ZNALECKY POSUDEK
¢. 3143/2015

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 980/2 v objektu &p. 980/1, ulice Nad
Vrsovickou horou, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych &dstech domu a
pozemku parcelni ¢islo 3021 na katastralnim tzemi Michle.

Obhjednatel znaleckého posudku: Maestska &ast Praha 10
Vrfovicka 1429/68
10138 Praha 10
Utéel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pre ulely prodeje

elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

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

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

V Praze 19.4.2015



A. NALEZ

1. Znalecky kol

O cené nemovitosti - obvykld cena (té.i trzni) bytové jednotky & 980/2 v objektu &p. 980/1, ulice
Nad VrSovickou horou, obec Praha, vEetné spoluvlastnického podilu na spoletnych Castech domu a
pozemku parcelni ¢islo 3021 na katastrdlnim tzemi Michle.

2. Zakladni informace
Négzev predmétu ocendni: Bytova jednotka ¢.980/2

Adresa pfedmétu ocenéni: Nad Vriovickou horou 980/1
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastrdlni tzemi: Michle

Pocet obyvatel: 1243 201

3. Prohlidka a zaméFeni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 17.4.2015.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastrdlniho Gfadu LV ¢.9717 ze dne 9.3.2015
skuteénosti a vymeéry zjiténé na misté

informace a udaje sdélené vlasinikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV €. 9717 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2. Praha 1
Svéfena sprava

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

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjistenych na misté a zamétenych pii prohlidee nemovitosti.

7. Celkovvy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 56.90 m  dle vymezeni
jednotek v budove. K bytové jednotce patii sklep k uZivani o velikosti 24.00 m* aneni zapoSitin
do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy dim je fadovym koncovym domem situovanym pfi
ulici Nad VrSovickou horou, pies ulici sousedici s komerCni zdstavbou. Budova je umisténa v &isti
zastavby bytovymi domy s ckolni komertni zdstavbou (depo, administrativni budova. sklady,
prodejny). Obanska vybavenost - v ulici Elektrarenska potraviny a restaurace a drobné  prodejny v
ulici Zab&hlickd a Plyndrenskd, nejbliz3i ndkupni centru Kaufland (kfizovatka Chodovska s
Plyndrenskou) a Bauhaus. Dopravni dostupnost - autobusova zastavka v ulici Nad VrSovickou
horouv Bohdalecké a tramvaj v ulici Plyndrenska, Dopravni spojeni k metru Pankréac. Parkovaniv
prilehlych ulicich. Jednad se o okmajovou lokalitu centra.

- -



Objekt je zdéné konstrukce podsklepeny se étyfmi  nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou ukondenou valbou z Sablon a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu .
Okna pavodni dfevéna 3paletova. vstupni dvefe plechové z jedné tfetiny prosklené s nadsvétlikem,
zadvefi a chodby s podlahou z dlazby, schody kamenné. Chodby prosvétlené dievénymi
jednoduchymi okny. Osazeny jsou hasici pFistroje. Fasada zateplend v dobrém stavu, Stavebné
technicky stav objektu bé&zné udrzovany. Objekt byl postaven v poloviné tficitych let.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveh

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovd jednotka ¢. 980/2



B. ZNALECKY POSUDEK

Oceniovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku &, P

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi - Poptavka nizii nez I -0.06
nabidka - v 1L.NP

2. Vlastnické vziahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz Vv 0.00

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

3. Zmeény v okoli - Bez vlivu I 0,00

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

5. Ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivi I1 0.00

6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1.00
zaplav

5
Index trhu Iy =Ps* (1 + 3 P;)=0,940

i=1
Index polohy

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

Nizev znaku & P,

1, Druh a Géel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Vyrobni V -0.10
objekty — (femesla, sklady) nerugicf okoli

3. Poloha pozemku v obei - Okrajové &asti obee 111 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - | 0,00
Pozemek |ze napojit na vSechny sit® v obei nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pi{jezd po zpevnéné komunikaci, VI 0.00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastdvka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moZnosti I 0.00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli Il 0.00

10, Nezaméstnanost - Priméma nezamésinanost I 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez daliich viivii 11 0.00



Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=10,850

=32
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,799

1. Ocenéni staveb

1.1. Hiavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 980/2

Ocefiovana bytova jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi podsklepeného domu se étyFmi
nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Bytova jednotka sestiva dle vymezeni jednotek ze dvou
pokojl, ptedsing, kuchyné, koupelny s WC a spize. Okna dfevéna 3paletova v koupelné jednoduché,
dvefe do kuchyné. spiZe dievéné do dievénych zarubni plivodni, dvefe do pokoje dvoukiidlé do
dievéné zarubné, do pokoje z pfedsing pouze dfevénd zdruben, dvere do koupelny hladké do ocelové
zarubné. Vstupni dvefe hladké do ocelové zdrubné . Podlaha v pfedsini , kuchyni, spiZi a koupelné s
WC dalazby a v pokojich PVC. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, WC misou kombi s
obkladem stén do Grovné zarubni. Vytdpéni etaZové s plynovym kotlem zavéSenym pod stropni
konstrukei v kuchyni, Kuchynska linka chybi pouze baterie ke dfezu, obklad stény k lince chybi.
Stavebne technicky stav bytové jednotky : bytova jednotka prosla rekonstrukei v roce 2008.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

Pozemek pare.&. 3021

Ocenovany pozemek se nachdzi na katastrilnim Gzemi Michle a je ocenén dle plamé cenové mapy
Prahy CMP 2015, mapovy list & 74.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

N Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Negey gislo [m?] [Ké/m’] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavénd plocha a 3021 489,00 3 460.00 1 691 940,
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 489,00 m” 1 691 940,-
Pozemek parc.¢. 3021 - zjifténa cena = 1 691 240,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.€. 3021 = 1 691 940 -K&
1 691 940,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1 691 940,- K¢

Viastni ocenéni jednotky

Zat¥FidEni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 4

B



Stafi stavby: 90 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2008
Zakladni cena ZC (pFiloha €. 27): 37 426.- K&/m®

. ‘ koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podiahové plochy
predsii: 5.10% 1,00= 5.10m”
koupelna + WC: 4.80* 1,00= 4,80 m?
pokoj: 16.80* 1,00= 16,80 m’
pokoj: 1400*% 1.00= 14,00 m*
spiz: 0.80% 1,00= 0,80 m*
kuchyi: 1540* 1,00= 15,40 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 56,90 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku &, ¥i

L. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukee vyzdivand IV 0,10
- zdénd + zatepleni

2. Spoleéné &asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor | -0,01

3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 (.00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - L. NP bez I 0,00
vytahu

5. Orientace obyl. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever | -0,01
nebo bez vyhledu - jih

6. Zakladni piisludenstvi bytu - Pfislusenstvi tipIné - standardni II 0,00
provedeni - WC misa, umyvadlo a vana

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 11 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklep k uZivéni

8. Vytapéni bytu - Dilkové, Ustfedni, etaZzové - etazové [ 0.00

9. Kriterium jinde neuvedené - Vvznamné snizujici cenu - chybi I -0,10
kuchynskd linka pouze beterie ke dfezu, vedeni plynu po
povrchu stén

10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou 11 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 7 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0.005*(7+15=0,8%0
9
Index v}'bavenj Iv=(1+ Z V|) ¥ Vie " (.820 =0,863

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 0,850

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Ty = 37 426,- K&m” * 0,863 = 32 298,64 K&/m”

-B-



CBp=PP * ZCU * It * I = 56,90 m" * 32 298,64 K&/m" * 0,940 * 0,850= 1 468 396,30 K&
Cena stanovend porovndvacim zpisobem = 1 468 396,30 K¢

I:"prava ceny spoluviastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 691 940,- K&

Spoluvlastnicky podil: 569 /35 716

Hodnota spoluvlastnického podilu;

1691 940.-KE* 569/353716 =168 424 40 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku ¥ 168 424,40 K¢

1 636 820,70 K&

Bytova jednotka ¢. 980/2 - zjiStén:i cena




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 980/2 | 636 820,70 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 636 820,70 K&
Celkem 1 636 820,70 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 1636 820,70 Ké

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavhy

1.1.1. Bytové jednotka ¢. 980/2 1 636 820,70 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1 636 820,70 K¢
Celkem 1 636 820,70 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 636 820,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1636 820,- K¢

slovy: Jedenmilion3estsettiicetiesttisicosmsetdvacet K&

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb& uloZit, aby troky z této
Jistiny byly stejné jako cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
roéniho najemného sniZzeného o roéni ndklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zdkladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmil, viasini databédze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primémy Cisty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 400,-Ké&/més.



Inzerované nabidky prongjmu :

Pobotna 2+1 55m® 1.NP, bez v¥tahu, po rekonstrukei, vybaveni standard, sklep
9 800.-K&/més (178.-K&/m*)

Jivenska 2+1 57 m’ plvodni udrzovany stav, zafizeny . byt v 6. NP, vytah, sklep,
7 100.-K&/més (124.-K&/m*)

Vnéisi 2 +1 50 m’® vybaveni, po rekonstrukei, v 3.NP, bez vitahu, sklep
8 990,-K&/mds (180,-K&/m?)

Primémé cena zam’ v nabidee &ini : 167,-K&/m” X Kredukoe prmenuceny 0.85 = 142,-K&/m?

Nutné je zohlednéni stavebné rechnického stavu bytu a naklady spojené s vlastnictvim, (udrzba,
sprava, dan z nemovitosti) .

5690m® x 135-K&m'= 7 681,-K&/més
Cisty roéni vinosza pfedmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven &astkou 7 100,-K&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propoet zpisobem pFimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu,
Z(¢isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty ro¢ni vynos s odpottem nakladt: 12x 7 100,-Ké =85 200.-Ké

Cv= 85200 /8 x 100 = 1065 000.-Ké

VYNOSOVA METODA &ni  : 1065 000,-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 daného segmentu.
PouZity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tvto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve v&t§iné piipada obsahuji provizi realitnich kanceldH. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie proveden! a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfisluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Inzerované nabidky :

Nad Vrdovickou horou 2+1 51 m’. v 3.NPbez vytahu, pavedni stav,
1 999 000.-Ke (39 196.-K&/m”)



Stéimelick4 2+1 58 m", v 4.NP vytah, po rekonstrukei,

2 500 000.-K& (43 103,-Ké&/m?)
Jihlavska 2+1  54m*,v3.NP wytah, po rekonstrukei
2 385 000.-K¢é (44 167 -K&/m?)

Primérnd cena zam® &ini: 42 155-K&m" X Kiedukee pramenu ceny) 0-83
=35 832.-K&/m’

S ohledem na stavebne technicky stav bytové jednotky a jednotlivich porovndni je cena za m’

stanovena éastkou :
33 000.-K&/m> x 5690 m>= 1877 700.-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 primérmna cenaza bytové jednotky charakteru
2+1 v Praze 10- 2 500 000,-K&.

POROVNAVACI METODA 1 877 700,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouZijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sh. 1 636 821 ,-K¢&

Vynosovd metoda I 0635 000-Ke&

Porovndvaci metoda 1 877 700,-Ké&
CO = (1636821 +1065000+ 1877700)/3 = |1526507-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Gini 1527 000,-K¢

{slovy : jedenmilionpétsetdvacetsedmiisickg)
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V Praze 19.4.2015

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

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Pleni e dne 100.4.1995 &4, Spr. 69/95 pro
wikindni obor ekonomika, odvEvi ceny a odhady nemovitesti,

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 3143/2015 znaleckého deniku,

Znaleéné a nahradu nakladii Gétuji dokladem €. 3143/2015,
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