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A. NALEZ

1. Znalecky iikol

O cené nemovitosti - obvykla cena (12 trZni) bytové jednotky &. 1749/16 v objektu &p. 1749/39,
ulice Zabéhlicka, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleényeh gdstech domu a
pozemku parcelni ¢islo 201 na katastralnim tzemi Zabehlice.

2. Zakladni informace
Nézev predmétu ocenéni: Bytovd jednotka ¢,1749/16
Adresa pfedmeétu ocenéni: Zabéhlicka 1749/39

100 00 Praha 10

Kraj: HLm. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Eatastrialni tzemi: Zabeéhlice
Pocet obyvatel: 1 246 780

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

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastrilniho ufadu LV €.17291 ze dne 7.10.2014
skute¢nosti a viméry zjisténé na misté

informace a Gdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budove

5. Vlastnicke a evidencni fidaje

Na LV €. 17291 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridanské namésti 2/2, Praha 1
Svéfend spriava

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

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjidtdnych na misté a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 37.60 m*  dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotee patii sklep k uZivani o velikosti 2.50 m* aneni zapoéitdn
do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy dium je fadovym rohovym domem situovanym pii ulici
Zabéhlickd a U Zakrutu. Budova je umisténa v zdstavbeé  bytovych domi pfi pomémé frekventovane
Zabehlicke ulici v blizkosti piejezdu drazniho telesa a pfemosténi Jizni spojkou, Hamerského rybnika
se sportovnim aredlem. Obéanska vybavenost - drobné prodejny a sluZzby v ulici Zabéhlicka.
nejblizsi nakupni centru Kaufland stanice autobusem (kfiZovatka Chodovskd a s Plynarenskou) a
Bauhaus. Dopravni dostupnost dobra - autobusova zastavka v ulicl Zabéhheka, tramva
Plynarenska.Dobré dopravni spojeni k metru Stradnicka nebo Skalka. dost Parkovani v pfilehlych
ulicich Spatné a zvlaste ve vedernich hodindch. Jednd se o okrajovou lokalitu centra.
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Objekt je zdéné konstrukce se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeeny sedlovou
stiechou s taskovou krytinou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. V budové je osmndct
bytovych jednotek a étyii nebytové prostory. Okna pivodni dfevénd 3paletovd, vstupni dvefe
pivodni dfevéné =z jedné tfetiny prosklené. vstupni ¢4st oddélena litacimi prosklenymi
plvodnimi dvefmi. schody kamenné a do podzemniho podlaZi teracové, podlahy dlazby. Vstupni
Cast (zadvefi) obloZena nizkym sklenén¥m obkladem. Na mezipodestich vstupy do lodzii
dievénymi zdvojenymi prosklenymi dvefmi v prosklené sténé. Osazeny jsou hasici pFistroje.
Fasada hladkd s natérem, ktery misty vykazuje trhlinky. U schodisté pfi vystupnich ramen jsou
umistény sloupy | které jsou ve spodni ¢asti kamenné s kamennym zibradlim. Stavebné technicky
stay objektu je béiné udrZovany. Objekt byl postaven ve tficatych letech a pozd&jsi Gpravy
odpovidaji obdobi mezi Sedesatymia sedmdesatymi lety.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1749/16




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku & P,

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida II 0,00
poptavee

2. Vlasticke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl, podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu 11 0,00

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vliva I1 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivil 11 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

5

Index tthu  Iy=Pg* (1+ 3 P))= 1,000

i=]
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Nazev znaku &, P

1. Druh a ugel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1.00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivomni prostiedi - Rezidenéni | 0.04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Okrajové éasti obce [ -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obee - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

3. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I (3,00
dostupna ob&anska vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Prijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

$patné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moFnosti parkovani na pozemku - §patné parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetns, MHD - dobrg 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moZnosti 1 0,00
komeréniho vvuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérma nezam&stnanost I 0.00

11. Viivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivu I (.00
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Index polohy Ie=Pi*(1+3 P)=09%

=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,990

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1749/16

Ocenovana bytova jednotka se nachézi ve tfetim nadzemnim podlaZi &tyipodlaZniho objektu bez
vytahu. Bytovd jednotka sestdva z pokoje. pfedsing, koupelny, WC a kuchyné, Okna dievéna
Spaletovd. dvefe dievéné do dfevénych zarubni pavodni plné a prosklené, vstupni dvefe plivodni
hladké do dievéné zdrubné z interiéru polstrované koZenkou (v misté zamku naruseni). Podlahy v
predsini puvodni dlazba s poskozenym linem, WC dlazba a koupelna je sprchovym koutem pod
uzavienim puvodnimi dvefmi. v pokoji prkennd podlaha vyZadujici renovaci, kuchyvi line.
Kuchyn vybavena plynovym spordkem s digestofi (1990) a dfezem ve stardi lince s obkladem stény
(osmdesata léta). Koupelna - pouze sprcha s obkladem stén (sprchova vanicka se zatahovacimi
dvefmi 1990), WC kombi, niZsi obklad stén. Vytapéni - topidlo WAW 2 Ks v pokoji  a kuchyni.
Stavebné technicky stav bytove jednotky vyZaduje rozsahlejsi stavebni tipravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.é. 201

Oceniovany pozemek se nachazi na katastralnim tzemi Zabéhlice a je ocenén die platné cenové
mapy Prahy CMP 2014,

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

T N Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¥P i gislo [m] [K&/m’] (K&
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 201 316.00 4 070,00 1 286 120,-
nadvori
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1286 120,-
Pozemek parc.C. 201 - zjiSténd cena = 1286 120,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek pare.¢. 201 = 1286 120,-K¢&
1286 120.- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1286 120,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 10
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Stafi stavby: 84 let
Zakladni cena ZC (priloha &. 27): 35 452.- Ké/m®
) koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

predsia; 440%* 1,00= 4,40 m*

koupelna: 1,00* 1,00= 1.00 m*

WC: 0.90* 1,00= 0,90 m’

pokaoj: 17.80% 1.00= 17,80 m™

Kuchyn: 13.50% 1.00= 13.50 m*

Zapotitand podlahova plocha bytu: 37.60 m”

Vypodet indexu cenového porovodni

Index vybaveni

Nizev rnaku ¢, Vi

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

2. Spolecné ¢asti domu - Kolama, kotarkarna. dilna, pradelna, susdma. |1l 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umistén{ bytu v dome - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 3.NP bez 11 00,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Okna jen na sever [ -0.01
nebo bez vvhledu - vychodni na protéjsi dim

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - Prislusenstvi uplné - standardni M1 0,00
provedeni - sprecha a WC kombi

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni =~ 11 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kaoje -
sklep

8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW 2ks I -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné sniZzujici cenu - rozmér koupelny 11 -0,05
minimalni

10, Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (predpoklad v 0,65

provedeni rozsihlejdich stavebnich Gprav)

Koeficient pro stavby 44 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (44 + 15)= 0,705

a

Index vybaveni Iv=(1+ % V) *Vip*0,705=0463

Index trhu s nemovitymi véemi 1+ = 1,000
Index polohy pozemku I = (0,990

Ocenéni

Zékladni cena upravens ZCU = ZC * Ty = 35 452,- K&/m™ * 0.463 = 16 414,28 K&/m"

CBp=PP*ZCU * I * [, =37.60 m* * 16 414,28 K&/m” * 1,000 * 0.990= 611 005,16 Ké&



Cena stanovena porovndavacim zpasobem 611 005,16 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 286 120.- K&

Spoluviastnicky podil: 376 /6 775

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1286 120,-Ke*376/6775 =71377.29Ke

Spoluvlastnicky podil na pfislusensivi a pozemku + 71 377,29 K&

Bytovi jednotka €. 1749/16 - zjiSiéna cena 682 382,45 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Byiova jednotka ¢. 1749/16 682 38240 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 682 382 40 K¢
Celkem 682 382,40 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem 682 382,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1749/16 682 382.40 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 682 382,40 K¢
Celkem 682 382,40 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 682 382,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 682 380.- K¢

slovy: Sestsetosmdesatdvatisictfistaosmdesat K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednodusené fefeno jistina. kierou je nutno pfi stanovené trokové sazbé ulozit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako &isly v¥nos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a ¢ase
roéniho ndjemného snizeného o roéni ndklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zikladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlastni databize a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Primémy éisty prongjem bytové jednotky 1 + kk (1) dle cenové mapy teské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-Ké&/més.



Inzerované nabidky prondjmau :

Zébghlickda 1+1 34m° byt v pavodnim dobrém stavu v 5.NP, vytah, vybaveni standard,
vytapéni WAW, okna dievéna ;
8 000,-K&/mes (235.-K&/m?)

Sasankova I 1 36 m’ po rekonstrukei, vybavena kuchyiiskou linkou , byt v 4, NP
panelovy diim s vytahem. sklep,
8 000.-K&/més (222.-Ké&/m?)

Preslickova 1 + 1 40 m® vybaveni ,po rekonstrukci, byt v 4 NP panel s vytahem. nové
kuchynska linka, sklep
7 000,-Ké&/mas (175.-K&/m?)

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a naklady spojené s vlastnictvim, (ldrzba,
sprava, dan z nemovitosti) ,
37.60m*  x 160,-K&/m’= 6 016,-Ké/més

Cisty roéni vinosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vyvbaveni je stanoven ¢astkou 5 500.-K¢&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propotet zpisobem prime
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z(Eisty zisk) [ trokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpottem nakladi: 12x  53500,-Ké =66 000.-Ké
Cv= 66000 /8 x 100 = B25000,-K&

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 825000,-K¢

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanouw. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
PouZity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tvto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocene a ve vétding pfipadi obsahuji provizi realitnich kancelaff, V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, prislusenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

Zabehlickdi 1+1 36 m". v 1.NP bez vytahu, udrzovany byt ptivodni stav, kuch, linka, koupelna,
WC. Objekt jako celek v dobrém stavu.
1200 000.-Ké (33 333,-K&/m")

Zébehlicka 1+1 42 m’, v NP bez wiahu, po rekonstrukei, vytipeni WAW
1 590 000.-K& (37 857.-K&/m®)

Preslickovd 1 + 1 36m® , v SNP vytah, po kompletni rekonstrukci, panelovy dim po
rekonstrukei.
1 650 000.-K& (45 833.-K&/m”)

Primnémd cenazam® &ini: 39 008.-K&/m”™ X Kiredukee pramenu ceny) (.85 =
=33 156.-K&

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

33 000-Ke/m® x 37.60m° = 1240 800.-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2014 primémnd cena za  bytové jednotky charakteru
1+1 (KK), v Praze 10- 1 950 000.-Ké&.

POROVNAVACI METODA 1 240 800,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového predpisu 199/2014 Sb. 682 382.-K¢
Vynosova metoda §25 000,-K¢
Porovndvaci metoda 1 240 800,-Ke
CO = (682382+825000+1240800)/3 = 916 060.-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Gini 916 000,-K¢

(slovy : devétsetiestnacmisiclid)
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V Praze 7.10.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10
Zpravovino programem NEMExpress AC, verze: 3.2.17.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeého soudu v Plzni ze dne 10.4.1885 &), Spr.
89/95 pro zékladni ober ekonomika, odvatvi ceny a odhady nemovitosti,

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 2969/2014 znaleckého deniku.

ZnaleCné a nahradu nakladu ctuji dokladem ¢. 2969/2014.
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