ZNALECKY POSUDEK
¢. 2822/2014

O cer® nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jetky ¢.460/4 v objektuwip. 460/18, ulice
Ruska, obec Prahasetns spoluvlastnického podilu na spé&tgchcéastech domu a pozemku parcelni
¢islo 415 na katastralnim Gzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: M¢stskacast Praha 10
Vr3ovické 1429/68
10138 Praha 10

U¢el znaleckého posudku:

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti  pro ¢@ly prodeje elektronickou aukci.

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

Dagicka 180
109 00 Praha 10

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

V Praze 12.3.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cerg nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytovénetky ¢. 460/4 v objektp. 460/18, ulice
Ruska, obec Prahaietns spoluvlastnického podilu na spé&tgchcéastech domu a pozemku parcelni
¢islo 415 na katastralnim Gzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka.460/4
Adresa pedmétu ocerni: Ruska 460/18
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 ¢. 11567 ze dne 11.3.2014
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 ¢.11567 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 zjgtych na mista zantenych i prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis hemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charak®erul o velikosti 66.20 i dle vymezeni
jednotek v budo¥. Bytovy dim je situovany wadové zastavbjako rohovy dm pi ulici Ruska

a Estonska na hranici Vinohrad. Jedna se o zastawtovych doni. V blizkém sousedstvi se
nachazi Heroldovy sady, frekventovand Ruska uiceastavba ¢inzovnimi vilami. Olkanska
vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti drobmédgny - ulice Kodaska a Moskevska,
nejblizSi nakupni centrum Flora. Zastavka tramdgskevska, Francouzska , autobus v ulici Ruska,
dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru , n&bimetro stanice N&¥sti Miru nebo Jiho z
Podtbrad. Parkovani v fpehlych ulicich Spatné, zvlaStve ve&ernich hodinach. Jedna se o
okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zdné konstrukce, podsklepeny stip nadzemnimi podlazimi bez vytahu, Z2aSeny
sedlovou sechou s klemgskymi prvky z pozinkovaného plechu. Oknavedni dewna
Spaletova, vstupni die ocelova s prosklenim z d¥aého skla (70 léta), die uzavirajici vstupni
¢ast tzv. litaci pvodni dewené prosklené, schody kamenné, podlaha mozaikostup¥i chodba
zastropena valenou klenbou se Stukaterskymi pMMRymezipodestachievéna jednoducha okna a
jsou zde osazeny hasidiigiroje. Fasada domu v dobré stavu. Sta¥dbohnicky stav objektu s
béZnou adrzbou. Objekt byl postaven v roce 189Budov je 19 bytovych jednotek a 2
nebytové prostory (jedna z nebytovych prostor gangrace)

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk& 460/4




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¢. 460/4
Ocaiovanad bytova jednotka se nachazi ve druhém nadeempddliazi ptipodlazniho
podsklepeného zdého objektu bez vytahu. Bytova jednotka sesté@&dvobu pokaj, kuchyre,
predsik, koupelny, spize, WC a balkonu. Okitawdna Spaletovajgvodni s ozdobnymi Spaletami
(vyZadujici renovaci), d¥e pivodni dewené do devenych zarubni - do kuchynpokoj a mezi
pokoji dveae dvoukidlé a na balkon dvojité ve Spalettasté&ne prosklené . Vstupni dye dewné
puvodni. Podhled v rohovém pokoji s balkonem je gtaisky provedeny, v koupélmalena klenba
v rohovécasti disledky po zatékani stropni konstrukci. Podlahy kofioch parkety vyZadujici
adrzbu, v kuchyni lino, na WC dlazba a ve spfbiupelr® a gedsini givodni dlazba. Podlaha
balkonu z dlazby. Zabradlitipodni vyZadujici oS&tni. Koupelna vybavena umyvadlem a
vanou s obklady &b (2001). WC kombi (2001) obklady chybést sény s projevuijici se vihkosti . V
kuchyni skinka s dezem a plynovy spordk (2001). Vy&ap WAW pouze 1 kus na cely byt,
ohrev vody karmou umighou v koupeld. Rozvod plynu v r&di vedené po povrchudt i pies
parapetni z& obloZenou tevem. Stavehlintechnicky stav bytové jednotky : vyZaduje stavebn
Upravy a opravy, krognhhygienického zazemi.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parcé. 415

Oceailovany pozemek se nachazi na katastralnim Uzemvi¢eSa je ocen dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2014 mapovy list 60.

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 415 416,00 7000,00 2912 000,-
nadvdai
Ostatni stavebni pozemek - celkem 2912 000,-
Pozemek parct. 415 - zjiS€na cena = 2912 000,- K

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich
Pozemek pare. 415

2912 000,-K
2912 000,- K




Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podil = 2912 000,- Kk
Vlastni ocergni jednotky

Zat¥idéni pro potieby oceréni

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

Stai stavby: 124 let

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

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

kuchyi: 15,0(* 1,00 = 15,00 m
piedsti: 6,6(* 1,00 = 6,60 nf
koupelna: 4,2C* 1,00 = 4,20 nf
WC: 1,8C* 1,00 = 1,80 nf
pokoj: 20,6(* 1,00 = 20,60 M
pokoj: 16,6(* 1,00 = 16,60 M
spiz: 1,4C* 1,00 = 1,40 nf
Zapciitana podlahova plocha bytu: 66,20 M

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. \

1. Typ stavby - Budovazdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdiv 1V 0,10
—z&na

2. Spolgné¢asti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01

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

4. Umiseni bytu v dong - Ostatni podlazi nevyjmenované - 2.NP bezl 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti kesswym stranam - Ostatni &ové Il 0,00
strany -cast&ny vyhled - vychod a sever (Ruska a Estonska)

6. Zakladni pislusenstvi bytu -isluSenstvi aplné - standardni Il 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolytsera - Standardni |l -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebapsilkéje —
balkon

8. Vytagni bytu - Lokélni na elekinu nebo plyn - WAW Il -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - MirsniZujici cenu - pouze 1ks WAWII -0,05

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

(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)
Koeficient pro stavby 44 let po celkové rekonstiukc
s=1-0,005*449,71
9
Index vybavenly = (1 +2 V;) * V10* 0,71 =0,605
i=1



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 1l -0,01

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

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

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

4
Index trhu I+ =R *(1+ 3% P)=0,930
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. FrevaZuijici zastavba v okoli pozemku a Zivotni geat-Reziderni | 0,00
zastavba

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 dopdav200 m (MHD V 0,00
piimestské linky nist)

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

9. Obyvatelstvo - Bezprobléemové okoli 0,00

10. Nezamistnanost - 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? * 0,605 = 28 781,06 §m?
CBr=PP *ZCU * I * Ip= 66,20 M * 28 781,06 K/m?* 0,930 * 1,009= 1 787 882,15K

Cena stanovena porovnavacim aisobem =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 2 912 000¢ K

Spoluvlastnicky podil: 662 / 12 901

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1787 882,15 K



2912 000,- K *662 /12901 =149 425,94K
Spoluvlastnicky podil naffsluSenstvi a pozemku + 149 425,94 K

Bytova jednotka ¢. 460/4 - zjiS€né cena = 1 937 308,09 K




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk& 460/4 1937 308,10 K
1. Oceréni staveb celkem 1937 308,10 K
Celkem 1 937 308,10 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 1 937 308,10¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk& 460/4 1937 308,10 K
1. Oceréni staveb celkem 1937 308,10 K
Celkem 1937 308,10 kK
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 937 308,16 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 1937 310,- K

slovy: Jedenmiliondesetticetsedmtisidistadeset 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
rocniho najemného snizeného énbnaklad na provoz. Najemné je stanoveno na zéklaadkumu
trhu nabizenych pronéjinviastni databaze a publikace - Cenové m@eské republiky 2/2013 -
ing. Petr Ort PhD. Rmeérny ¢isty pronajem bytové jednotky 2 + 1 dle cenovépynaeské
republiky¢ini v Praze 10 - 8 500,&m¢s.



Inzerované nabidky pronaim

Mexicka 2+1 60fMm rekonstruovany, v 5.NP s vytahem, vybavenindded, sklep,
12 000,-Ks/més (200,-K/m?)

Madridskd 2+ 1 68 ™ byt udrzovany renovovany, s vybavenim v 4.NRjahem, sklep,
komora, spiz

10 000,-K:/més (147 -&/m?)
Karpatskd 2+ 1 65Tyt udrzovany po renovaci, v 3.NP s vytahem, ?,skdmora, sklep,
pIné vybaveny

11 000,-Ks/més (169,-K/m?)

Praimérna cena za frv nabidce &ini : 172,-K/m? X Kedukce pramenu cen.85 = 146,-K/m?

Nutné je zohledini staveba technického stavu bytu, jednotlivych porovnanidklady spojené s
vlastnictvim, (4drZzba, sprava,ida nemovitosti) .

66.20Mm x 145,-K/m’= 9 599,-K/més
Cisty ranivynos za fednetnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem naestatechnicky
stav a vybaveni je stanoveéastkou 8 400,-K/m¢es.
Matematicky vyjadeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZzit pfepapisobem pimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelnéitaiho vynosu.
Z(cisty zisk) / urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roini vynos s odptiem néklad : 12 x 8 400,-& =100 800,-K

Cv= 100800 /8 x 100 = 1260 00@,-K

VYNOSOVA METODA ¢&ini ;1260 000,-K

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro océni je zalozena na srovnani prodejni ceny obddiytévée jednotky s
jednotkou ocgovanou. PouZziti této metody je odvislé od funghpdarhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitostosderirénim, Ze tyto ceny jsou nabidkoveé, tudiz
nadhodnocené a vetgine pripadi obsahuji provizi realitnich kancéaV ptimém porovnani je
zohledréna lokalita, dopravni dostupnost, technologie pdeveé a stavelintechnicky stav bytové
jednotky, standard,ifsluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

UZocka 2+1 659v 3.NP bez vytahu, v dobrém stavu udrZovanlgpsk Objekt
jako celek v dobrém stavu
2 330 000,-Kk (35 846,-K/m2)

Jerevanska 2+1/B 6Zm4.NP vytah, po rekonstrukci, extrérrachovaly stav, i v
dobrém stavu

2 399 999,-K (38 710,-K/m2)

Ruska 2+1 63°mve 2.NP, bez vytahu udrZovany s probihajici nekmikci k bytu
sklep,

2 799 000,-K (44 429,-K/m2)

Pl‘ﬁmérné cena zZa Fn élnl' . 39 662,'%/m2 X &redukce pramenu ceny)0.85
=33 712,-k/m’

335008K° x 66.20 M= 2217 700,-K

Dle cenové mapy¢eské republiky @mérna cena za bytové jednotky charakteru
2+1 v Praze 10 - 2 400 00G-K

POROVNAVACI METODA 2 217 700,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenoveho fedpisu 441/2013 Sb. 1937 308K

Vynosova metoda 1 260 O0K¢

Porovnavaci metoda 2 217 700¢K
CO = (1937308 + 1260000+ 2217 780) = 1805003,-K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
ginii 1 805 000,-Kk

(slovy : jedenmilionosmsetftisicKe)
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V Praze 12.3.2014

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 jmenovarkadnutim 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 2822/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladituji doklademe. 2822/2014.
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