ZNALECKY POSUDEK
¢. 2387/2012

O cend nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 446/53 v objektu &p. 446/22, ulice Nad
labinou, obec Praha, véetnd spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni &islo 806/127a 806/128 na katastralnim uzemi MaleSice.

Objednatel znaleckého posudku: Pani ing. Denisa Peknd, Ph.D.
Lesni2
370 06 Ceské Budgjovice

Utel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro Ttcely prodeje
elektronickou aukci

Vypracovala : Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10
telefon: 603211818
e-mail: Dmarv@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v&etng titulniho listu a 2 stran piloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 21.9.2012




A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky ¢.446/53 v objektu ¢p. 446/22, ulice
Nad uzlabinou, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢dstech domu na
pozemku parcelni &fslo 806/127 a 806/128 na katastralnim tzemi MaleSice.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 446/53

Adresa ptfedmétu ocenéni: Nad uzlabinou 446/22
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: ‘ Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni tizemi: MaleSice

Pocet obyvatel: 1257158

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

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.9.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho ufadu LV ¢. 2981 ze dne 7.9.2012
skute¢nosti a vymery zjiSténé na misté

informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2012

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV ¢. 2981 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni m&sto Praha Maridnské namésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

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

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pri prohlidce nemovitosti.

7. Celkovv popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1. Objekt je situovany v ulici Nad
Zlabinou a je soudasti bloku bytovych domii lokality s pfevazujici zastavbou panelovych domt
v blizkosti hlavni komunikace Podernickd. Lokalita je dostupnd autobusem k metru Skalka,
Starostra$nicka.

Objekt je podsklepeny, pétipodlazni typové Zelezobetonové montované konstrukee s plochou
stfechou. V objektu neni vytah. Vytdpéni a ohtev TUV centralni. Bytovy dim je uzivan od roku
1963 a je v dobrém stavebné& technickém stavu - provedeno bylo zatepleni obvodového plasté a
vyména oken za plastova.

8. Obsah znaleckého posudku




1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 446/53



B. Znalecky posudek

Popisy objektu, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékonu C.
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 vyhlagek ¢&. 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. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 446/53

Popis:

Ocefiovana bytova jednotka se nachdzi ve <&tvrtém nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestdva ze dvou pokojl, kuchyn€, WC,
piedsing, koupelny. K bytové jednotce patfi sklepni kéje a lodzie. Okna plastova, dvefe hladké plné
do ocelovych zarubni, podlahy PVC. Hygienické zdzemi je prefabrikovanym umakartovym jadrem.
Kuchyii vybavena linkou s dfezem a spordkem plynovym. Objekt byl kolaudovan v Sedesatych
letech. Stavebné technicky stav bytové jednotky je neudrzovany, zanedbany ureny k provedeni
rozsahlej$ich stavebnich uprav. Objekt jako celek je v dobrém stavebné technickém stavu -
vyména oken a zatepleni fasady.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemKky:

Pozemky

Popis:

Ocetiované pozemky se nachéazi na katastralnim uzemi 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 cenova mapa zastavéna plocha a 806/127 207,00 3 000,00 621 000,-
nadvofii
§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 806/128 212,00 3 000,00 636 000,-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemky - celkem 1257 000,-

1257 000,- K¢

PozemKky - zjisténa cena

Rekapitulace cen prisluSenstvi jednotky - pozemky:
Pozemky = 1257 000,- K¢&
1 257 000,- K&




Cena prisluSenstvi - celkem:

Vlastni ocenéni jednotky:

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni:

1257 000,- K¢

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Praha 10
Stafi stavby: 49 let
Indexovana praimérnd cena IPC (piiloha ¢. 19): 46 724,- K&/m®
Podlahové plochy bytu:
kuchyfi: 8,90 m*
pokoj: 13,90 m*
pokoj: 18,50 m*
koupelna: 2,10 m*
WC: 0,90 m’
predsiii: 7,00 m*
Zapotitana podlahova plocha bytu: = 51,30 m”
Podlahové plochy balkoni teras a pavladi:
Lodzie: 3,20 m*
Podlahové plochy balkont teras a pavlaci - celkem: = 3,20 m”
Podlahové plochy sklepii a piid, ne mistnosti:
sklep: 2,00 m
Podlahové plochy sklept a piid, ne mistnosti - celkem: = 2,00 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 51,30 m?
Zapotitana podlahova plocha balkont teras a pavlaci: 320m”** 0,17 = 0,54 m*
Zapo¢itana podlahova plocha sklept a piid, ne mistnosti: 2,00m**0,10 = 0,20 m*
Podlahové plochy - celkem: = 52,04 m”
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena 11 0,00
2. Spole¢né &asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad
3. Pislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 4 NP bez ~ 1I 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - vychod,zépad
6. Z4kladni piisluSenstvi bytu - Ptisluenstvi ¢aste¢né nebo Gplné I -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dal¥f vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni  III 0,00

-5-



vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
sklepni koje a lodzie

8. Vytapéni bytu - Déalkové, ustfedni, etdZové - centrdlni vytapéni TUV 111 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient staii upraven o + 0,03 pro stavby s nastavbou, piistavbou ¢i rozsdhlej$imi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro staii 49 let: 0,83
9
Index vybaveni Iy = (1 + £ V) * Vo * 0,83 = 0,486
=1

Index polohy:

Nazev znaku é. P;

1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném uzemi 111 0,00

2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00

3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni III 0,00

4, Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni I 0,00
spojeni - autobus 3 - 5 minut

5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené - v pfilehlych 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 dalsich vlivl I 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + X ?i) =1,000
=

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢, T;

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptdvka je I -0,10
vyrazné niz$i nez nabidka

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

3. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - negativni - byty byly jiz [ -0,05

netspésné nabizeny k prodeji
3
Index trhu Iy = (1 + Z Tj) = 0,850
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * I+ = 0,486 * 1,000 * 0,850 = 0,413

Ocenéni:
Cena upravend CU = IPC * I = 46 724,- K&/m® * 0,413 = 19 297,01 K&/m®
CP=CU * PP = 19 297,01 K&/m? * 52,04 m> = 1 004 216,40 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpuisobem = 1 004 216,40 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemKku:
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Zjisténa cena pozemku: 1 257 000,- K&
Spoluvlastnicky podil: 5 330 /330 630

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1257 000,- K¢ * 5330/330 630 =20263,77 K&
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 446/53 - zjisténa cena

+

20 263,77 K¢

1 024 480,17 K&




.
ﬁ%«’

C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 446/53 1 024 480,20 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1024 480,20 K¢
Celkem 1024 480,20 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotirebeni, celkem 1 024 480,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 446/53 1 024 480,20 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 1 024 480,20 K¢
Celkem 1024 480,20 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 024 480,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 1 024 480.,- K¢

slovy: JedenmiliondvacetCtyfitisicCtyiistaosmdesat K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodusené fedeno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb& ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjist{ se z dosazitelného v daném mist¢ a Case
roéniho najemného snizeného o ro¢ni néklad na provoz. Najemné je stanoveno na zdklad¢
prizkumu trhu nabizenych prondjmd, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské
republiky 2/2012 - ing. Petr Ort PhD. Pramérny ¢&isty pronajem bytové jednotky 2 +1 dle cenove
mapy Ceské 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&/mss. Nutné je podotknout, Ze podéet nabizenych prondjmu je vysoky.

PoCernicka  2+1 54 m® stav dobry 10 000,-K¢&  (185,-K¢&/m2)

Zelivského 2 +1 54m*®  k rekonstrukei 8 500,-K¢  (157,-K¢/m2)

Skiivanskd 2+1 50m’ velmi dobry stav 7 300,-K¢  (146,-K¢/m?2)
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Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a ndklady spojené s vlastnictvim, (drzba,
sprava, dafi z nemovitosti) a v pfipadé ocetiované bytové jednotky zejména uvedeni do zakladniho
stavu pronajimatelnosti.

Cisty roéni vynos za predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou
5 000,-K¢/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zplsobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.
Z(&isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty ro¢ni vynos s odpodtem nakladéi:  12x  5000,-K& = 60 000,-K¢&

Cv= 60000 /8 x 100 = 750000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini @ 750 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocetiovanou. PouzZiti 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 piipadl obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnéni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytove
jednotky, standard, piislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Lipeckd 2-+1 52m2,stav dobry,po rek. 1 990 000,-K¢

(38 269,-K&/m2)

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

Pristoupimské 2+1 56 m?* po rekonstr. 2350 000,-K&

(41 964,-K&/m2)

Nabizené inzerované bytové jednotky se pohybuji v cenach 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 pied
rekonstrukci je minimalni.

27000 x 54.90m2 =1482300,-K¢

Dle cenové mapy Ceské republiky priimérné cena za bytové jednotky charakteru
2+1 vPraze10- 2390 000,-K¢.



POROVNAVACI METODA 1 482 300,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového predpisu 387/2011 Sb. 1 024 480,-K¢&
Vynosova metoda 750 000,-K¢&
Porovnavaci metoda 1 482 300,-K¢
CO = (1024480 + 750000+ 1482300)/3 =1085593,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini 1085 590,-Ké

(slovy :jedenmilionosmdesatpéttisicpétsetdevadesattisicK <)

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 Plzni ze dne 10.4.1995 C.j. Spr.
69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 2387/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada Gctuji dokladem ¢. 2387/2012.
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t.Gzemi:

Okres:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.09.2012 11:08:46

Cz0100 Hlavni mésto Praha
732451 Malesice

Obec:

List vlastnictvi: 2981

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rfadeé

554782 Praha

Ty stavby

fdst obce, ¢&. budovy Zplisob vyuZiti Zpusob ochrany Na parcele
Podil na
C.p./ spoleénych castech
C.jednotky  Zplsob vyuZiti na LV domu a pozemku jednotce
Spoluvlastnici 756221/0491; Simonovéa Daniela Mgr.
445/40 byt 3961 5310/330630
Spoluvlastnici 600201/0025 615822/0299; Karas Vladimir RNDr.
a Karasova Jana Ing.
445/41 byt 2982 5390/330630
Spoluvlastnici 00063941; Méstska cast Praha 10
‘ 00064581; Hlavni m&sto Praha
445/42 byt 3307 5730/330630
Speluvlastnici 540325/2404 495711/239; Linek Ji¥i a Linkova
Ivana
445/60 jiny nebytovy prostor 2982 1870/330630
Spoluvlastnici 00063941; Méstska Cast Praha 10
00064581 ; Hlavni mésto Praha
446/43 byt 2982 7390/330630
Spoluvlastnici 00063941; Méstskad Cast Praha 10
00064581; Hlavni mésto Praha
446/44 byt . 3054 6960/330630
Spoluvlastnici 805626/0509; Codlova Helena
446/45 byt 3151 5700/330630
Spoluvlastnici 446014/014; Brunova Jaroslava
446/46 byt 3055 5390/330630
Spoluvlastnici 690111/5309; Suchomel Martin Ing.
446/47 byt 3056 5340/330630
Spoluvlastnici 295606/061; Homolova Milena
446/48 byt 3161 5710/330630
Spoluvlastnici 685708/0472; Bilkova Jana
446/49 byt 3077 5390/330630
Spoluvlastnici 631004/0242 645708/0410; Mucha Petr a Muchova
Jana
446/50 byt 3053 5280/330630
Spoluvlastnici 710406/0854 766015/0850; Hendrych Radek a
Hendrychova Jana
446/51 byt 3082 5730/330630
Spoluvlastnici 330218/017 445513/116; Jirovsky Jifi a
Jirovska Jana
446/52 byt 2982 5390/330630
Spoluvlastnici 00063941; Méstska c&ast Praha 10
' 00064581; Hlavni mésto Praha
446/53 byt 2982 5330/330630
Spoluvlastnici 00063941; M&stska &ast Praha 10

Nemovitostli jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro hlavni mé&sto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kéd: 101,
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1a Cas’mva mapa stavebnich pozemkd pro rok 2012
dub 2013 09:14:16 MEST

_ 3000 1Ll h
_Wj‘”vréfkﬁka -

Katastralni Gizemi
Nazev Stradnice
Parcela
Cislo parcely ~ 2244/4
Cena 2012
Mapovy list 61
Cena 3000 K&
Skupina 4353
Adresa
Nad Gzlabinou 22 (¢.p. 446), MaleSice, Praha 10

‘azené Gdaje maji informativni charakter a pri zji$tovani cen stavebnich pozemkl je nutné postupovat dle vyhlasky ¢. 32/1998 S
I Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni platném k datu, ke kteremu se cena zjistuje. Uginnost vyhlagky &.

198 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich predpis: Flatnost mapového podiladu pro rok 2000
1-31.1.01 | 2001 1.2.01-31.12.01 ] 2002: 1.1.02-31.2.03 ] 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2%5' 1.2.056-31.1.06 | 20086 1.2.06-

W06 1 2007 1.1.07-31.12.07 | 2008 1.1.08-31.12.08 | 2008: 1,1.08-31.12.08 | 2010 1.1.10-31.1.11 12011 121103101201 2042 1.112-3112.
Yod 1.1.13




