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A. NALEZ

1. Znalecky tkol _

O cené nemovitosti - obvvkla cena (téz trzni) bytové jednotky &. 1749/2 v objektu &p. 1749/39, ulice
Zabehlicka, obee Praha, vEetné spoluvlastnického podilu na spoleényeh ¢astech domu a pozemku
parcelni &islo 201 na katastralnim Gzemi Zabéhlice.

2. Zakladni informace
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka €.1749/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Zabehlicka 1749/39

100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Zabéhlice
Poéet obyvatel: 1 246 780

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 7.10.2014.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho Gfadu LV ¢.17291 ze dne 7.10.2014
skuteCnosti a vymeéry zjifténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV £. 17291 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

6. Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiftényeh na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatiiou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 21.20 m*  dle vymezeni
jednotek v budoveé. Bytovy dim je fadovym rohovym domem situovanym pfi ulici Zab&hlicka a U
Zakrutu. Budova je umisténa v zastavbé bytovych domi pfi pomémé frekventované Zab&hlické
ulici v blizkosti pfejezdu draZniho t¢lesa a premosténi JiZni spojkou, Hamerského rybnika se
sportovnim aredlem. Obéanskd vybavenost - drobné  prodejny a sluZby v uliei Zab&hlicka, nejblizsi
nakupni centru Kaufland stanice autobusem (kfizovatka Chodovskd a s Plyndrenskou) a Bauhaus.
Dopravni dostupnost dobrd - autobusovd zastivka v ulici Zabehlickd, tramvaj Plyndrenska.Dobré
dopravni spojeni k metru Strasnicka nebo Skalka. dost Parkovani v pfilehlyeh ulicich Spatné a zvlaste
ve vecemnich hodindch. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce se &étyimi nadzemnimi podlazimi bez vvtahu, zastfeSeny sedlovou




stfechou s tatkovou krytinou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. V budové je osmnéct
bytovych jednotek a Ctyii nebytové prostory. Okna plvodni dievénd 3paletovd. vstupni dvefe
pivodni dfevéné =z jedné tletiny prosklené, vstupni Cdst oddélena litacimi prosklenymi
pivodnimi dvefmi. schody kamenné a do podzemniho podlazi teracové, podlahy dlazby. Vstupni
tast (zadvefi) obloZena nizkym sklenénym obkladem. Na mezipodestich wvstupy do lodzii
dfevénymi zdvojenymi prosklenymi dvefmi v prosklené sténé. Osazeny jsou hasici pfistroje.
Fasida hladka s natérem. ktery misty vykazuje trhlinky. U schodiité p#i vystupnich ramen  jsou
umistény sloupy . které jsou ve spodni ¢asti kamenné s kamennym zdbradlim. Stavebné technicky
stav objektu je béZné udrzovany. Objekt byl postaven ve tricdtych letech a pozdgjsi upravy
odpovidaji obdobi mezi fedesdtymia sedmdesitymi lety.

8. Obsah znaleckeého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1749/2




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢ 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku ve znéni zikoni &,
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sh., &. 350/2012 Sh., &.
340/2013 Sh., & 303/2013 Sh. a & 344/2013 Sb. a vyhladky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb.. kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

e

Nizev znaku

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niZsi nez
nabidka - bvtové jednotky situované v 1.NP

2, Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ Vv 0.00
souéasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

P;
-0.06

—

3. Zmény v okoli - Bez viivu 11 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00

5, Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi il 0,00

6. Povadnove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpelim vyskyiu v 1,00
zaplav

5
Index rhu Iy =Pg* (1 +3% P;)=0,940

(o |
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Nizev znaku & Pi

1. Druh a aéel vziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1.00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni | 0.04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Okrajové ¢asti obee 11 -0.05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec - I 0.00
Pozemek lze napojit na vechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obé&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je 1 0.00
dostupna obéanska vvbavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéne komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo prijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovéni na pozemku - $patne parkovaci mo#nosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0.00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Vyhodné — I 0.04
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10, Nezameéstnanost - Primérnd nezaméstnanost I 0.00

1 1. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivh I 0.00



Index polohy Ip=P*(1+3 P)=1,030

=17
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,968
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &. 1749/2

Ocefiovana bytova jednotka se nachézi v prvnim nadzemnim podlazi éwvipodlazniho objektu bez
vytahu. Bytova jednotka sestavd z pokoje. pfedsingé, koupelny (sprehy) a WC.  Okno dievéné
Spaletové udrzované z exteriéru opatfené m#izi s nizkou parapetni zdi, dvefe dfevéné do dfevénych
zarubni pivodni plné a do pokoje ze 2/3 prosklené renovované, vstupni dvefe pivodni hladké do
dfevéne zarubné renovované. Podlahy v pfedsini, sprie a WC dlazba, v pokoji PVC imitace
dfeva nekvalitng poloZend. Kuchynsky kout vybaven elekirickym spordkem (2012) bez obkladu
stény. Koupelna - pouze sprcha s obkladem stén a dlazbou (2006), WC kombi s malym umyvadlem
(2006). Vytipéni - topidlo WAW 1 Ks (2007). ohfev vody boilerem (2007) umisténym pod
stropem na WC.  Stavebné technicky stav bytové jednotky je v dobrém stavu  a vyZaduje opravu
pokladky PVC,

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.¢. 201
Oceniovany pozemek se nachdzi na katastrilnim tzemi Zaib&hlice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

Tvp Nifzisv Parcelni \f’j'rrtzéra Jedn. cena Cena
) cislo [m7] [Ké&/m®] [K¢]
§2cen.mapa  zastavéna plochaa 201 316.00 4070.00 1 286 120.-
nadvofi
Ostaini stavebni pozemek - celkem 1286 120,-
Pozemek parc.é. 201 - zjisténd cena = 1286 120,- K&

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek pare.¢. 201 = 1 286 120.-K&
1 286 120,- K¢

Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1286 120,- K&

Vlastni ocenéni jednotky

ZatFidéni pro potreby ocenéni

Tvp objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Praha 10

=



Stafi stavby: 84 let

Zakladni cena ZC (pHloha & 27): 35 452,- K&/m®
) . koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podiahové plachy

predsin: 1.80* 1.00= 1.80 m

koupelna: 1,00% 1.00= 1,00 m?

WC: 1.00* 1.00= 1.00 m®

pokoi: 17.40% 1,00= 17.40 m®

Zapotitana podlahova plocha bytu: 21.20m’

Yypodet indexu cenového porovndini

Index vybaveni

Nizev znaku c. Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0.10
— zdéna

2. Spoleéné ¢asti domu - Kolama, ko¢drkarna, dilna, pradelna, susdrna, 11 0.00
sklad

3. Prisludenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu il 0.00

4, Umisténi bytu v dome - Ostaini podlazi nevyjmenované - ILNP bez 1l 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever | -0.01
neba bez vvhledu - na zapadni stranu do boéni  tzke ulice

6. Zakladni pfisludenstvi bytu - Prislusenstvi iplné - standardni [ 0.00
provedeni - sprcha a WC kombi s malym umyvadlem

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivane spolu s bytem - Standardni I -0.03
vybaveni, bez daldich prostor

8. Vytdpéni bytu - Lokélni na elektfinu nebo plyn - WAW 1ks I1 0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - Mimé snizujici cenu - Spatné polozené 11 -0.05
PVC, nizkd parapetni sténa

10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 100
udrzbou

Koeficient pro stavby 8 let po celkové rekonstrukei:
=1-0,005%(8+ 15 0,885
q

Index vybaveni Iy=(1+ 3 Vi) * V" 0.885=0.876

=1

Index trhu s nemovitymi véemi 1y = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Ocenéni
Zikladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 35 452.- Ké&/m® * 0.876 = 31 055,95 Ké&/m”
CBp=PP * ZCU * It * [p=21.20 m® * 31 055,95 K&/m"* 0,940 * 1,030= 637 449,46 K¢

Cena stanovend porovndvacim zpiasobem = 637 449,46 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislufenstvi a pozemku

-B-



Zjisténa cena pozemku: 1 286 120,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 21 /6 775

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1286 120,-Ke *21 /6775 =3 986.50 K¢
Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka & 1749/2 - zjit&nd cena

3 986.50 K&

641 435,96 K&




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavbhy

1.1.1. Bytova jednotka &. 1749/2 641 436,- Keé
1. Ocenéni staveb celkem 641 436,- K¢
Celkem 641 436,- K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem 641 436,- K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &. 1749/2 641 436.- K¢
1. Ocenéni staveb celkem 641 436,- K¢
Celkem 641 436,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 641 436,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 641 440.- K¢

slovy: Sestsetétyficetjednatisicétyfistattyficet K¢

VYNOSOVA METODA

Ziednodudené fefeno jisting, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé uloZit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti, Zjisti se z dosazitelného v daném misté a case
roéniho najemncho snizeného o roéni ndklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Primé&my &isty prondjem bytové jednotky 1 + kk (1) dle cenové mapy teské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-Ké&/més.



Inzerované nabidky prondjmu :

Kounickdi 1+kk 24m® byt po rekonstrukei v dobrém stavu v 2NP, vybaveni standard,
6 600,-K&/més - (275,-Ke/m?)

ZaNavsi Garsonka 22m’po rekonstrukei, nezafizeny , byt v 2. NP, sklep,
3 500,-K&/més (250.,-K&/m®)

Jablofiova 1+kk 28 m” vybaveni ,po rekonstrukei, byt v SNP & vytahem, nové kuchyfiské
linka, sklep
6 990.-K&/més (250.-Ké&/m”)

Priim&ma cena za m” v nabidce &ini : 258,-Ké/m™ % Keeaukee sameeany 0.83 = 219 -K&/m?

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a niklady spojené s vlastnictvim, (Gdrzba.
sprava, dafi z nemovitosti) .

21.20m* x 220.-K&m’= 4 664,-Keé/mées
Cisty roéni vynosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
slav a vybaveni je stanoven ¢astkou 4 000,-K&/més.

Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propoet zpusobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu,

Z(tisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladd :  12x 4 000.-K& =48 000.-K¢
Cv= 48000 /8 x 100 = 600 000,-K¢&

VYNOSOVA METODA &ni : 600 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou. PouZiti této metody je advislé od fungujictho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim. #e tyvto ceny jsou nabidkové, udiz
nadhodnocene a ve vétsing pfipadi obsahuji provizi realitnich kancelafi, V pfimém porovnini je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky. standard. prisluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

Zabehlicka 1+0 27 m”, v 2.NP bez vytahu, byt po rekonstrukei, koupelna, WC. Objekt jako
celek v dobrém stavu. -
1 600 000.-K¢& (59 259.-K&/m2)

Zabehlicka 1 +kk 23m’, v 1.PP bez wtahu, po rekonstrukei, vytapéni WAW
1 190 000.-K& (31 739.-K&/m2)

Narcisovda 1 +kk 24.50 m*, v 3.NP vytah, po kompletni rekonstrukei ditm i byt, panelovy
diim.
1 490 000,-K& (60 816.-K¢/m2)

Priméma cenda za m~ &ini: 57271-Ké/m® x Kiredukce pramenu ceny)  0.85 =
=48 680.-K¢

S ohledem na stavebné technicky stav bytové jednotky a jednotlivych porovnani je cena za m’
stanovena ¢astkou :

47 000.-Ké/m® x 21.20m = 996 400.-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2014 pramérna cena za  bytové jednotky charakteru
1+1 (KK). v Praze 10 - 1930 000-K¢.

POROVNAVACI METODA 996 400,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primer.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sb. 641 436.-K¢

Vynosova metoda 600 000,-Ké

Porovnavaci metoda 096 400 K¢
CO = (641436+600000+996400)/3 = 745945,-K¢

~10-



OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini : 746 000,—KE

(slovy : sedmsetétyFicetsestiisicK &)
V Praze 8.10.2014
Ing. Dagmar Marvanova

Daticka 180

109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.17.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1985 &j. Spr.
89/35 pro zakladni obor ekonomika, odvétyl ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2968/2014 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu naklada Gétuji dokladem &. 2968/2014.
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