ZNALECKY POSUDEK
¢. 2837/2014

O cerg nemovitosti - obvykla hodnota (téz trzni) bytoeénotky¢. 61/7 v objektuep. 61/43, ulice
Kodaiska, obec Prahagetns spoluvlastnického podilu na spétgch castech domu a pozemku
parcelnicislo 512 na katastralnim tzemi VrSovice.

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

U¢el znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pra@ély prodeje elektronickou aukci.

Podle stavu ke dni 6.3.2014 znalecky posudek vypaala:
Ing. Dagmar Marvanova

Dagicka 180
109 00 Praha 10

Znalecky posudek obsahugestran textu ®etre titulniho listu a 2 stranyifioh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 8.3.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cer® nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytovénetky ¢. 61/7 v objektuwip. 61/43, ulice
Kodaiska, obec Prahagetns spoluvlastnického podilu na spétgch castech domu a pozemku
parcelnicislo 512 na katastralnim tzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka.61/7
Adresa pedmétu ocerni: Kodaiska 61/43
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Uzemi: VrSovice
Paet obyvatel: 1246 780

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované oBse=22 570,00 K/m?

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se zadiienim byla provedena dne 7.3.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralnihofadu LV ¢. 11858 ze dne 5.3.2014
skute&nosti a vynéry zjisttné na mist

informace a Udaje gténé vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budsdv

5. Vlastnické a evidefini daje

Na LV ¢.11858 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mgsto Praha Marianské nésti 2/2, Praha 1
Swéiena sprava

Méstskacast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skuténost
Ocereni je provedeno dle dat zj&tych na mista zantienych i prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis hemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakterti 1 o velikosti 42 m dle vymezeni
jednotek v budo¥  Bytovy dim je situovany wadové zastavb pii ulici Kodanska v blizkosti
Heroldovych sail Jedna se o zastavbu bytovych donOhktanska vybavenost dobra v ndist v
dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice dkska a Moskevska, nakupni centrum Eden
tii stanice autobusem. Zastavka autobusu v ulici Raslbo Kodaska, dopravni dostupnost dobra -
autobus k metru , nejblizSi metro stanice Nsiin Miru nebo Jho z Podbrad. Parkovani v
prilehlych ulicich Spatné a zvl&te ve&ernich hodinach. Jedn& se o okrajovou lokalitureent
Objekt je zdné konstrukce, podsklepeny stipnadzemnimi podlazimi bez vytahu, Zaseny
sedlovou sechou s klempskymi prvky z pozinkovaného plechu. Svod wdali domu novy. Okna




puvodni dewna Spaletova na chodbachewna jednoducha, vstupni dee pivodni cast&ng
prosklené, chodbové reéné tzv. litaci jpvodni, schody kamenné, podlahy teracové. Na
mezipodestach vstup na spwié balkony pvodnimi dvémi casténé prosklenymi. Fasada v
dobrém stavu. Stavebrtechnicky stav objektu se zakladni udrzbou. Objalt postaven ve
¢tyricatych letech. V budavje 21 bytovych jednotek a 3 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk&. 61/7




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocaiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sbh¢. 237/2004 Sb&. 257/2004 Sbhé. 296/2007 Sbg. 188/2011 Sbg. 350/2012 Shé.
340/2013 Sh. &. 303/2013 Sh. a vyhlasky MER ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provfichéktera
ustanoveni zakona 151/1997 Sb.

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka¢. 61/7
Ocaiovanad bytova jednotka se nachazi wevrtém nadzemnim podlaZi égpodlazniho
podsklepeného 2dého objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestaw@alé pedsiky, pokoje,
kuchyrg a spize, WC mimo byt. Okndel¢na Spaletova ve Spatném stavu, ve spizi jednoduché
direvené okno, dvie pivodni dewné plné a prosklené daelenych zarubni ve Spatném stavu.
Podlaha v fedsini f@vodni fosny, v pokoji parkety, v kuchyni lino a epizi pivodni dlazba.
Kuchyiska linka chybi pouze plynovy sporak a stasgzd Vytagni kamny na tuha paliva (v kuchyni
i pokoji). Bytova jednotka vyZaduje totalni rektm&ci.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parcé. 512

Oceaiovany pozemek se nachazi na katastralnim Uzemvi¢eSa je oceen dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2014 mapovy ligt 60.

Ocenrgni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny arené

T NAzZe Parcelni  Vyméra  Jedn. cene Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] K¢
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 512 639,00 8880,00 5674 320,-
nadvai
Ostatni stavebni pozemek - celkem 5674 320,-
Pozemek parct. 512 - zjiS€na cena = 5674 320,- K
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich
Pozemek par¢. 512 = 5674 320,-K
5674 320,- K
Celkovéa cena nemovitého majetku pro stanoveni podil = 5674 320,- K

Vlastni ocergéni jednotky

Zat¥idéni pro potireby ocerni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21



Sté&i stavby: 74 let
Indexovana pmimeérna cena IPC (jlohac. 27): 47 572,- K/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

kuchyi: 18,3(* 1,00 = 18,30 m
piedsi: 0,5(* 1,00 = 0,50 nf
WC mimo byt: 1,9C* 1,00 = 1,90 nf
pokoj: 20,1(* 1,00 = 20,10
spiz: 1,2C* 1,00 = 1,20 nf
Zapgaiitana podlahova plocha bytu: 42,00 M
Vypo¢éet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. \
1. Typ stavby - Budova - 2danebo monoliticka konstrukce vyzdive 1V 0,10
- zA&kna
2. Spolgnéasti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01
3. FisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umistni bytu v dond - Ostatni podlaZzi nevyjmenované - 4.NP beil 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti kesswym stranam - Okna jen na sever | -0,01
nebo bez vyhledu - sever do dvotasti
6. Zakladni pisluSenstvi bytu - Bez vilastnihéigiluSenstvi I -0,15
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolyterh - Standardni | -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapeni bytu - Lokalni na tuha paliva - lokalni na tysadiva 2 ks I -0,10
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Staveb# - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (nutna \ 0,40
rekonstrukce)
Koeficient pro sté 74 let:
s=1-0,005*74 9,63
9
Index vybavenly = (1 +_Zl\/i) *V10* 0,63 =0,202
=
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi - Poptavka vyraznnizsi | -0,06
nez nabidka
2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi Il -0,01
3. Zmeny v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Negativni - svoji dispozici | -0,03
neodpovida vymezeni jednotek
5. Povodove riziko - Zéna se zanedbatelnym nebeérperyskytu I 1,00

zaplav



4

Index trhu It =Rs*(1+3 P)=0,900
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkenim | 1,03
celku

2. Prevazuijici zastavba v okoli pozemku a Zivotni geait-Rezideni | 0,00
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na@dt(centrum) obce Il 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk& kieré ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oltanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemové je I 0,00
dostupna okanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnostkomunikace (zpewna) ke hranici pozemk: V -0,02
Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava*Zastavka hromadné dopravy do 200m (M V 0,00
piiméstské linky ngst) - pled domem stanice tramvaje

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komekniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamstnanost - Rimeérna nezaréstnanost I 0,00

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

11
Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=1,009
i=2

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*% 47 572,- K/m? * 0,202 = 9 609,54 K/m?
CBp=PP *ZCU * I * |p = 42,00 Mi * 9 609,54 K/m?* 0,900 * 1,009= 366 509,78K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 366 509,78 k

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 5 674 320¢ K

Spoluvlastnicky podil: 420/ 18 974

Hodnota spoluvlastnického podilu:

5674 320,- K*420/18 974 =125 604,22¢K

Spoluvlastnicky podil naifsluSenstvi a pozemku + 125 604,22 K

Bytova jednotka ¢. 61/7 - zjiS€na cena = 492 114,- K




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka. 61/7 492 114,- K
1. Oceréni staveb celkem 492 114,- K
Celkem 492 114,- K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 492 114,-K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka. 61/7 492 114,- K
1. Oceréni staveb celkem 492 114,- K
Celkem 492 114,- K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 492 114,¢€K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8 50: 492 110,- K

slovy: Ctyiistadevadesatdvatisicjednostodeset K

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSe#& feceno jistina, kterou je nutnoripstanovené urokové sazhilozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jakatisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelnéhdaném mist a ¢ase
ro¢cniho najemného snizeného @émbnaklad na provoz.

Vzhledem k tomu, Ze fpdn¥tna bytova jednotka vzhledem ke svému stavebchnickému stavu a
vybaveni neni vhodna k pronajmu - nepronajmutebrd toto oce¢ni provedeno.



POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro océni je zaloZzena na srovnani prodejni ceny obddiytévé jednotky s
jednotkou ocgovanou. Pouziti této metody je odvislé od fundgbpdrhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitostosderirénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a vetgine pripadi obsahuji provizi realitnich kancélaV primém porovnani je
zohledréna lokalita, dopravni dostupnost, technologie pdevé a stavehkintechnicky stav bytové
jednotky, standard,ifsluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Inzerované nabidky :

Madridskd 1+1 40,407 1.NP s vytahem, byked rekonstrukei, sklep 8°m Objekt jako
celek v dobrém stavu.

1 950 000,-k (48 267,-K/m2)

Ruskéa 1+1 447v 2.NP vytah, k rekonstrukcijich v dobrém stavu zrekonstruovaném
stavu, sklep

2 080 000,-k (47 273,-K/m2)

Zitomirskd 1+1 39 3.NP bez vytahufed rekonstrukci, stav budovy dobry, sklep,
1 890 000,-k (48 461,-K/m2)

Pﬁmérné cena za Fn élni . 48 OOO,'l‘é/m2 X K']abidky(redukce pramenu Cenyp.85
=40 800,-K

V rdmci stanoveni obvyklé ceny z& ja porovnani jednotlivych faktor(stavebs technicky stav,
vybaveni, podlazi, vytah atd.)
Cena porovnanim za’je stanovenaastkou 28 000,-K/m? .
28 000,M2 x 42 =1 176 000,-K

Dle cenové mapyeské republiky 1/2014 pmérna cena za bytové jednotky charakteru
1+1 v Praze 10 - 1 800 00Gs-K

POROVNAVACI METODA 1 176 000,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjis€nych hodnot - porovnavaci a dle cenovéreapisu platného ke dni ocamn a s ohledem
na vysi naklad nutnych k zakladnimu vyuziti bytové jednotky sfanovena obvykla cena.

Dle cenoveho fedpisu 441/2013 Sb. 492 114,K



Porovnavaci metoda 1176 000&K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
ginii 850 000,-K

(slovy : osmsetpadesattisicK

V Praze 8.3.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programeNEMExpress AC, verze: 3.2.1.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.199%:.j. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, &divceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2837/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 2837/2014.



