ZNALECKY POSUDEK
¢. 3390/2016

ovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 775/4 v objektu &p. 775/4, ulice Minska, obec
raha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 1183
na katastralnim uzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstska ¢ast Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10

Utel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro ufely prodeje
elektronickou aukci

Podle stavu ke dni 15.3.2016 znalecky posudek vypracovala :
Ing. Dagmar Marvanova

Dagické 180

109 00 Praha 10

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

-

Znalecky posudek obsdhuje 11 stran textu v&etng titulniho listu a 2 strany piiloh. Objednateli se
ptedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 15.3.2016




A.NALEZ S

1. Znalecky kol

O cen€ nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky &. 775/4 v objektu &p. 775/4, ulice
Minskd, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 1183 na katastralnim tizemi Vrovice.

2. Zakladni informace
Nazev ptredmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.775/4

Adresa pfedmétu ocenéni: Minska 775/4
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uizemi: VrSovice
Pocet obyvatel: 1259079

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.3.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 11836 ze dne 16.3.2016
skute¢nosti a vyméry zjist€né na misté

informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2016

S. Vlastnické a evidencni idaje
Na LV €.11836 jsou uvedeni jako vlastnici :
Hlavni mésto Praha Maridnské 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 zjisténych na misté a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 umisténou v prvnim nadzemnim
podlazi o velikosti 29.40 m® - dle vymezeni jednotek v budové. Objekt je situovany v ulici
Minsk4, ktera je spojnici mezi ulici VrSovickou a Moskevskou. Jedna se zastavbu fadovych
bytovych domtl. V blizkém okoli se nachézi pfevazné bytova zastavba, namésti Svatopluka Cecha,
koohinor a objekty ufadu méstské &asti Prahy 10.  Oblanskd vybavenost dobra - v ulici
VrSovicka a Moskevskd malé obchody a sluzby. NejbliZz§i nakupni centrum Eden dvé stanice
tramvaji. Dopravni dostupnost dobra - stanice autobusu v ulici VrSovickd tramvaj v Minské,
Vriovické nebo Moskevské. Nejblizsi metro Namésti Miru. Parkovaci moznosti v pfilehlych
ulicich obzvlasté ve ve€ernich hodinéch $patné.

Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovand je s dvéma podzemnimi podlaZimi a péti
nadzemnimi podlaZzimi s vytahem. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny sedlovou stfechou se
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stfedni krytinou taskovou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechi: Fasada objektu po
opraveé se §patné provedenym nétérem, ktery je lokaln€ naruSen. Vstupni dvefe pivodni dievéné s
okénky opatfenymi miiZkou, chodbové dvefe tzv. litaci puivodni dfevéné prosklené uzavirajici
zadvefi se vstupnim schodist®m, ke kterému jsou provedeny ocelové prvky pro osazeni
pojezdové ploSinky. Schody kamenné, podlahy teracové. LodZie piistupné ze spole¢ného
schodidtového prostoru prosklenymi dvefmi. Na mezi podestach hydrant. Objekt je v pivodnim
stavu udrZovany. Objekt byl postaven ve dvacatych letech. V budové je 22 bytovych jednotek a 3
nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &. 775/4



B. ZNALECKY POSUDEK o g

Oceiiovaci pFedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢&.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¥ 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢, P;

| Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptdvka nizsi nez I -0,02
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ A% 0,00

soud4sti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3, Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovand uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalgich vliva 11 © 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu It =Ps ¥ (1 & Z Pi) = 0,980

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku & P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

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

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anské vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob&anska vybaveénost obce

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

$patné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00



10. Nezaméstnanost - Primérna nezamestnanost == = IF > 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal3ich vlivil m 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 +) P;)=1,080
i=2

Koeficient pp = It * Iy = 1,058

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &. 775/4

Ocefiované bytové jednotka se nachdzi v prvnim nadzemnfm zvySeném podlazi podsklepeného
(2.PP) pétipodlazniho zd&ného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestava z ptedsin€ , spize,
WC a pokoje z kterého je vstup do koupelny. Okna dfevéna Spaletova, v koupelng do svétliku
jednoduché. Dvefe na WC do koupelny a pokoje dievéné rdimové do dfevénych zarubni plivodni,
dvete do spize nahrazuje zvés do dfevéné zérubn&. Vstupni dfevéné plivodni dfevéné ramové do
dfevéné zarubng. Podlahy v pokoji PVC, v predsini a spizi lino, v koupelné a na WC novgjsi
dlazba (1998). Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s obklady stén a je zde ptivod k
pra&ce, ohfev vody v koupeln® je zde umisténa karma (1998). WC kombi s niz8imi obklady
stén a malym umyvadlem. Vytdpéni lokdlni WAW (2007) umisténé v pokoji. V piedsini nad
vstupnimi dvetmi podstropni uloZny prostor. Omitky  lokaln¢ naruSené u vstupu do pokoje .
Stavebné technicky stav : provedeny byly stavebni upravy koupelny, WC misa s dlaZbou. Pokoj,
spiz a pfedsiil vyZzaduji stavebni Gpravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu j ednotky na pozemcich
Pozemek parc.¢. 1183

Ocefiované pozemky se nachézi na katastralnim tizemi Vrovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2016 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

T Nizev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

P 8 dislo [m’] [K&/m’] [K&]

§ 2 cen. mapa  zasfavéna plocha a 1183 398,00 7260,00 2 889480,-
nadvori

Ostatni stavebni pozemek - celkem - 398,00 m” 2 889 480,-

Pozemek parc.¢. 1183 - zjiSténa cena 2 889 480,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.c. 1183

2 889 480,-K¢
2 889 480,- K¢




Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu

Vlastni ocenéni jednotky

Zattidéni pro potifeby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27):

112 889 480,- K&

Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda

Praha 21
96 let
1970
49 835,- K&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu pudlahové plachy

pokoj: 19,70 * 1,00 = 19,70 m”

predsiii: 500%* 1,00= 5,00 m*

spiz: 1,00* 1,00= 1,00 m*

WC: 1,10* 1,00= 1,10 m’

koupelna: 2,60* 1,00= 2,60 m”

Zapotitana podlahové plocha bytu: 29,40 m*

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana - zd&€na

2. Spole¢né &asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, II 0,00
sklad

3. PfisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4, Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 1.NP s II 0,00
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni sv€tové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - jihovychod do dvorni ¢asti

6. Z4kladni pfisluSenstvi bytu - P¥isluSenstvi iplné - standardni 111 0,00
provedeni - WC samostatné , koupelna s vanou a umyvadlem

7. Dal§i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu - Lokélm na €lektfinu nebo plyn v pokoji WAW II -0,02

9. Kriterium jinde netvedené - Mirng sniZzujici cenu - chybi kuchyn II -0,05

10. Stavebng - technicky stav - Byt se zanedbanou udrZbou — 11 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)

Koeficient sta¥i upraven o + 0,04 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozséhlejsimi stavebnimi

upravami.

Koeficient pro stavby 46 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005 * (46 + 15)= 0,695
9

Index vybaveni Iy =(1+ 3 Vi) * Vio * 0,735 = 0,625

1=l
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Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980 .- &1y
Index polohy pozemku Ip = 1,080

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 49 835,- K&/m® * 0,625 = 31 146,88 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I1 * Ip = 29,40 m * 31 146,88 K&/m” * 0,980 * 1,080= 969 196,22 K¢

Cena stanovend porovndvacim zpisobem = 969 196,22 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zjidtén4 cena pozemku: 2 889 480,- K&

Spoluvlastnicky podil: 294 / 12 296

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2889 480,- K& *294 /12296 =69 088,09 K¢&

Spoluvlastnicky podil na pfisluenstvi a pozemku =k 69 088,09 K¢

Bytov4 jednotka & 775/4 - zjiStén4 cena 1038 284,31 K¢




. REKAPITULACE i v z

~ lekapitulace cen bez odpodétu opotiebeni

~ Ocenéni staveb
- 1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢&. 775/4 1 038 284,30 K¢&
Ocenéni staveb celkem 1038 284,30 K¢
~ tlkem 1038 284,30 K&
ekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 1 038 284,30 K¢
ekapitulace vyslednych cen

Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby '

1.1.1. Bytova jednotka €. 775/4 1 038 284,30 K¢&
Ocenéni staveb celkem 1038 284,30 K¢
lkem 1038 284,30 K¢
ekapitulace vyslednych cen, celkem 1038 284,30 K¢
ysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 038 280,- K¢

ovy: Jedenmiliontiicetosmtisicdvéstéosmdesat K&

YNOSOVA METQDA ~

ednodugeng fe€eno jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé ulozit, aby tiroky z této

stiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case

niho ndjemného sniZeného o ro¢ni ndklad na provoz. Néjemné je stanoveno na zakladé

0 u trhu nabizenych pronajméi, vlastni databize a publikace - Cenové mapy Ceské

- publiky 1/2016 - ing. Petr Ort PhD. Primérny {isty prondjem bytové jednotky 1 + 1(kk) dle
:nové mapy Ceské republiky ¢ini v Praze 10 - 9 500,-K¢&/més.




Reprezentanti porovnivaného nijemného : ik g

Vriovicka garsonka 28 m? po rekonstrukei v 1.NP s vytahem, nevybaveny, sklepni koje,

6 500,-K¢& (232,-K&/m?) |
Bulharské 1 + kk 28 m®> vyborny stav po rekonstrukci ve zvyseném 1.NP, vybaveny, sklep,
miiZe na oknech

8 500,-K¢ (304,-K&/m?)
Ruské 1 +kk 27 m? v dobrém stavu po  rekonstrukci, vybaveny v 3.NP, vytah
8 000,-K¢& (296,-K&/m’)

Pramérna cena za m’ podlahové plochy v nabidce
277,-K&m®> x K (redukce pramenuceny) ~ 0-90 = 249,-K&/m’

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni, porovnani a naklady spojené s
vlastnictvim. (adrZzba, sprava, dari z nemovitosti) '

29.40m®> x200,- K&m® = 5880,-K&

Cisty roéni vynos za pfedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven Castkou
5 400,-K¢&/més.

Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zpusobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

Z(&isty zisk) / urokové mira % kapitalizace X 100 %

Cisty roéni vynos s odpoctem naklada: 12x 5400,-K& =64 800,-K<

Cv= 64800 /8 x 100 = 810000,-K&
VYNOSOVA METODA ¢ini : 810 000,-K¢&

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 zohledn&nim, Ze tyto ceny jsou nabidkove, tudiz
nadhodnocené a ve vét§ing piipadd obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
sohlednéna lokalita, ddpravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, prislugenstvi a sluzby, atraktivita.

Reprezentanti porovnivané nemovitosti :

Ukrajinska 1 + kk = 32 m? k rekonstrukei, udr¥ovany v 2.NP bez vytahu , sklep, dim v dobrém
stavu
1 700 000,-K& (53 125,-K&/m?)



Sportovni 1 +kk 28 m po &aste¢né rekonstrukei, v ~ 1.NP, Stéw obj;létu dobry
1 450 000,-K¢& (51 786,-K&/m”)

Vrdovicka 1+kk 32 m? po rekonstrukci, v 1.NP, sklep, diim udrZovany,
1599 000,-K¢& (49 969,-K&/m” )

Primérmna cena zam® v nabidce 51 627,-K&/m* X Kredukee pramenu ceny) 0.90 =
= 46 464,-K&/m’

Po zvéZeni viech aspekti a jednotlivych porovnani je cena ocefiované bytové jednotky stanovena
40 000,-K&/m’

40 000,-K&/m?> x 29.40m’> = 1176 000,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2016 priméma cena za bytovou jednotku 1 + 1 v Praze 10 -
2200 000,-K&.

SROVNAVACI METODA 1 176 000,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnévaci a dle cenového pfedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 53/2016 Sb. 1 038 284,-K¢

Vynosova metoda 810 000,-K¢

Porovnavaci metoda 1176 000,-K¢&
CO = (1038284 + 810000+ 1176000)/3 = 1008 095,-K¢

-

'OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Sini 1008 000,-K¢

(slovy : jedenmilionosmtisicK¢&)

-10-



% Praze 15.3.2016

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

| 109 00 Praha 10
| _ Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.4.7.

" 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
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 3390/2016 znaleckého deniku.

Znaledné a nahradu ndkladi utuji dokladem ¢&. 3390/2016.

s




Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

e 0 jednotce

jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

Zplsob vyuZziti: byt

I,_ova: £ P75 ._
astralni Uzemi: Vrsovice (7322571 '
11836

294/12296

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianske namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

yelena sprava nemovitosti ve viastnicivi obce

gstska cast Praha 10, Vréovickéa 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10

pusob ochrany nemovutostu

pamatkove chranéné uzemi

dmezeni viastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

iné zapisy
WNejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rirern, v ramal kKier )“fh by] Lk nemoviiosti !:]pﬁu i LE’ﬂUV‘ gk at

ovitost je v Uzemnim obvodu‘ kde statni spravu katastru nemOVItOStI CR vykonava Katastralni trad pro h1avm mesto Prahu. Katastralni
cewste Praha#

razene udaje maji mformatwnl charakter P1atnost k 16 03 2016 06 OO OD . g

04 - 2016 Cesley Lrad zemarmed cky a ke stastralnig | Pod sidlistém 180078, Katgley, 18211 Prava 82
uréena katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na jefich comial auresu?.

Verze aplikace: 5.3.1 build 0
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Hlavni mésto Praha )
Cenovéa mapa stavebnich pozemku pro rok. 2016 \
SR 4

Katastralni Gzemi
Nazev: Vrsovice

s Parcela
Cislo parcely: 1183

° Cena 2016
Mapovy list: 60
Cena: 7260 K&/m®
Skupina: 4147

obrazené udaje maji informativni charakter a pfi zjistovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat

2 vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
je. Uéinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisu:
:1.1_.0_@_-@1-:1&-1: | 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1 .02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.0
:1.2,06-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31,12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31,
:1.1.12-31.12.12 | 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: od 1.1 14-30.4.14, od 1.5.14-14.1.15 | 2015: od 15.1.15-14.1,16 | 2016: od 15:1,

Vytisténo dne: 16.3.2016



