ZNALECKY POSUDEK
¢. 2356/2012

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 1171/3 v objektu ¢p. 1171/30, ulice Bajkalska,
obec Praha, v€etn¢ spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
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pfedava v ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 7.9.2012



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jednotky ¢. 1171/3 v objektu ¢p. 1171/30, ulice
Bajkalska, obec Praha, vcetné spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu na pozemku
parcelni ¢islo 1572/10 - 1573/13 na katastralnim tizemi VrSovice.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotka ¢.1171/3
Adresa nemovitosti: Bajkalska 1171/30
100 00 Praha 10
Kraj: HI.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: 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 €. 9186 ze dne 6.9.2012
skuteCnosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢. 9186 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 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 v ulici Bajkalska v
zastavbé bytovymi domy, kterd je soubézna s hlavni ulici VrSovickd, kde se nachéazi stanice
tramvaje. Obc¢anska vybavenost dobrd, dopravni dostupnost dobra. Nejbliz§i metro Starostrasnicka
(Ctyfi stanice).

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 1171/3




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
¢. 387/2011 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1171/3

Popis:

Oceilovana bytova jednotka se nachazi ve druhém  nadzemnim podlazi podsklepeného
Sestipodlazniho zdéného objektu, kde Sest¢ podlazi tvoii podkrovi. Bytova jednotka sestava ze
dvou pokoju, kuchyné, WC, ptedsin€, koupelny a spize. K bytové jednotce patii sklepni koje k
uzivani v suterénu objektu. Okna dfevéna, dvefe plné a prosklené do ocelovych zarubni, podlahy
dlazba na WC v koupeln¢ a piedsini, PVC v kuchyni a v pokojich vlysky. Koupelna vybavena
vanou a umyvadlem, WC, koupelna a kuchyin bez keramickych obkladl, které jsou nahrazeny
sololitovymi deskami. Kuchyn vybavena pouze volné stojicim plynovym spordkem a dvoudiezem,
digestof neni. Objekt byl kolaudovan v padesatych letech. Stavebné technicky stav bytové jednotky
vyzaduje vzhledem k neudrzovanému stavu stavebni upravy a opravy, vcetné modernizace
zafizovacich pfedmétl, vybavena neni kuchyn. Objekt jako celek odpovidd bézné udrzbé a
stavebnim upravam v ramci vyuziti padniho prostoru.

Ocenéni prisluSenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky

Popis:
Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim Gzemi 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 cenovd mapa zastaveéna plocha a 1572/10 164,00 3 420,000 560 880
nadvori
§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 1572/11 157,00 3 420,000 536 940
nadvori
§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 1572/12 156,00 3 420,000 533520
nadvori
§ 27 cenova mapa zastaveéna plocha a 1572/13 156,00 3 420,000 533520
nadvori
Ostatni stavebni pozemky - celkem 2 164 860
PozemkKy - zjiSténa cena = 2164 860 K¢




Rekapitulace cen piislusenstvi jednotky - pozemky:
Pozemky 2 164 860 K¢

2 164 860 K¢

2 164 860 K¢

Cena prislusenstvi - celkem:

Vlastni ocenéni jednotky:

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha, oblast ¢. 21

Stari stavby: 54 let

Indexovana primeérna cena IPC (ptiloha ¢. 19): 50 734 K&/m?

Podlahové plochy bytu:

pokoj: 17,50 m?
pokoj: 15,70 m?
kuchyi: 15,80 m?
predsin: 3,00 m?
koupelna: 5,10 m?
WC: 0,90 m’
spiz: 0,80 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 58,80 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. 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 - 2.NP s vytahem i 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢asteény vyhled - jih a sever (vnitroblok a ulice)

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Ptislusenstvi Gplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni Il 0,00

vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
sklepni koje k uZivani, spiz

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etazové - centralni vytapéni Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu "I 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (ptedpoklad v 0,65

provedeni rozséahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient staii upraven o + 0,05 pro stavby s néstavbou, pfistavbou ¢i rozsdhlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stati 54 let: 0,75
9



Index vybaveni Iy = (1 + X 1\/i) X V10 X 0,75 = 0,556
l =

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tizemi 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 1l 0,00
spojeni - dochazkova vzdalenost cca 5 minut tramvaj - Kubanské
namésti  Slavia
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené - v prilehlych 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 fi) = 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 vztahii 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+ = 0,556 x 1,000 x 0,850 = 0,473

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC x [ = 50 734 K&m® x 0,473 = 23 997,18 K&/m?

CP =CU x PP =23 997,18 K&/m? x 58,80 m? =1 411 034,18 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 2 164 860 K¢
Spoluvlastnicky podil: 588 /27 457

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 164 860 K& x 588 /27457 =46361,13 K¢
Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 1171/3 - zjiSténa cena

+

1411 034,18 K¢

46 361,13 K¢

1 457 395,31 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka €. 1171/3 1457 395,30 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 457 395,30 K¢
Celkem 1457 395,30 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1 457 395,30 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytové jednotka ¢. 1171/3 1457 395,30 K¢&
1. Ocenéni staveb celkem 1 457 395,30 K¢
Celkem 1 457 395,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 457 395,30 K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1457 400 K¢

slovy: JedenmilionCtyftistapadesatsedmtisicCtytista K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené feCeno jistina, kterou je nutno pii stanovené Urokové sazbé ulozit, aby Uroky z této
Jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho ndjemného snizeného o ro¢ni ndklad na provoz. Najemné je stanoveno na zaklad€ prizkumu
trhu nabizenych pronajmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2012 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny ¢isty pronajem bytové jednotky 1 + 1(kk) dle cenové mapy Ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 8 500,-K¢&/més.

Dle nabidky prondjmu v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 8 000,-K&/més az

10 000,-K¢/més. Nutné je podotknout, ze pocet nabizenych prondjmu je vysoky.

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

Kubanské nam. 2+1 60 m? velmi dobry stav,pfes 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)

Cisty ro¢nivynosza piedmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven &astkou 8
000,-K¢/més.

Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zpisobem piimeé
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kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

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

Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladéi : 12x 8 000,-K& =96 000,-K&
Cv= 96000 /8 x 100 = 1200000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 1200 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu dané¢ho segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétSiné ptipadli obsahuji provizi realitnich kancelafi. 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 1900 000,-K¢& (34
050,-K¢/m2)

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

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

(35 776,-K¢/m2)

Nabidkové ceny :

Ruska 2+1 62 m2, po castecné rek. , plna vybavenost 2 599 000,-K¢

Ruska 2+1 58m? stav dobry, plna vybavenost 2 590 000,-K¢

Litevskdi 2+1 60m? stav dobry, plnd vybavenost 2 699 000,-K¢

Nabizené inzerované bytové jednotky se pohybuji v cenach od

2 499 000,-K& do 2 700 000,-K& = 41 900,-K&m? do 44 600,-K&/m2
Realny 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 ocefiované jednotky je zastaraly s minimalni udrZzbou. Prodeje bytovych
jednotek pted rekonstrukci je minimum. Po zvazeni vSech aspektli je cena ocefiované bytoveé
jednotky stanovena 40 000,-K¢&/m2

40 000,-K¢ x 58.60 m? = 2 344 000,-K&

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



SROVNAVACI METODA 2 344 000,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky prumér.

Dle cenového ptredpisu 387/2011 Sb. 1457 395,-K¢
Vynosova metoda 1 200 000,-K¢&
Porovnavaci metoda 2 344 000,-K¢
CO = (1457395 + 1200000+ 2344000)/3 = 1667 131,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini 1670 000,-K¢

(slovy : jedenmilionSestsetsedmdesattisicKc)

V Praze, 7.9.2012

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. €. 2356/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 2356/2012.



