ZNALECKY POSUDEK
¢. 3237/2015
O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 619/16 v objektu ¢p. 619/8, ulice Bulharska,

obec Praha, vetn¢ spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
509 na katastralnim uzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: M¢stska cast Praha 10
VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10
Utel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro ucely prodeje

elektronickou aukci

Podle stavu ke dni 15.6.2015 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 vcetné titulniho listu a 2 strany ptiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 1.9.2015



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

O cen€ nemovitosti - obvykla cena (t€z trzni) bytové jednotky ¢. 619/16 v objektu ¢p. 619/8, ulice
Bulharskéd, obec Praha, vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 509 na katastralnim izemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.619/16
Adresa predmétu ocenéni: Bulharska 619/8
100 00 Praha 10
Kraj: HI.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 29.8.2015.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho titadu LV €. 11570 ze dne 9.6.2015
skute€nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢.11570 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Mc¢stska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1+ 1 umisténou v patém nadzemnim podlazi o
velikosti 43.50 m?> -dle vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k uzivani o
velikosti 3 m? , ktery neni zapo¢itan do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt je situovany v ulici
Bulharska v zéastavbé fadovych bytovych domt. V blizkém okoli se nachazi Heroldovy sady a
zastavby blokl s bytovymi domy. Obcanska vybavenost dobra - v ulici Kodaiiska malé obchody
a sluzby. Nejblizsi nakupni centrum Eden nebo Flora. Dopravni dostupnost dobra - stanice autobusu
v ulici Kodaiiskd nebo Ruska - autobus, tramvaj ve Francouzské. Nejbliz§i metro Namésti Miru .
Parkovaci moznosti v pfilehlych ulicich obzvlasté ve vecernich hodinach Spatné.

Bytovy diim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s Sesti  nadzemnimi podlazimi
bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukce zastteSeny sedlovou stfechou se stfesni krytinou taskovou a
klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasédda objektu plvodni do prvniho podlaZzi v oblasti




soklu opravena, vstupni dvefe plvodni dfevéné s malymi prosklenymi okénky a nadsvétlikem.
Schody kamenné, podlahy teracové. Lodzie pfistupné ze spolecného schodistového prostoru
puvodnimi ze dvou tfetin prosklenymi dvefmi s nadsvétlikem. Na mezi podestach hydrant.
Objekt je v pivodnim stavu s béznou udrzbou, postaveny ve tricatych letech.V budové je 18
bytovych jednotek a 2 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 619/16



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., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez | -0,04
nabidka - v 5.NP bez vytahu
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 | 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zéaplav

5
Index trhu It =Pe* (1 + > Pi) =0,960

i=1
Index polohy

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

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim | 1,00
celku

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

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
S moZznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — dobra Il 0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Pruimérna nezaméstnanost I 0,00

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



11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,060

i=2
Koeficient pp = IT* 1Ir = 1,018

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 619/16

Oceilovana bytova jednotka se nachazi v patém nadzemnim podlaZzi podsklepeného Sestipodlazniho
zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyné, koupelny s WC, piedsing -
dle prohlaSeni vlastnika. Ve skutecnosti v pfedsini obklad k lince s baterii ke diezu. K bytové
jednotce patii sklep k uzivani, ktery neni zapocitan do podlahové plochy bytové jednotky. Okna
drevéna Spaletova. Dvefe vstupni dievéné do dievénych zarubni pivodni z chodby pobité
uzkymi palubkami ve Spatném stavu, dvete do pokoje a kuchyné ptivodni ze dvou tfetin prosklené do
dievénych zarubni (pokoj- chybi sklo a klika, kuchyn - chybi sklo a zaruben poskozena), do koupelny
s WC pouze poskozena plivodni dievéna zaruben. Podlahy v pokoji a kuchyni lino, v pfedsini zniceny
korek a v koupeln¢ s WC dlazba . Kuchyn vybavena plynovym sporakem bez obkladu k lince, rohova
¢ast obloZena palubkami, koupelna vybavena vanou, umyvadlem a WC misou kombi s obklady
stén. Vytapéni WAW a ohtev vody karmou umisténou nad vanou v koupelné ((2001). V kuchyni
podhled z polystyrenovych desek a je zde lokdlni poSkozeni na rédkos. V ptedsini proveden
obklad k lince s baterii ke dfezu. Stropni konstrukce v koupelné a predsini klenbové. V koupelné
vzhledem k nedostatecnému vétrani projevujici se pliseil ve stropni ¢asti.  Stavebné technicky stav
jednotky vyzaduje rozsahlejsi stavebni Gpravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 509

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nézey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 509 340,00 7 000,00 2 380 000,-
nadvori
Ostatni stavebni pozemek - celkem 340,00 m? 2 380 000,-
Pozemek parec.€. 509 - zjiSténa cena = 2 380 000,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 509 = 2 380 000,-K¢
2 380 000,- K¢




Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu 2 380 000,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
Stafi stavby: 85 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1975
Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 43 362,- K¢&/m?
Podlahové plochy bytu l;?,e;ﬁf:iéd[l,elotzﬁ;
kuchyr: 15,40* 1,00 = 15,40 m?
pokoj: 18,80 * 1,00 = 18,80 m?
predsifi: 6,00* 1,00= 6,00 m?
Koupelna s WC: 3,30* 1,00 = 3,30 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 43,50 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Niazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
- zdéna
2. Spole¢né ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor | -0,01
3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu vdomé - 1. PP nebo 5. NP a vys$§i bez vytahu - 5.NP | -0,05
bez vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Okna jen na sever I -0,01
nebo bez vyhledu - sever
6. Zékladni pfislusenstvi bytu - PtisluSenstvi liplné - standardni i 0,00
provedeni - WC, umyvadlo a vana
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje -
sklep k uzivani
8. Vytapéni bytu - Lokalni na elekttinu nebo plyn - WAW I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu i 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (ptedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 40 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (40 + 15)= 0,725
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*V1*0,725=0,471

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,960



Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zé&kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 43 362,- K&/m? * 0,471 = 20 423,50 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * |p = 43,50 m? * 20 423,50 K&/m? * 0,960 * 1,060= 904 058,48 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem 904 058,48 K¢

ﬁprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 2 380 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 435/9 010

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 380 000,- K¢ *435/9010 =114905,66 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku

+

114 905,66 K¢

Bytova jednotka ¢. 619/16 - zjiSténa cena 1018 964,14 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 619/16 1 018 964,10 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1018 964,10 K¢
Celkem 1018 964,10 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1018 964,10 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 619/16 1018 964,10 K¢&
1. Ocenéni staveb celkem 1018 964,10 K¢
Celkem 1018 964,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1018 964,10 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 018 960,- K¢

slovy: JedenmilionosmnacttisicdevétsetSedesat K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené fe€eno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZzit, aby uroky z této
Jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho ndjemného snizeného o ro¢ni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny cisty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 500,-K¢/més.



Inzerované nabidky - porovnavané nemovitosti :

Vrsovickd 1 + 1 41 m?po rekonstrukci v 5.NP,vybaveny, vytah, topeni etdzové, sklepni kéje,

10 000,-K¢& (244,-K¢&/m?)
Donskd 1+1 44m? dobry stav po rekonstrukci v 3.NP bez vytahu, vybaveny

9 000,-K¢& (205,-K¢&/m?)
Holandskd 1 +1 45 m? v dobrém stavu, vybaveny v 5.NP, bez vytahu , sklep

9 500,-K¢& (211-K&/m?)

Priimérna cena za m? podlahové plochy v nabidce 220,-K&x K (redukce pramenu ceny) 0.85 =
= 187,-K¢&/m?

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni, jednotlivych porovnani a naklady
spojené s vlastnictvim. (adrzba, sprava, daii z nemovitosti)

4350 m? x150,- K&/m? = 6525,-K&/més
Cisty roéni vynos za piedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou
6 100,-K¢/més.
Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZzit propocet zplisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.
Z(¢isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpoétem nékladti:  12x 6 100,-K& =73 200,-K¢&

Cv= 73200 /8 x 100 = 915000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 915 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou oceniovanou. 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 vétSin€ piipadl obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytoveé
jednotky, standard, ptislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Reprezentanti - porovnavané nemovitosti :

Gruzinskd 1+1 42 m?po rekonstrukci v 3.NP, sklep, diim v dobrém stavu, balkon, bez vytahu
1900 000,-K& (45 238,-K¢&/m?)



Vrdovicka 1 + 1 44.7 m? po rekonstrukci ve 4.NP s vytahem, stav objektu dobry

2 200 000,-K¢ (49 217,-K&/m?)
Holandskd 1+ 1 48.40 m?, ptvodni udrzovany stav, v 5.NP bez vytahu, sklep, dim po &ast.
rekonstrukci,

2 520 000,-K¢ (52 066,-K¢&/m?)

Primeérna cena za m2 v nabidce 48 840,-Ké/m2 X K(redukce pramenu ceny) 0.85=
= 41 514,-K¢&/m?

Po zvazeni vSech aspekti a jednotlivych porovnani je cena oceniované bytové jednotky stanovena
Castkou : 38 000,-K&/m?

38000,-K¢ x 43.50m? = 1653000,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2015 primérna cena za bytovou jednotku 1 + 1 v Praze 10 -
2 200 000,-Kc¢.

SROVNAVACI METODA 1 653 000,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového piedpisu 199/2014 Sh. 1018 964, -K¢

Vynosova metoda 915 000,-K¢

Porovnavaci metoda 1 653 000,-K¢
CO = (1018964 + 915000+ 1653000)/3 = 1195655,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gni - 1196 000,-K¢

(slovy : jedenmilionstodevadesatSesttisicK¢)
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V Praze 1.9.2015

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.3.14.

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. ¢. 3237/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 3237/2015.
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