ZNALECKY POSUDEK
¢. 2412/2012

O cen¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky &. 493/42 v objektu &p. 493/2, ulice Chotutick4,
obec Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spolednych ¢astech domu a pozemku parcelni &islo
806/242 - 806/244, 806/545, 806/791, 806/877 a 806/878 na katastralnim Uizemi MaleSice.

Objednatel znaleckého posudku: Pani ing. Denisa P¢kn4, Ph.D.
Lesni 2
370 06 Ceské Budéjovice

Ugel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro udely prodeje
elektronickou aukei.

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarv(@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v¢etné titulniho listu a véetné 2 strany piiloh. Objednateli
se predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 21.9.2012



A. Nalez

1. Znalecky kol

O cen& nemovitosti - obvykl4 cena (téZ trzni) bytové jednotky ¢.493/42 v objektu &p. 493/2, ulice
Chotuticka, obec Praha, vCetng spoluvlastnického podilu na spoleénych &¢astech domu na pozemku
parcelni Cislo 806/242 - 806/244, 806/545, 806/791, 806/877 a 806/878 na katastralnim tizemi
Malesice. .

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 493/42
Adresa nemovitosti: Chotuticka 493/2
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: HL.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: MaleSice
Pocet obyvatel: 1257 158

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a): 2 250 Ké&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka se zamé&fenim nemovitosti byla provedena dne 17.9.2012.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho Gfadu LV ¢&. 2995 ze dne 7.9.2012
skute€nosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a Gdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidencni tidaje

Na LV &. 2995 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Meéstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zam&¥enych pfi prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1. Objekt je situovany v ulici Chotuticka
a je soucasti bloku smiSené vystavby bytovych domil lokality s pfevazujici zastavbou panelovych
domi a vilovou zistavbou v blizkosti hlavni komunikace Polernickd. Lokalita je dostupna
autobusem k metru Skalka, Starostradnicka.

Objekt je podsklepeny, pétipodlazni typové Zelezobetonové montované konstrukce s plochou
stfechou. V objektu neni vytah. Vytédpéni a ohfev TUV centrdlni. Bytovy dim je uZivan od roku
1963 a je v dobrém stavebné technickém stavu - provedeno bylo zatepleni obvodového plasté a
vymeéna oken za plastova.




8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 493/42




B. Znalecky posudek

Popisy objektii, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zakond ¢&. 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 provadé€ji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 493/42

Popis:

Ocenovana bytova jednotka se nachazi v patém nadzemnim podlazi pétipodlazniho podsklepeného
objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava ze dvou pokoju, kuchyné, WC, predsiné, koupelny a
lodzie. K bytové jednotce patii sklepni kéje k uZivani. Okna plastovd, dvefe hladké plné do
ocelovych zarubni, podlahy PVC a vlysky. Hygienické zdzemi je prefabrikovanym umakartovym
jadrem. Kuchyn vybavena linkou s dfezem a spordkem plynovym. Objekt byl kolaudovan v
Sedesatych letech. Stavebné technicky stav bytové jednotky je neudrzovany, zanedbany uréeny k
provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav. Objekt jako celek je v dobrém stavebné technickém stavu
- vymeéna oken a zatepleni fasady.

Ocenéni prisluSenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky

Popis:
Oceflované pozemky se nachazi na katastralnim tzemi MaleSice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2012 mapovy list €. 61.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemky:

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 806/242 141,00 3 000,000 423 000
nadvofi

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 806/243 229,00 3 000,000 687 000
nadvoii

§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 806/244 239,00 3 000,000 717 000
nadvori

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 806/545 112,00 3 000,000 336 000

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 806/791 17,00 3 000,000 51 000

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 806/877 44,00 3 000,000 132 000

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 806/878 237,00 3 000,000 711 000

Ostatni stavebni pozemky — celkem 3 057 000

PozemKky - zji$téna cena = 3 057 000 K¢

Rekapitulace cen prisluSenstvi jednotky - pozemky:
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Pozemky = 3 057 000 K¢&
3 057 000 K¢
Cena prisluSenstvi - celkem: = 3 057 000 K&

Vlastni ocenéni jednotky:

Zatiidéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu:
Poloha objektu:
Stai stavby:

Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda

Hlavni mésto Praha, oblast ¢. 10

49 let

Indexovana priimérna cena IPC (piiloha €. 19): 46 724 K¢/m®

Podlahové plochy bytu:

kuchyri: 7.20 m?
pokoj: 13,90 m*
pokoj: 18,60 m’
koupelna: 2,50 m?
WC: 1,00 m?
predsiii: 8,30 m’
Zapotitana podlahova plocha bytu: = 51,50 m*
Podlahové plochy balkonii teras a pavladi:

LodZie: 2,70 m’
Podlahové plochy balkonil teras a pavlaéi - celkem: = 2,70 m*
Zapoditana podlahové plocha bytu: 51,50 m*
Zapocitana podlahova plocha balkont teras a pavladi: 2,70m*x 0,17 = 0,46 m*
Podlahové plochy - celkem: 51,96 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢ ;
1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena III 0,00
2. Spolecné &asti domu - Kolarna, koéarkarna, dilna, pradelna, II 0,00

susarna, sklad

3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v dome - 1.PP nebo 5. NP a vy$si bez vytahu - SNP 1 -0,05
bez vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové III 0,03
strany - s vyhledem - sever a jih

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - PiisluSenstvi ¢aste¢né nebo tiplné 1I -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni  III 0,00

vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
sklepni kéje k uzivani a lodzie
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstfedni, etaZové - centralni vytapéni 111 0,00
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TUV
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich Gprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,03 pro stavby s nastavbou, pfistavbou &i rozsahlej$imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro staii 49 let: 0,83

9
Index vybaveni Iy = (1 + £ V;) x V1 x 0,83 = 0,475
i=1

Index polohy:

Nizev znaku ¢ P,
1. Poloha nemovitosti v obei - v souvisle zastavéném tizemi I 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostredi - pfevazujici objekty pro I 0,00

bydleni
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni 1T 0,00
spojeni - autobus 3 - 5 minut
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené - v prilehlych II 0,00
ulicich
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli II 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu I 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dal3ich vlivii II 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + £ P;) = 1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nizev znaku ¢. T;
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné niz8i nez nabidka

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

3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - negativni - byty byly jiz I -0,05
neuspésné nabizeny k prodeji

3
Index trhu I+ = (1 + Z T;) = 0,850
i=1

Celkovy index I =1y x [p x Iy = 0,475 x 1,000 x 0,850 = 0,404

Ocenéni:

Cena upravend CU =IPC x I = 46 724 K¢&/m® x 0,404 = 18 876,50 K¢&/m?

CP =CU x PP =18 876,50 K&m® x 51,96 m* = 980 822,94 K¢&

Cena stanoveni porovnidvacim zpisobem = 980 822,94 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku:
Z)isténa cena pozemku: 3 057 000 K¢



Spoluvlastnicky podil: 5 150 /228 360

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3057 000 K& x 5 150/228 360 =68 941,80 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi apozemku + 68 941,80 K¢

1049 764,74 K&

Bytova jednotka ¢. 493/42 - zjiStén4 cena




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpo¢tu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 493/42 1 049 764,70 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 049 764,70 K¢
Celkem 1 049 764,70 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 1 049 764,70 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 493/42 1 049 764,70 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1 049 764,70 K¢é
Celkem 1 049 764,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 049 764,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1049 770 K¢

slovy: Jedenmilionétyficetdevéttisicsedmsetsedmdesat K&

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené Grokové sazbé uloZit, aby Groky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho najemného snizené¢ho o ro¢ni ndklad na provoz. Najemné je stanoveno na zakladé
priizkumu trhu nabizenych pronajmd, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky
2/2012 - ing. Petr Ort PhD. Prumérny ¢isty pronajem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy
Ceskeé republiky ¢ini v Praze 10 - 8 500,-K¢&/més.

Dle nabidky prondjmi v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 7 300,-K&/més  az

10 000,-K¢/més. Nutné je podotknout, Ze pocet nabizenych pronajmi je vysoky.

Poternickd 2+1 54m’ stav dobry 10 000,-K&  (185,-K&/m2)
Zelivského 2+ 1 54 m* k rekonstrukei 8 500,-K¢ (157.-K¢&¢/m2)
Skiivanskda 2+ 1 50m’ velmi dobry stav 7 300,-K¢ (146,-K¢&/m2)

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a naklady spojené s vlastnictvim, (idrzba,
sprava, dafl z nemovitosti) a v pfipadé oceriované bytové jednotky zejména uvedeni do zékladniho
stavu pronajimatelnosti.

Cisty ro¢ni vynos za predmétnou bytovou jednotku za prongjem je stanoven &astkou
5 000,-K¢&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zplsobem pifimé
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kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z(Cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladi : ' 12x 5 000,-K¢ =60 000,-K¢&
Cv= 60000 /8 x .100 = 750 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ni : 750 000,-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 daného segmentu.
PouZity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim. Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétsiné pifpadi obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, piisluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Lipecka 2+1 52 m2,stav dobry,po rek. 1 990 000,-K¢
(38 269,-K&/m?)

BoZeckd  2+1 58 m’, po &ast. rek. 1 850 000,-K&
(31 896,-K&/m2)

Pfistoupimska 2+ 1 * 56 m” ,po rekonstr. 2 350 000,-K¢&

(41 964,-K&/m2)

Nabizené inzerované bytové jednotky se pohybuji v cendch od

31 896,-K¢/m2 do 41 964,-K¢&/m2
Nutné je podotknout, Ze tyto ceny jsou nabidkové s dobrym stavebné technickym stavem a stavebné
technicky stav ocefiované jednotky je zanedbany, neudrZovany. Prodej bytovych jednotek pted
rekonstrukei je minimalni.

27000 x 52.85m2 =1 426 950,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky priméra cena za bytové jednotky charakteru
2+1 vPraze 10- 2390 000,-K&.

POROVNAVACI METODA 1 426 950,-K&



ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového predpisu 387/2011 Sh. 1 049 765,-K¢
Vynosova metoda 750 000,-K¢ Porovnavaci
metoda 1 426 950.-K¢

CO = (1049765 + 750000+ 1426950)/3 =1075571,-K&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI gl :
1 075 570,-K¢

(slovy :jedenmilionsedmdesatpéttisicpétsetsedmdesatKe)
V Praze, 21.9.2012
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Pizni ze dne 10.4.1995 &.j. Spr.
69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 2412/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada uétuji dokladem €. 2412/2012.

-10-



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10

