ZNALECKY POSUDEK
¢. 3511/2016

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 1199/7 v objektu ¢p. 1199/9, ulice Jakutska,
obec Praha, v€etné¢ spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
1509/1, 1505, 1504/1, 1503/1, 1504/2, 1503/5, 1502/5, 1501/6 a 1500/2 na katastralnim izemi
Vriovice.

Objednatel znaleckého posudku: M¢stska cast Praha 10
VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro Ucely prodeje
elektronickou aukci

Podle stavu ke dni 15.10.2016 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 vetné titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 24.11.2016



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena (t€z trzni) bytové jednotky ¢. 1199/7 v objektu ¢p. 1199/9, ulice
Jakutska, obec Praha, vcetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 1509/1, 1505, 1504/1, 1503/1, 1504/2, 1503/5, 1502/5, 1501/6 a 1500/2 na katastralnim
uzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢.1199/7
Adresa pfedmétu ocenéni: Jakutska 1199/9
100 00 Praha 10
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1259079

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 19.11.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho afadu LV €. 12295 ze dne 13.10.2016
skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2016

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Na LV ¢. 12295 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svétend sprava

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

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pti prohlidce nemovitosti.

7. Celkovyv popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 59.10 m*  dle prohlaseni
vlastnika. Objekt je situovany v ulici Jakutska, kterd je kolma na ulici Litevska. Jedna se o blok
bytovych domt v blizkosti Kubanského namésti. Lokalita ma dobrou dostupnost prostfredky MHD -
tramvaj - Kubanské namésti, nebo vzdalen&jsi autobusova linka v Ruské ulici. Nebliz§i metro
Starostragnicka nebo Zelivského. Obcdanskd vybavenost dobra. Bytovy dim je podsklepeny s
dvémi podzemnimi podlazimi (2.PP nepouzivany kryt CO) a v 1.PP technické zazemi a spolecné
¢asti domu. Vrchni ¢ast domu pétipodlazni bez vytahu. Vstupni dveie plastové ze dvou tietin
prosklené s nadsvétlikem, okna plastova, objekt zatepleny s novou fasddou a klempiiskymi prvky
pozink a svody v plastu. Zadvefi uzavieno prosklenou dievénou sténou s litacimi dveimi.
Schody teracové, podlahy chodeb a mezipodest teracové, v zadveti plvodni dlazba. Na




mezipodestach hasici pfistroj. Bytovy diim je uzivan od roku 1955 a jeho stavebné technicky stav je
udrzovany. V bodové je 90 bytovych jednotek a 1 nebytova - kryt CO.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1199/7



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
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 vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 11 0,00

6. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

5
Index tthu Iy =P¢* (1 + P;)=1,000

i=1
Index polohy

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

Nazev znaku ¢é. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Reziden¢ni | 0,04
zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inzZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd 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 v¢etné, MHD — dobra 1II 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost II 0,00



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

1
Index polohy Ip=P; * (1 + 3 Pi)=1,060
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,060

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1199/7

Oceilovana bytova jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi podsklepen¢ho (2.PP)
petipodlazniho objektu (kombinované konstrukce betonové prvky + zdivo) bez vytahu. Bytova
jednotka je charakterizovana jako 2 + 1 a sestava ze dvou pokoji, kuchyné, koupelny, WC,
pfedsing a spize. V pokoji do ulice plastové francouzské okno se Zaluziemi se zabradlim. Okna
plastova, dvete do vSech mistnosti lamelové zatahovaci do ocelové zarubnég, vstupni dvete hladké
nové do ocelové zarubng. Podlahy v pokojich, pfedsini, spiZi a kuchyni PVC imitace dieva, v
koupeln¢ a WC dlazba. Kuchyn bez kuchynské linky pouze obklad k lince s novymi rozvody.
Koupelna vybavena rohovou sprchou a umyvadlem (2012) s obklady stén do urovné dvefti a je zde
napojeni na pracku. WC samostatné s misou kombi bez obkladu stén (tapeta), obloZzena sténa za
misou. Vytapéni Ustfedni. Objekt byl kolaudovan v roce 1955. Stavebné technicky stav bytové
jednotky po rekonstrukci provedené v roce 2012. Objekt jako celek je v dobrém stavebné
technickém stavu po revitalizaci.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky
Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim Gzemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2016 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nézev Parcelni V}’lmzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K&/m?] [KE]

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1509/1 275,00 5 120,00 1 408 000,-
nadvofti

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1505 233,00  5120,00 1 192 960,-
nadvofti

§ 2 cen. mapa  zastavénd plocha a 1504/1 231,00  5120,00 1 182 720,-
nadvofti

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1503/1 215,00  5120,00 1 100 800,-
nadvofti

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1504/2 15,00  5120,00 76 800,-
nadvofti

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1503/5 22,00  5120,00 112 640,-
nadvofti

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1502/5 137,00  5120,00 701 440,-
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nadvori

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1501/6 75,00  5120,00 384 000,-
nadvoii

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1500/2 254,00  5120,00 1 300 480,-
nadvoii

Ostatni stavebni pozemky - celkem 1 457,00 7 459 840,-

PozemKky - zjiSténa cena

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu

Vlastni ocenéni jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27):

7 459 840,- K¢

7459 840,-K¢

7 459 840,- K¢

7 459 840,- K¢

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Praha 21

61 let
2012

49 835,- K&/m?*

Podlahové plochy bytu l;%e(ﬁ:f::éd[l)el(gl?;
Pokoj: 18,90 * 1,00 = 18,90 m*
Pokoj: 14,70 * 1,00 = 14,70 m?
Kuchyi: 9,60 * 1,00 = 9,60 m*
Koupelna: 2,60 * 1,00= 2,60 m*
WC: 0,90 * 1,00 = 0,90 m*
Predsii: 11,00 * 1,00 = 11,00 m*
Spiz: 1,40 * 1,00 = 1,40 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 59,10 m”
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna - bloky
2. Spole¢né ¢asti domu - Koldrna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad
3. PtisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 3.NP bez  1I 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - pokoj a kuchyn sever a pokoj jih
6. Zakladni ptislusenstvi bytu - PtisluSenstvi tplné - standardni M1 0,00
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provedeni - koupelna a WC
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Ustiedni, etdzové - centralni vytapeni
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirn¢ snizujici cenu - bez kuchyniské
linky
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou
Koeficient pro stavby 4 roky po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (4 + 15)= 0,905
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi, *0,905=0,923

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

I -0,03
111 0,00
II -0,05
II 1,00

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 49 835,- K&/m® * 0,923 = 45 997,71 K¢&/m®
CBp=PP * ZCU * It * [ = 59,10 m* * 45 997,71 K&/m?> * 1,000 * 1,060= 2 881 572,54 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 7 459 840,- K&

Spoluvlastnicky podil: 591 / 54 973

Hodnota spoluvlastnického podilu:

7 459 840,- K& * 591 /54 973 =80 198,74 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 1199/7 - zjiSténa cena

2 881 572,54 K¢

80 198,74 K¢

2961 771,28 K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1199/7 2961 771,30 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 2 961 771,30 K¢
Celkem 2 961 771,30 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 2961 771,30 K&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1199/7 2961 771,30 K&
1. Ocenéni staveb celkem 2961 771,30 K¢
Celkem 2961 771,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 2961 771,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 961 770,- K¢

slovy: DvamilionydevétsetSedesatjednatisicsedmsetsedmdesat K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené feCeno jistina, kterou je nutno pii stanovené Grokové sazbé ulozit, aby Uroky z této
Jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho najemného snizeného o ro¢ni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zaklad€ prizkumu
trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2016 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny cisty prondjem bytové jednotky - 2 + 1 dle cenové mapy ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 10 600,-K¢/més.



Reprezentanti pro porovnani :

Madridska 2+ 1 56 m®, balkon, po rekonstrukci, nevybaveny v 5.NP bez vytahu, sklep
10000,-K¢

(179,-K&/m?)

Bulharska 2+1 58 m”+ balkon 4m? , po rekonstrukci , vytah v 4.NP, zafizeny
10000,-K¢

(172,-K&/m?)

28. Pluku 2+1 59m?po rekonstrukci v 5.NP s vytahem, spiz, ,sklep, zafizeny
12500,-K¢

(212,-K&/m?*)

Primérna cena za m” podlahové plochy v nabidce 188,-K&/m?
188,-K&/m” X K (redukee pramenuceny) 0.95 = 178,- K&/m®

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, jednotlivd porovnani,vybaveni a naklady
spojené s vlastnictvim. (idrzba, sprava, dan z nemovitosti)

59.10m>  x 165,- K&/m’ =9 750,-K¢&
Cisty roéni vynos za piedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou
9 500,-K¢/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelné¢ho ro¢niho vynosu.
Z(cisty zisk) /arokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladi: 12x 9 500,-K& =1 140 000,-K¢&

Cv= 1140000 /8 x 100 = 1425000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 1425 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou. 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 vétSing piipadli obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, ptisluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Reprezentanti pro porovnani :
Kubanské nam. 2+ 1 o vyméfe 55 m”, po kompletni rekonstrukci, 3.NP s vytahem, sklep, objekt

dobry udrzovany stav
3750 000,-K¢ (68 182,-K¢&/m?)



Omska 2+ 1ovyméie 62m? pokompletni rekonstrukci v 2.NP bez vytahu, sklep
3750 000,-K¢ (60 484,-K&/m?)

Ruska 2+ 1 ovyméfe 62m’ porekonstrukci v 3.NP s vytahem,sklep
3 600 000,-K¢ (58 065,-K¢&/m?)

Primérna cena za m” podlahové plochy v nabidce

62 244,- K&/m® X K redukee pramenu cenyy 0.95 = 59 131,-K&/m?

Po zvazeni vSech aspektli a jednotlivych porovnani, vCetné¢ redukce pramenu ceny a stavebné
technického stavu je cena ocenované bytové jednotky stanovena
55 000,-K&/m’.

55 000,-K&/m*>  x 59.10 m* = 3 250 500,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2016 priméra cena za bytovou jednotku charakteru 2 + 1
v Praze 10 - 2900 000,-K¢.

SROVNAVACI METODA 3 250 500,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového piedpisu  53/2016 Sb. 2961 771,-K¢
Vynosova metoda 1 425 000,-K¢
Porovnavaci metoda 3250 500,-K¢
CO = (2961771 +1425000+3250500)/3 = 2545757,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
&ini 2 546 000,-K¢

(slovy : dvamilionypétsetétyficetsesttisicK¢)
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V Praze 24.11.2016

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.5.7.

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 poft. ¢. 3511/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 3511/2016.
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