ZNALECKY POSUDEK
¢. 2817/2014

O ceré nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky773/9 v objekt&p. 773/8, ulice Minska, obec
Praha, ¥etré spoluvlastnického podilu na spéhgch castech domu a pozemku parcalisio 1181
na katastralnim Guzemi VrSovice.

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

U¢el znaleckého posudku:

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti praély prodeje elektronickou aukci.

Podle stavu ke dni 6.3.2014 znalecky posudek vyp@ala:
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Znalecky posudek obsahuje stran textu getrg titulniho listu a 2 stranyifloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 11.3.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cert nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytoveérjetky ¢. 773/9 v objektwp. 773/8, ulice
Minska, obec Praha,cetrg spoluvlastnického podilu na spéhgch castech domu na pozemku
parcelni¢islo 1181 na katastralnim Uzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka.773/9
Adresa pedmétu ocerni: Minské& 773/8
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: 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 11.3.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralnihofadu LV ¢. 11553 ze dne 5.3.2014
skute&nosti a vynéry zjisttné na mist

informace a Udaje gténé vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

5. Vlastnické a evidekini udaje

Na LV ¢.11553 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nésti 2/2, Praha 1
Swiena sprava

M¢éstskacast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skuténost
Ocereni je provedeno dle dat zjgtych na mist a zangenych i prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakfert 1 umisinou ve druhém nadzemnim
podlaZi o velikosti 56 f - dle vymezeni jednotek v budow bytové jednotce pHtsklep k
uzivani o velikosti 2.26 M. Objekt je situovany v ulici Minska, kterd je $mioi mezi ulici
VrSovickou a Moskevskou. Jedna se zastaabovych bytovych dofn V blizkém okoli se nachazi
pievazie bytova zastavba, nassti Svatoplukaecha, koohinor a objektyradu néstskécasti Prahy
10. Olganska vybavenost dobrd - v ulici VrSovickd a Mask& malé obchody a sluzby.
Nejbliz§i ndkupni centrum Edendstanice tramvaji. Dopravni dostupnost dobranisteautobusu
v ulici VrSovicka tramvajv Minské, VrSovické neiMoskevské. NejblizSi metro  Nésti Miru.
Parkovaci moznosti Viehlych ulicich obzvla$tve ve&ernich hodinach Spatné.

Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovana je sndvpodzemnimi podlazimi a ¢p




nadzemnimi podlazimi s vytahem. Objekt jeirael konstrukce za®tSeny sedlovou igchou se
streSni krytinou taskovou a klenipkymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objekiaradku s
provedenym né&tem. Vstupni dvie pavodni, chodbové dve tzv. litaci fivodni dewené prosklené
. Schody kamenné, podlahy teracové. LodZistppné ze spot@ého schodi®vého prostoru
prosklenymi plastovymi dieni. Objekt je v dobrém stavu udrZovany. Objekt pgstaven ve
dvacatych letech. V budéye 21 bytovych jednotek a 5 nebytovych prostor.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk&. 773/9




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 Shg.
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¢. 773/9
Ocaiovana bytova jednotka se nachazi ve druhém nadeerpodlaZzi podsklepeného (2.PP)
pétipodlazniho z&ného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestayokoje, kuchyns, WC,
koupelny, pedsii, spize. Spiz byla vyuzivana jako kuttky z které je zbyla pouze baterie.K
bytové jednotce pttsklep k uzivani. Oknarevena Spaletova zasklena izotam sklem renovovana
anova. Dvie dewné do dewenych zarubnifivodni vyZadujici renovacigetre vstupnich, které
jsou opatteny bezpénostni pakou . Podlahy v pokoji parkety (nutna sepav kuchyni (uzivana jako
pokoj) lino na fivodni dlazbu, v fedsini givodni dlazba s linem, ve tpodni dlazba, v koupetra
WC dlazba a obklady (nov&etre zaizovacich pedntta) ve standardu. Kucliybez vybaveni,
koupelna vybavena vanou a umyvadlem s obkla&y sbhev vody el. boilerem umigtym v
koupelt. WC misa kombi. bez obkladsgn, pouze dekorativnh nalepeno é&kolik kusi
obkladovych dlazdic, WC misa kombi. Vytégd WAW s rozvody v radi po povrchu sin.
Stavebs technicky stav : v bytové jednotce byly provedgowyze stavebni Upravy hygienického
zazemi, zbyvajicéast bytové jednotky vyZzaduje stavebni Upravy l@og renovace dwg ve
spizi nové omitky) .

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parcé. 1181

Oceaiované pozemky se nachazi na katastralnim uzemvi¢eSa jsou oceimy dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny aikrené

Typ N&zZe Pa'rcelnl’ Vymzéra Jedn. czene Cena
¢islo [m“] [K¢/mT] [K¢]
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 1181 432,00 7000,00 3024 000,-
nadvdai
Ostatni stavebni pozemek - celkem 3 024 000,-
Pozemek parct. 1181 - zjiS€na cena = 3024 000,- Kk

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich
Pozemek par¢. 1181

3 024 000,-K
3 024 000,- K




Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podil = 3024 000,- Kk
Vlastni ocergni jednotky

Zat¥idéni pro potieby oceréni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21

Stai stavby: 94 let

Indexovana pimérna cena IPC (flohag. 27): 47 572,- K/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

kuchyi: 13,5(* 1,00 = 13,50 m
pokoj: 25,0(* 1,00 = 25,00
predsh: 11,0C* 1,00 = 11,00 n§
spiz: 2,7C* 1,00 = 2,70 nf
WC: 1,0(* 1,00 = 1,00 nf
koupelna: 2,8(* 1,00 = 2,80 nf
Zapaitana podlahova plocha bytu: 56,00 nf

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - 2da nebo monolitick&onstrukce vyzdivar IV 0,10
- z&kna

2. Spolené¢asti domu Kolarna, k@&érkérna, dilna, pradelna, susar |l 0,00
sklad

3. FisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00

4. Umiseni bytu v dong - 2. - 4. NP s vytahem - 2.NP s vytahem Il 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti kesswwym stranam - Ostatni &ové Il 0,00
strany -¢asté&ny vyhled - severozapad do ulice Minska

6. Zakladni pisluSenstvi bytu - sluSenstvi Uplné - standardni 1l 0,00
provedeni - WC, umyvadlo a vana

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolyterh - Standardni 1l -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebgpsilkdje -
sklep k uzivani,

8. Vytapeni bytu - Lokalni na elekinu nebo plyn - WAW I -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - MirsniZujici cenu - bez vybaveni I -0,05
kuchyre ve spizi - pouze baterie

10. Staveb#- technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)

Koeficient pro stavby 49 let po celkové rekonstiukc

s=1-0,005*49 6,68
9

Index vybavenly = (1 +Z V;) * V10 * 0,68 =0,618
i=1



Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P

1. Situace na dilm trhu s nemovitymi &mi - Poptavka nizsi nez Il -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi 1l -0,01

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu Il 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Povodove riziko - Zéna se zanedbatelnym nebeéperyskytu v 1,00
zaplav

4
Index trhu I+ =R *(1+ 3> P)=0,960
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. FrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni emlit-Obchodn |l 0,00
centra

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

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

5. OkEanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovéig je I 0,00
dostupna otanska vybavenost obce

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

7. Hromadnéa doprava*Zastavka hromadné dopravy do 200m (M V 0,00
piimestské linky nist)

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

9. Obyvatelstvo - Bezprobléemové okoli Il 0,00

10. Nezamsstnanost - Rimeérna nezaréstnanost I 0,00

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

11
Index polohy Ip=P *(1+> R)=1,009

i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*% 47 572,- K/m? * 0,618 = 29 399,50 ¥m?
CBp=PP *ZCU *  * | = 56,00 M * 29 399,50 K/m”* 0,960 * 1,009= 1 594 741,77K

Cena stanovena porovnavacim aisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 3 024 000¢ K
Spoluvlastnicky podil: 560/ 13 975
Hodnota spoluvlastnického podilu:

1594 741,77 K



3024 000,- K*560/13975 =121176,3%K
Spoluvlastnicky podil naffsluSenstvi a pozemku + 121 176,39 K

Bytova jednotka ¢. 773/9 - zjiS€né cena = 1715918,16 K




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 773/9 1715 918,20 K
1. Oceréni staveb celkem 1715918,20 K
Celkem 1715 918,20 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 1715 918,20¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 773/9 1715 918,20 K
1. Oceréni staveb celkem 1715918,20 K
Celkem 1715 918,20 K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1715918,20 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 1715 920,- K

slovy: Jedenmilionsedmsetpatnécttisictisstdvacet K

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSe# receno jistina, kterou je nutnofipstanovené urokové sazhbiloZit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jakctisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelnéhdaném mist a ¢case
ro¢niho najemného snizeného énbnaklad na provoz. Najemné je stanoveno na z&kladkumu
trhu nabizenych pronajinviastni databaze a publikace - Cenové méaeské republiky 1/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Rmeérny cisty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenovépynéeské
republiky¢ini v Praze 10 - 9 000,&m¢s.



Inzerované nabidky :

Mexicka 1+1 56 frudrzovany stav ve 3.NP,vybaveny, vytah, topéfhptop, sklepni

koje, zdizen

9 900,-K (177,-€m2)

Tolstého 1+1 52 po celkové rekonstrukci, dobry stav v 5.NP  vytatbaveny 8

500,-Ke¢ (163,-4m2)

Tolstého 1+1 51 Tbalkon po rekonstrukei, vybaveny v 6.NP, vytah

9 000,-K (176-&m2)
Pamérna cena za fipodlahové plochyv nabidce 172,-KX K (nabidky)0.85 =

146,-K/m?

Nutné je zohledni staveb@ technického stavibytu, vybaveni,porovnani a naklady spojené s
vlastnictvim. (Udrzba, sprava,ida nemovitosti)

56 M x 146,- K/m* = 8176,-K

Cisty raini vynos za fednitnou bytovou jednotku za pronajem je stanot@stkou
7 000,-K/mes.
Matematicky vyjaéeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit pfepapisobem pmé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelnédaiho vynosu.

Zisty zisk) [/ urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roini vynos s odptiem néklad : 12 x 7 000,-K =84 000,-k
Cv= 84000 /8 x 100 = 1050 00®-K

VYNOSOVA METODA ¢&ini ;1050 000,-K

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 stavehlintechnicky stav bytové
jednotky, standard,ifsluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

VrSovickda 1 + 1 54 nfv dobrém fivodnim stavu ve 3.NP s vytahem, sklefimd po
rekonstrukci

1 790 000,-k (33 148,m2)
Moskevska 1+ 1 58 Tpavodni dobry stav k rekonstrukci, ve 2.NP bez vytshWw, sklep ,
stav objektu dobry

2 500 000,-k (43 103,m2)
Gruzinskd 1+1, 58%mpred rekonstrukci, v 1.NP s vytahem, sklepimds dobrém stavu,
2 310 000,-k (39 827,H

Plﬁmérné cena za Fn \Y nabidce 38 693,6&“2 X |((redukce pramenu cenQ.85 =
= 32 889,-K/m’

Po zvazeni vSech aspélgorovnanim je cena ogevané bytové jednotky stanovena
33 000,-K/m2

330008K x 56 nf = 1848 000,-K

Dle cenové mapyeské republiky 1/2014 pmérnéa cena za bytovou jednotku 1 + 1 v Praze 10 -
1 800 000,-K.

SROVNAVACI METODA 1 848 000,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisenych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenoygedpisu platného ke dni ocen
pouzileme metoduisgdni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmetickyrmpgr.

Dle cenoveého fedpisu 441/2013 Sb. 1715918k

Vynosova metoda 1 050 000¢K

Porovnavaci metoda 1 848 000¢-K
CO = (1715918 + 1050000+ 1848)830 = 1537973,-K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini. 1 538 000,-K

(slovy : jedenmilionptsetticetosmtisicK)

V Praze 11.3.2014
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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 2817/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladituji doklademe. 2817/2014.
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