ZNALECKY POSUDEK
¢. 2832/2014

O ceré nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jetky ¢. 706/4 v objektwp. 706/5, ulice
Rybalkova, obec Prahag¢etre spoluvlastnického podilu na spétgich ¢astech domu a pozemku
parcelnicislo 1545 na katastralnim Gzemi Vinohrady.

Objednatel znaleckého posudku: M¢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 vypaala:
Ing. Dagmar Marvanova

Dagicka 180
109 00 Praha 10

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

V Praze 10.3.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cert nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytoveérjetky ¢. 706/4 v objektwp. 706/5, ulice
Rybalkova, obec Praha¢etre spoluvlastnického podilu na spétgich ¢castech domu a pozemku
parcelnicislo 1545 na katastralnim Gzemi Vinohrady.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka.706/4
Adresa pedmétu ocerni: Rybalkova 706/5
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Vinohrady
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 8.3.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralnihofadu LV ¢. 13169 ze dne 10.3.2014
skute&nosti a vynéry zjisttné na mist

informace a Udaje gténé vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budsév

5. Vlastnické a evidefini daje

Na LV ¢.13169 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 charakferu 1 o velikosti 57.30 M dle vymezeni
jednotek v budo¥. K bytové jednotce p#t sklep k uZivani o velikosti 3.60°m Bytovy dim je
situovany wadové zastavb pxi ulici Rybalkova. Jedna se o zastavbu bytovycmiddObianska
vybavenost vyborna v mistirobné prodejny - ulice Francouzska a NstinMiru, nakupni centrum
Flora dw stanice metrem. Zastavka tramvaje cca 70imetdici Francouzské, dopravni dostupnost
vyborna - dochazkova vzdalenost k metru NstinMiru nebo tramvaji. v blizkosti domu se nachazi
Havlickovi sady. Parkovani vipehlych ulicich Spatné a zvl@ve ve&ernich hodinach. Jedna se o
lokalitu piimo navazujici na centrum.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny &gimi nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zaSeny




sedlovou sechou s klempskymi prvky z pozinkovaného plechu. Oknavpdni dewna
Spaletova, vstupni die dewné pivodni vstup do objektu chodbou se stropni konsfrukc
neckovitou klenbou, schody teracové, podlahyizopni dlazby. Fasadaiaeli v dobrém stavu se
soklovou ¢asti z obkladovych soklovych pdiskStavebr technicky stav objektu udrzovany.
Objekt byl postaven kolem roku 1945. Bytouyna obsahuje 8 bytovych jednotek.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk& 706/4




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¢. 706/4

Ocaiovana bytova jednotka se nachazi ve druhém  nademenpodlaZi ¢tyipodlazniho
podsklepeného zdého objektu bez vytahu. Bytova jednotka sest@&dvobu pokaj, kuchyre,
WC, koupelny a fedsir. K bytové jednotce pé#tsklep k uzivani. Okna Spaletova #8ef,
dvere hladké a prosklené do ocelovych zarubni,ievestupni hladké dyhované z interiéru
polstrované do ocelové zarubiPodlaha v pokojich, kuchyni PVC rigwolozené, v fedsini, WC
a koupelg dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlemisigkski. WC samostatné nova misa
kombi. Kuchyi bez vybaveni a obklad Vytapsni etdZzové s plynovym zé&snym kotlem
umistnym v koupelg. Stavebt technicky stav bytové jednotky je dobry po praemgch
stavebnich apravéach a opravéach.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parcé. 1545

Ocaiovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemhxédy a je ocedn dle platné cenoveé
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list60.

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 1545 226,00 8450,00 1909 700,-
nadvai
Ostatni stavebni pozemek — celkem 1 909 700,-
Pozemek parct. 1545 - zjiS€na cena = 1909 700,- K
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich
Pozemek par¢. 1545 = 1909 700,-K
1909 700,- K

Celkovéa cena nemovitého majetku pro stanoveni podil 1909 700,- K

Vlastni ocergéni jednotky

Zat¥idéni pro potireby ocerni



Typ objektu:

Bytovy prostor 8 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 2
Sté&i stavby: 69 let
Indexovana pmimeérna cena IPC (jlohac. 27): 54 703,- K/m?
. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
kuchyi: 13,3(* 1,00 = 13,30 m
WC: 1,2C* 1,00 = 1,20 nf
pokoj: 16,8(* 1,00 = 16,80 m
pokoj: 21,5(* 1,00 = 21,50
predsh: 2,1C* 1,00 = 2,10 nf
koupelna: 2,4C* 1,00 = 2,40 nf
Zapaitana podlahova plocha bytu: 57,30 nf
Vypoéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budovazdéna nebo monolitick& konstrukce vyzdiv IV 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. 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 - jihozapad do ulice Rybalkova
6. Zakladni pislusenstvi bytu -isluSenstvi Uplné - standardni Il 0,00
provedeni - vana a umyvadlo , WC
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolytsra - Standardni |l -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebgpsilkéje -
sklep k uzivani
8. Vytageni bytu - Dalkové, usedni, etaZzové - etazové 1l 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - VyznamsnizZujici cenu - chybi I -0,10
vybaveni kuchy# pokoje ptichozi, rozvod topeni po vrché&v
10. Staveb# - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidalno Il 1,00

udrzbou

Koeficient stéi upraven o 40,07 pro stavby s nastavbouiigtavbouci rozsahlejSimi stavebnimi

Upravami.
Koeficient pro sté 69 let:
s=1-0,005*69 9,66
9
Index vybavenly = (1 +2 V;) *V10* 0,73 =0,711
i=1

Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku

(£

1. Situace na dilm trhu s nemovitymi &mi - Poptavka nizsi nez

-0,03



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 - Bez vlivu I 0,00

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

4
Index trhu I+ =R *(1+ > 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. FrevaZuijici zastavba v okoli pozemku a Zivotni geat-Rezidegni | 0,00
zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrsk& 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
piiméstské linky ngst) - stanice tramvaje

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

9. Obyvatelstvo - Bezprobléemové okoli Il 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+> P)=1,009

i=2

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC*4 54 703,- K/m® * 0,711 = 38 893,83 ¥m?
CBp=PP *ZCU * I * |p = 57,30 M * 38 893,83 K/m** 0,960 * 1,009= 2 158 727,05K

Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 2 158 727,05 K

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 909 700¢ K

Spoluvlastnicky podil: 573 /5 180

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1909 700,- K*573/5 180 =211 246,74K

Spoluvlastnicky podil naffslusenstvi a pozemku + 211 246,74 K

Bytova jednotka ¢. 706/4 - zjiS€né cena = 2 369 973,79 K







C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka. 706/4 2 369 973,80 K
1. Oceréni staveb celkem 2 369 973,80 K
Celkem 2 369 973,80 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 2 369 973,80¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytovéa jednotka. 706/4 2 369 973,80 K
1. Oceréni staveb celkem 2 369 973,80 K
Celkem 2369 973,80 K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 2 369 973,80 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 2 369 970,- K

slovy: DvamilionytistaSedesatdettisicde¥tsetsedmdesat&

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 pronajmvlastni databaze a publikace - Cenové magské republiky 1 /2014 -
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

Ruska (P10Vin) 2+1  57%me 3.NP po rekonstrukci, vybaveni standard uyeahu, sklep,
9 500,-K/mes (167,-K/m2)

Londynska 2+1 60°m byt v dobrém stavu po rekonstrukci, v 2.NPepkl
10 000,-K/mes (167,-K/Im2)

Bélehradska 2+1  60%m dobrém stavu po rekonstrukci, v 4.NP, sklepakry
10 000,-K/mes (169,-K/m2)

Praimérna cena za frv nabidce &ini : 167.60 K/M? X Kedukce pramenu cen-85 = 142,50K/m?
Nutné je zohledni staveba technického stavu, porovnéni, bytu a ndklady spgbge viastnictvim,
(Udrzba, sprava, @& nemovitosti) .

57.30MF  x 140,-K/m’= 8 022,-K/més

Cisty rainivynos za fednetnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem naebtantechnicky
stav a vybaveni je stanoveéastkou 6 800,-K/més.

Matematicky vyjaéeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit pfepapisobem pimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelnéidaiho vynosu.

Z(¢isty zisk) / urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty raéni vynos s odpéiem néklad : 12 x 6 800,-K =81 600,-K

Cv= 81600 /8 x 100 = 1020 00&-K

VYNOSOVA METODA ¢&ini ;1020 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 nemovitostosdéerirénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a vetgine pripadi obsahuji provizi realitnich kancélaV primém porovnani je
zohledréna lokalita, dopravni dostupnost, technologie pdevé a stavelintechnicky stav bytové
jednotky, standard,ifsluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

Bélehradskd 2+1 543w 2.NP bez vytahu, po kompletni nadstandardkinstrukei, sklep.
Objekt jako celek v dobrém stavu.

3 500 000,-k (64 815,-K/m2)

Jaromirova 2+1 55%mv 5.NP s vytahem,po kompletni rekonstrukoimdv dobrém stavu,
sklep

3 000 000,-k (54 545,-K/m2)

Smilovského 2 +1 60mv 3.NP, po rekonstrukcijich v dobrém stavu, sklep
3 100 000,-k (52 000,-K/m2)

Pflmémé_ cena za Fn é'ni . 57 120,'%/m2 X knabidky(redukce pramenu cenyp.85
=48 552,-K

V rdmci stanoveni obvyklé ceny z& nje stanoveno na zakkaghorovnani jednotlivych faktér
bytovych jednotek.

45 000,#m2 x 57.30 rh= 2 578 500,-k

Dle cenové mapy¢eské republiky 1/2014 pmérna cena za bytové jednotky charakteru
2+1 v Praze 10 - 2 300 00Gs-K

POROVNAVACI METODA 2 578 500,-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 cenového fedpisu 441/2013 Sb. 2 369 974,«K

Vynosova metoda 1 020 008¢

Porovnavaci metoda 2 578 500¢-K
CO = (2369974 + 1020000+ 2578)3@ =10989491,-K

-10 -



OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
ginii 1 990 000,-K

(slovy :jedenmiliondestsetdevadesattisicik

V Praze 10.3.2014

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 jmenovarkiadnutim 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 2832/2014 znaleckého deniku.

Znaleiné a nadhradu nakladictuji doklademe. 2832/2014.
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