k lince. V pfedsini vestav&na plvodni skfif. Vytapéni
ustredni . Stavebné technmicky stav bytové jednotky wvyZaduje rozsdhlejsi stavebni dpravy a
modernizaci.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

Pozemky parc.€. 1820/3 a 1821/3
Ocenované pozemky se nachézi na katastralnim tizemi VrSovice a jsou ocenény dle plainé cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list &, 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

T Wikt Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

P : gislo [m’] [K&/m’] [K&]

§ 2cen. mapa  zastavénd plochaa 1821/3 24400  5030.00 1227 320.-
nadvori

§ 2 cen. mapa  zastavénd plocha a 1820/3 254,00  5030.00 1 277 620,-
nadvoii

Ostatni stavebni pozemky - celkem 498,00 m” 2 504 940,-

Pozemky pare.C. 1820/3 a 1821/3 - zjidténa cena = 2 504 940,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.¢. 1820/3 a 1821/3 = 2 504 940,-K&
2504 940.- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2 504 940,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky




Zat¥idéni pro potichy ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objekiu: Praha 21
Stafi stavhy: 55 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 43 362.- K¢/m®
: koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu padlahové plochy
kuchyii: 9,10* 1,00= 9,10 m
pokoj: 18.60* 1.00= 18.60 m”
pokoj: 17.10% 1.00= 17,10 m*
predsi: 12,90* 1,00= 12,90 m*
koupelna: 2,70* 1,00= 2,70 m*
WC: 1,00* 1,00= 1,00 m*
spiz: 1L,30#* 1,00= 1,30 m”
Zapoéitana podlahova plocha bytu: 62,70 m*
Vypolet indexu cenového porovndni
Index vybaveni
Néizev znaku L. Vi
I. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna
2. Spolegné ¢asti domu - Koldma, koéarkarna, dilna, pradelna, suddma, 11 0,00
sklad
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu hytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podla#i nevyimenované - 5.NP s 11 0.00
vytahem
5. Orientace obyt, mistnosti ke svétovym stranam - Ostatnd svétové II 0.00
strany - &asteény vyhled - vychod
6. Zikladni pfisludenstvi bytu - Piisludenstvi Gplné - standardni IT1 0,00
provedeni - vana a umyvadlo, WC samostainé
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 11 -0.01
vybaveni - balkon nebo lod#ie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklep k uzivani
8. Vytapéni bytu - Dalkové. tstfedni, etdZové - lstfedni 111 0.00
9. Kriterium jinde neuvedeng - Mimé sniZujici cenu - chybi spordk I -0,05
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (piedpoklad IV 0,65

provedeni rozsdhlejsich stavebnich Gprav)
Koeficient staii upraven o + 0,01 pro stavby s nastavbou. pfistavbou & rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
s=1-0,005%55=0,725
0
Index vvbaveni hv=(1+ 3 V))*V,; *0,735=0497
i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,970



Index polohy pozemku Iy = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC “"1[1,; =43 362.- Ké&/m> * 0,497 =121 55091 Ké&/m®
CBp=PP* ZCU * I+ * I, = 62,70 m~ * 21 550,91 K&/m~* 0.970 * 1.070=1 402 454.13 K&

Cena stanovend porovnavacim zpusobem = 1402 454,13 K¢

ﬂpmvﬂ ceny spoluviastnickym podilem na pfFisluSenstvi a pozemku

Zjifténa cena pozemku: 2 504 940.- K&

Spoluvlastnicky podil: 627 / 22 766

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2504 940,- K¢ * 627 /22766 =68 988.73 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 68 988,73 K&

Bytovi jednotka & 1292/12 - zjiiténa cena 1471 442,86 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpodtu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1292/12 1471 442,90 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1471 442,90 K¢
Celkem 1471 442,90 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem 1471 442,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 1292/12 1 471 442,90 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1471 442,90 K¢
Celkem 1471 442,90 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 471 442,90 K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni die § 50: 1471 440.- K¢

slovy: Jedenmilionétyfistasedmdesatjednatisicityfistadtyficet K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodueng feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb& ulozit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném mist® a Case
ro¢niho najemneho snizené¢ho o roéni ndklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na ziklade prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlasini databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primérmy ¢&isty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy ceské
republiky éini v Praze 10 - 9 400.-K&/més.



Inzerované nabidky :

Bélocerkevska 2 +1 63m’ po &asteéné rekonstrukel, v 6.NP vytah, sklep, vybaveny

8 500,-K¢& (135.- K&/m?)

Kubénskénim. 2+1 S58m® po rekonstrukci, zafizeny byt v 5.NP s vytahem,sklep
11 000,-K& (190,-K&/m?)

Moldavska 2+1 60m’ po rekonstrukei, vybaveny v 3.NP s vytahem, sklep

11 000.-K& (183.-K&/m™)

Priimérnd cena za m’ podlahové plochy v nabidce 169-KEX K (wdukee pumenuceny) 0.85 =
= [44,-K&/m

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni a naklady spojené s vlastnictvim.
(adrzba, spriva, daf z nemovitosti)

62.70 m2 x 140,- K= 8 778,-Ke¢
Cisty roéni vynos za pfedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou
8 100,-K&/més.
Matematicky vyvjddieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propolel zplsobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaziteIného roéniho vynosu.
Z(¢isty zisk) / arokova mira % kapitalizace x 100 %
Cist}'r rocni vynos s odpoctem nakladi: 12x 8 100.-K&é =97 200,-K¢ /rok

Cv= 97200 /8 x 100 = 1215 000-Ke

VYNOSOVA METODA &ni : 1215000,-Ké

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni 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 v&ising pripadil obsahuji provizi realitnich kancelafi. V ptimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Nabidkové ceny :

Jakutska 2+1 60 mz, po casteéne rekonstrukei v 2.NP bez vytahu, skiep
2 700 000,-Ké (45 {}UﬂpKEfml)



Vladivostocka 2+ 1 61 m’, po rekonstrukei v 3.NP s vytahem. sklep

3 300 000.-K& (54 098,-K&/m)
Ruskd 2+1 62 m:, po rekonstrukei, v 2.NP bez vytahu, dum po rekcrnstrukci, sklep
2 599 000.-Ké (41 919,-K&/m" )

v nabidece 47 DDS,-KE!mz X Kiedubor promen comd 0-88
=39 595 -K&/m”

Priimérna cena za m°

Po zvaZeni viech aspekti je cena ocefiované bytové jednotky stanovena
36 000,-Ké&/m2
36 000.-K& x 62.70 m* =2 257 200,-K&
Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 primérd cenaza bytovou jednotku 2 + 1 v Praze 10 -

2 500 000,-K&,

SROVNAVACI METODA 2257 200,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové. srovnavaci a dle cenového pfedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primeér.

Dle cenového pfedpisu 199/2014 Sb, 1 147 443 -K¢

Vynosovd metoda 1 215 000.-K&

Porovnavaci metoda 2 257 200.-K¢
CO = (1147443 + 1215000+ 2257200)/3 = 1539881.-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gt - 1 540 000,-K¢&

(slovy : jedenmilionp@lsetétyficettisicKE)

V Praze 18.4.2015

Ing, Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3, 10,

=40



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako mmelec jmenovany rozhodnutim Krajského seudu v Pleni ze dne 10.4.1995 &5, Spr. 69/95 pro
#aklndni obor ekonomika, odvétyi ceny a odhady nemovitosth.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. & 3138/2015 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu ndklada Gétuji dokladem &. 3138/2015.
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