ZNALECKY POSUDEK
¢. 2376/2012

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 1272/23 v objektu ¢p. 1272/4, Kubanské
namesti, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1625/6 - 1625/9 na katastralnim uzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Pani ing. Denisa Peknd, Ph.D.
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V Praze, 11.9.2012



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jednotky €. 1272/23 v objektu ¢p. 1272/4,
Kubanské nameésti, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu na
pozemku parcelni ¢islo 1625/6 - 1625/9 na katastralnim tizemi VrSovice.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka ¢.1272/23

Adresa nemovitosti: Kubanské namésti 1272/4
100 00 Praha 10

Kraj: HI.m. Praha

Okres: HI.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Vrsovice

Pocet obyvatel: 1257 158

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) : 2250 K&/m?

3. Prohlidka a zaméieni nemovitosti
Prohlidka se zamétenim nemovitosti byla provedena dne 5.9.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho afadu LV ¢&. 7258 ze dne 11.9.2012
skuteCnosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢. 7258 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pti prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1. Objekt je situovany svym priacelim na
Kubanském ndmésti ve smiSené zastavbé bytovych domi, administrativni budovy, ktera uzavira
Kubanské namésti, gymnasium, pojiStovna, hotel. VrSovickd ohrani¢uje namésti a je zde stanice
tramvaje sméfujici do centra a nebo k nejbliZsi stanici metra Starostrasnicka. Obcanska vybavenost
dobra, dopravni dostupnost dobra.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka €. 1272/23




B. Znalecky posudek

Popisy objektl, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb.
a C. 387/2011 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1272/23

Popis:

Oceilovana bytova jednotka se nachazi ve Cctvrtém nadzemnim podlazi podsklepeného
Sestipodlazniho (+ zastfeSeni sedlovym krovem) zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka
sestava ze dvou pokojt, kuchyné, WC, piedsing, koupelny a spize. K bytové jednotce patii sklepni
kéje k uzivani v suterénu objektu. Okna plastova, dvefe plné do ocelovych zarubni plvodni
(potapetované), podlahy PVC kromé jednoho pokoje, kde jsou vlysky, spiz (piivodni), koupelna a
WC (osmdesata 1éta) dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, WC samostatné. Kuchyn
vybavena pouze volné stojicim plynovym sporakem, digestoi neni. Bytova jednotka je z vétsi Casti
v pivodnim stavu. Objekt byl kolaudovan v padesatych letech. Stavebné technicky stav bytové
jednotky vyzaduje rekonstrukei. Objekt jako celek odpovida bézné udrzbé. Provedena byla vyména
oken v bytech, nové fasada (prtceli) na chodbach piivodni difevénd okna.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky

Popis:
Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2012 mapovy list €. 61.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemky:

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K¢&/m?] [K&]

§ 27 cenova mapa zastaveéna plocha a 1625/6 247,00  4450,000 1099150
nadvoii

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1625/7 263,00 4450,000 1170350
nadvofi

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1625/8 238,00  4450,000 1059100
nadvoii

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 1625/9 240,00 4 450,000 1068 000
nadvoii

Ostatni stavebni pozemky - celkem 4 396 600

Pozemky - zjisténa cena 4 396 600 K¢

Rekapitulace cen piislusenstvi jednotky - pozemky:
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Pozemky = 4396 600 K&
4396 600 K¢
Cena prislusenstvi - celkem: = 4396 600 K¢
Vlastni ocenéni jednotky:
Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast ¢. 21
Stafi stavby: 55 let
Indexovana primeérna cena IPC (ptiloha ¢. 19): 50 734 K&/m?
Podlahové plochy bytu:
Predsiii: 12,90 m?
koupelna: 2,70 m?
WC: 1,00 m*
spiz: 1,50 m?
Kuchyn: 9,20 m*
pokoj: 17,10 m?
pokoj: 18,70 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 63,10 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢é. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana — zdéna
2. Spole¢né &asti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01
3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 4.NP s vytahem i 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem - jih - namésti
6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Ptislusenstvi Gplné - standardni Il 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni  1lI 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
sklepni koje k uZivani, spiz
8. Vytapéni bytu - Déalkové, Gstfedni, etdZové - centralni vytapéni i 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirn¢ snizujici cenu - vybaveni I -0,05
kuchyné& pouze star$i plynovy sporak
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient stati upraven o + 0,02 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlej$imi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stari 55 let: 0,72
9



Index vybaveni Iy = (1 + X Vi) X V1 x 0,72 = 0,524
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tzemi i 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro Il 0,00

bydleni
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni I 0,00
spojeni - dochazkova vzdalenost cca 5 minut tramvaj - Kubanské
namésti Slavia
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené - v piilehlych I 0,00
ulicich
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu "I 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii | 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + X 1Pi) = 1,000
i=
Index trhu s nemovitostmi:
Nizev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je | -0,10
vyrazné nizsi nez nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztahil na prodejnost - negativni - bytové jednotky I -0,05

byly jiz netispésné€ nabizeny k prodeji
3
Index trhu I+ = (1 + X T;) = 0,850
i=1
Celkovy index I = Iy X Ip X I+ = 0,524 x 1,000 x 0,850 = 0,445

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC x [ = 50 734 K&/m? x 0,445 = 22 576,63 K&/m?

CP = CU x PP =22 576,63 K&/m? x 63,10 m? = 1 424 585,35 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 4 396 600 K¢
Spoluvlastnicky podil: 6 310 /434 700

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4396 600 KEx 6310/434 700 =63 819,98 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 1272/23 - zjiSténa cena

+

1 424 585,35 K¢

63 819,98 K¢

1 488 405,33 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka €. 1272/23 1 488 405,30 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1488 405,30 K¢
Celkem 1 488 405,30 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1 488 405,30 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytové jednotka ¢. 1272/23 1 488 405,30 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 488 405,30 K¢
Celkem 1 488 405,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 488 405,30 K¢&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1488 410 K¢

slovy: JedenmilionétytistaosmdesatosmtisicCtytistadeset 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 najemného sniZeného o ro¢ni naklad na provoz. Nijemné je stanoveno na zakladé
prizkumu trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
2/2012 - ing. Petr Ort PhD. Pramérny Cisty pronajem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy
Ceské republiky ¢ini v Praze 10 - 8 500,-K¢/més.

Dle nabidky prondjmi v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 9 000,-K¢/més  az

13 000,-K¢/més. Nutné je podotknout, ze pocet nabizenych prondjmu je vysoky.

Svatopluka Cecha 2 + 1 54 m?dobry stav 9 000,-K¢ (167,-K&/m?2)
Bélocerkevska 2+ 1 58 m? velmi dobry stav 11 000,-K¢ (190,-K&/m2)
Bélocerkevska 2+ 1/B 59 m® standard 11 000,-K¢ (186,-K&/m2)

Kubanské nam. 2+ 1 60 m® velmi dobry stav,pies RK 13 000,-K& (216,-K&/m2)

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni a ndklady spojené s vlastnictvim.
(Gdrzba, sprava, dan z nemovitosti)

63.10 m2 x 167,- K¢ = 10 538,-K¢
Cisty ro¢ni vynos za pfedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven ¢astkou
8 000,-K¢&/més.



Matematicky vyjadifeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

Z(cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladi : 12 x 8 000,-K& =96 000,-K¢&
Cv=96000 /8 x 100 = 1200 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini : 1200 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 vétsing piipadl obsahuji provizi realitnich kancelaii. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Realizovany prode;j :

Karpatska : zdény, 2 + 1 o vyméte 55.80 m? , standardni, udrzovany 1 900 000,-K¢ (34
050,-K¢/m2)

Turkmenska : zdény, 2 + 1 o vyméfe 57 m2,standardni, ¢astecna rek. 2 420 000,-K¢ (42
456,-K¢/m2)

Cernokostelecka : zdény, 2 + 1 o vyméte 57.30 m?, pied rek. 2 050 000,-K¢

(35 776,-K¢/m2)
Nabidkové ceny :

Ruskd 2+1 62 m2, po ¢astecné rek. , plnd vybavenost 2599 000,-K¢
(41 919,-K¢/m2)

Ruskda 2+1 58 m? stav dobry, plna vybavenost 2 590 000,-K¢
(44 655,-K¢/m2)
Litevska 2+ 1 60 m® stav dobry, plna vybavenost 2 699 000,-K¢

(44 983,-K¢/m2)
Bulharska 2 + 1 65 mz, po rekonstrukci, standard, se zatizenim 2 187 000,-K¢
(33 646,-K¢/m2)
Klouzi 2+ 1 63 m*po &asteéné rek. standard 2599 000,-K¢&
(41 188,-K¢/m2)

Nabizené inzerované bytové jednotky se pohybuji v cenach od
2 187 000,-K& do 2 700 000,-K& = 33 646,-K&/m? do 44 600,-K&/m2
Reélny prodej na zakladé kupni smlouvy 34 000,-K¢ az 42 500,-K¢
Nutné je podotknout, ze tyto ceny jsou nabidkové s dobrym stavebné technickym stavem a



vybavenosti, technicky stav oceniované jednotky je zastaraly s minimalni udrZzbou. Prodeje
bytovych jednotek ptred rekonstrukci je minimum. Bytovych jednotek typu 2 + 1 je Siroka nabidka,
minimalni poptavka je po bytech situovanych v prvnim podlazi. Po zvazeni vSech aspektl je cena
ocenované bytové jednotky stanovena 40 000,-K¢/m2

40 000,-K¢& x 63.10 m® = 2 524 000,-K¢

Dle cenové mapy Ceské republiky primérna cena za bytovou jednotku 2 + 1 v Praze 10 - 2
390 000,-Ke¢.

SROVNAVACI METODA 2 524 000,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového ptedpisu 387/2011 Sb. 1 488 405,-K¢
Vynosova metoda 1 200 000,-K¢ Porovnavaci
metoda 2 524 000,-K¢

CO = (1488405 + 1200000+ 2524000)/3 = 1737 468,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI Sini -
1 737 000,-K¢

(slovy : jedenmilionsedmsettiicetsedmtisicK¢)

V Praze, 11.9.2012

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

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. €. 2376/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 2376/2012.



