ZNALECKY POSUDEK
¢. 3139/2015

O ceng nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 1291/9 v objektu &p. 1291/25, Kubanské
namésti, obec Praha, v@etné spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozemku
parcelni Cislo 1821/3 a 1820/3 na katastralnim uzemi Vriovice.

Objednatel znaleckého posudku: Mestska &ast Praha 10
Vrsovickd 1429/68
10138 Praha 10

Ugel znaleckého posudku: Zjiiténi ceny nemovitosti pro ulely prodeje
elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacickd 180

109 00 Praha 10

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

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

V Praze 18.4.2015



A. NALEZ

1. Znalecky kol _

O cené nemovitosti - obvykld cena (téz trZni) bytové jednotky €. 1291/9 v objektu &p. 1291/25,
Kubdnské namésti, obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych édstech domu na
pozemku parcelni &islo 1820/3 a 1821/3 na katastrdlnim tzemi Vriovice.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Byvtova jednotka ¢.1291/9

Adresa pfedmeétu ocenéni: Kubanské namést 1291/25
100 00 Praha 10

Kraj: HLm. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 17.4.2015.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho Gfadu LV €. 11697 ze dne 11.3.2015
skuteénosti a vymery zjisténé na misté

informace a daje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovd mapa Prahy CMP 20135

5. Vlastnické a evidenéni iidaje

Na LV €.11697 jsou uvedeni jako vlastniei :

Hlavni mésto Praha Maridnské ndmésti 2/2, Praha |
Svéfena sprava

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

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pH prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + kk o velikosti 60.00 m® dle vymezeni
jednotek v budové, K bytové jednotee patii sklep k uzivani o velikosti 1.95 m” , ktery neni zapo€itin
do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt je situovany na Kubdnském namésti v zastavbe
bytovych domt v blizkosti arealu Slavie. Jedna se o bytovy diim uzavirajici svym praéelim cely
blok mezi Vladivostockou ulici a Vrsovickou. V blizkém okoli se nachazi nakupni stfedisko
Eden a sportovni stfedisko s kulturnim Eden (Slavie). Obcanska vybavenost vyborna - nakupni
centrum a malé obchody a sluzby v ulici V OlSinach a Kubanském namésti. Dopravni dostupnost
dobrd - stanice tramvaje v ulici V Olsindch nebo Na Hroudé&. Nejbliz4 metro  StarostraSnicka (tfi
stanice). Parkovaci moZnosti v pfilehlych ulicich obzvlasie ve veternich hodinach Spatné.

Bytovy diim ve kierém je bytovid jednotka situovana je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlazimi s
vytahem. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny rovnou stfechou s klempifskymi prvky z

.



pozinkovaného plechu. svod  novy. Fasada objektu bfizolitova v zachovalém stavu. Vstupni dvefe
ocelové prosklené draténym sklem s nadsvétlikem. Vstupni &ast uzaviena  povodnimi
dvouktidlymi prosklenymi dveimi s nadsvétlikem. Podlaha zadvefi z puvodni dlazby. Schody
teracove, podlahy teraco. Okna na chodbach dievénd zdvojena. Osazeny jsou hydranty a hasici
piistroje. Objekt je udrzovany postaveny v Sedesdtych letech.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.L1.1. Bytov4 jednotka ¢&. 1291/9




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sh.. o ocenovani majetku ve znéni zakont &
121/2000 Shb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.. ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., &.
340/2013 Sh., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sh. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sh.
ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku . P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niz&i nez 1 -(1.06
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jeho? Vv 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu 11 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Dstatni neuvedené - Bez dalsich vlivi I 0,00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskyvtu 4% 1,00

zaplav

I

Index rthu Iy =P * (1 + ) P))= 0,940

i=]

Index polohy

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

Nazev znaku . P

1. Druh a ucel u#iti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1.00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni 1 0,04
zéstavba

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

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - | 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sit v obei nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli poremku - V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupnd ob&anska vybavenost obee

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

Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véemeé, MHD —dobra 111 0.02
dostupnost centra obee

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzZitelnosti - Nevyhodnd pro 1 -0.01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0.00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivia Il 0,00



1
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=1,070

Koeficient pp = It * Ip = 1,006

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka & 1291/9

Oceflovana bytovd jednotka se nachdzi ve &tvrtém nadzemnim podlazi podsklepeného
Sestipodlazniho zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestiva ze dvou pokoji, pokoje s
kuchyfiskym koutem. WC, predsiné. koupelny a spiZze dle vymezeni jednotek. Okna dfevéna
zdvojend . v jednom z pokojl francouzské okno s prosklenym zabradlim, dvefe plvodni plné a
prosklené ( prosklené ze 2/3) do ocelovych zdrubni ofetfend, vstupni dvefe hladké do ocelové
zarubné z interiéru polstrované kozenkou. kterd je lokalné poskozena. Podlahy - v pokojich
parkety vyzadujici renovaci, v pokoji s kuchyniskym koutem parkety a PVC oddélené prechodovou
listou, ve spiZi pivodni dlazba, na WC a v koupelné dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem
s obklady do vysky 2100 mm, WC samostatné s misou kombi s obklady do vyiky 2100 mm.
Kuchyfi vybavena standardni linkou s plynovym spordkem , nerez diezem a digestofi s obkladem k
lince (1998). V pfedsini  vestavéné skiing a jedna  skiifi pod stropni Konstrukei, Vytapéni tstiedni .
Stavebné technicky stav bytové jednotky : provedeny byly stavebni dpravy v roce 1998, bytova
jednotka vvzaduje mensi stavebni tpravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemecich

Poze arc.t. 1820/3 a 1821/3

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tzemi Vriovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list &. 61.

Ocenéni
Ostatni stavebni pozemky
T Nézev Parcelni Vimera  Jedn. cena Cena
YP ¢islo [m7] [Ké/m™] [KE]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plochaa 1821/3 244 .00 503000 1 227 320.-
nadvofi
§ 2 cen. mapa  zastavénd plochaa 1820/3 25400 503000 1277 620.-
nadvori
Ostatni stavebni pozemky - celkem 498.00 m" 2 504 940,-
Pozemky pare.é. 1820/3 a 1821/3 - zjifténd cena = 2 504 940,- K&
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pezemeich
Pozemky parc.¢. 1820/3 a 1821/3 = 2 504 940.-K¢
2 504 940.- K¢



Celkovi cena nemovitého majetkn pro stanoveni podilu = 2 504 940,- K¢

Vlastni ocenéni jednothky
Zatridéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 perovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
Stafi stavby: 55 let
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 43 362.- K&/m®
: koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahivé plochy
pokoj s KK: 18.80*% 1,00= 18,80 m”
pokoj: 14,70* 1,00= 14,70 m’
pokoj: 9.10% 1,00= 9,10 m*
predsin: 1240* 1,00= 12,40 m*
koupelna; 2,50% 1,00= 2,50 m’*
WC: 1.00* 1,00= 1.00 m?
spiz: 1.50% 1.00= 1.50 m*
Zapoéitand podlahova plocha bytu: 60,00 m*
Vypocet indexu cenového porovnini
Index vybaveni
Nizev znaku £, Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukee vyzdivana [V 0,10
- zdénd
2. Spoleéné asti domu - Koldma, kocdrkarna, dilna. pradelna, susarma. 11 0,00
sklad
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 4 NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svetové II 0,00
strany - ¢asteény vyhled - vychod a zdpad
6. Zakladni piislusenstvi bvtu - PiisluSenstvi Gplne - standardni ITI 0.00
provedeni - vana a umyvadlo, WC samostatné
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 11 -0,01
vybaveni - balkon nebo lod#ie nebo komora nebo sklepnf kdje -
sklep k uzivéani
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdZzove - stiedni 11 0.00
9, Kriterium jinde neuvedené - Mimg zvy3ujici cenu - vestavéné skfing IV 0,05
v predsini
10. Stavebneé - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrzbou — 111 0.85

(predpoklad provedeni menSich stavebnich tiprav)
Koeficient stafi upraven o -+ 0,02 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejsimi stavebnimi
ipravami.
Koeficient pro stafi 55 let:
s=1-0,005* 55=0,725
i



Index vybaveni ILy=(1+ 3 Vi) *Vy*0,745=10,754

i=]

Index trhu s nemovitymi véemi I+ = 0,940
Index polohy pozemku Iy = 1,070

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =43 362,- K&/m® * 0,754 = 32 694,95 K&/m”
CBp=PP* ZCU * I * Ip = 60,00 m* * 32 694,95 K&/m" * 0,940 * 1,070=1 973 074.84 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem 1973 074,84 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 504 940,.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 600 / 22 766

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2504 940.- K& * 600 /22 766 =66 01792 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislufenstvi a pozemku + 66 017.92 Ke

Bytovi jednotka &. 1291/9 - zjiSténs cena

2 039 092,76 K&




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytové jednotka ¢. 1291/9 2 (39 (192,80 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 2 039 092,80 K¢
Celkem 2 039 092,80 K&
Rekapitulace cen bez odpocétu opotfebeni, celkem 2 039 092,80 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 1291/9 2039 092,80 K&
1. Ocenéni staveb celkem 2 039 092,80 K¢
Celkem 2 039 092,80 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 2 039 092,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § S0: 2 039 090.- K¢

slovy: Dvamilionytficetdevéttisicdevadesat K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené feeno jistina, kterou je nutno pi1 stanovené trokoveé sazbe uloZit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelncho v daném misté a &ase
ro¢niho ndjemného sniZeného o roéni naklad na provoz. Najemne je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenyeh prondjmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny ¢isty prondjem bytové jednotky 3 + 1 (kk) dle cenové mapy Ceske
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 800.-K&/més.



Inzerované nabidky :

Kodafiskda 3+kk 60m® po rekonstrukei, ve 4.NP vytah, sklep, vybaveny

15 000.-K¢& (250,- K&/m?)
Tolstého 3 +kk 57m’ po rekonstrukei, zafizeny byt v 5.NP s vitahem.sklep

11 000.-K¢ (193.-K¢&/m")
Omski 3+kk 60m’ po rekonstrukel, vybaveny v 2.NP s vytahem. sklep

13 760,-Ké& (229,-Ké/m?)

Priméma cena za m’ podlahové plochy v nabidce 224,-K¢& X K (redukee pramenu ceny) .85 =
= 190-K&m"

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni a ndklady spojené s vlastnictvim.
(idrzba, sprava, dafn z nemovitosti)

60.00 m* x 170,- Ké= 10 200,-K¢&
Cisty rotni vinos za predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven ¢astkou
9 700.-Ké&/mas.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propolet zplisobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelneho rotniho vynosu.
Z(Cisty zisk) [ arokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpoctem nakladii:  12x  9700,-Ké =116 400.-K¢& frok

Cv= 116400 /8 x 100 = 1455000,-K&

VYNOSOVA METODA é&ni : 1455000,-K¢

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu dancho segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkove. tudiz
nadhodnocené a ve vétiné pripadl obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovndni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfisluSenstvi a sluzby, atraktivita,

Nabidkové ceny :

Karpatskd 3+kk 58 m2, pivodni udrzovany stav v 2.NP bez vytahu, sklep
2 750 000.-K& (47 414,-K&/m”)



NaLouzi 3+kk 37m’, po rekonstrukei v 2.NP s vytahem, sklep .
2 800 000.-K¢& (49 123 -K&/m?)

Ruska 3+kk 62m po rekonstrukei, v 2.NP bez vytahu, dim po rekonstrukci. sklezp
2 499 000.-K¢ (40 306.-K¢&¢/m™ )

Primérnd cenazam® v nabidee 45 614,-K&/m” X Kredukee pramens ceqy) 0.85
=38 7T72-K&/m~

Po zvazZeni vSech aspekti je cena ocefiované bytové jednotky stanovena
37 000.-Ké&/m2

37 000,-Ké x 60.00 m” =2 220 000,-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 primérnd cenaza bytovou jednotku
3+1(kk) vPraze10- 3000 000,-K¢.

SROVNAVACI METODA 2220 000,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosoveé, srovnavaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocengni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sb, 2039 093.-K¢

Vynosova metoda 1 455 000.-K¢

Porovndvaei metoda 2 220 000,-K¢
CO = (2039093 + 1455000+ 2220000)/3 = 1904 698.-K&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Eini 1 905 000,-K¢

(slovy : jedenmiliondevéisetpéisick )

V Praze 18.4.2013
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Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jeko znalec jmengvany rozhodnutim Krajského soudu v Pleni ze dne 10,4, 1995 &,j. Spr, 69/93 pro
zikladni obor ekonomika: odvétvi ceny 2 odhady nemovitost,

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. & 3139/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladi 0¢tuji dokladem &. 3139/2015.
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