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A. NALEZ

1. Znaleckyv ukol

O cené nemovitosti - obvykl4 cena (té2 ﬁ"?mi} bytové jednotky &. 1749/7 v objektu &p. 1749/39, ulice
Zabehlickd, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢dstech domu a pozemku
parcelni éislo 201 na katastralnim Gzemi Zab&hlice.

2. Zakladni informace

Nazev piedmetu ocenéni: Bytova jednotka €.1749/7
Adresa pfedmétu ocenéni: Zabthlicka 1749/39
100 00 Praha 10

Kraj: HLm. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi; Zabehlice
Pocet obyvatel: 1 246 780

3. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10,10.2014,

4. Podkiady pro vvpracovani znaleckého posudkn

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

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovd mapa Prahy CMP 2014

pasport bvtu

vymezeni jednotek v budove

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV €. 17291 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské naméstl 2/2, Praha |
Svéfena sprava

Méstska f4st Praha 10, Vriovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisiénych na misté a zamétenych pfi prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 25.90 m*  dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotee patif sklep k uzivani o velikosti 2.00 m~ a neni zapotitin do
podlahove plochy bytové jednotky.

Bytovy dim je fadovym rohovym domem situovanym pii ulici Zabehlickd a U Zakrutu. Budova je
umisténa v zéstavbé bytovych domil pfi poméme frekventované Zabéhlické ulici v blizkosti
pfejezdu drazniho télesa a pfemosténi Jizni spojkou, Hamerského rybnika se sportovnim aredlem.
Obé&anskd vybavenost - drobné prodejny a slufby v ulici Zab&hlickd, nejbliz§i ndkupni centru
Kaufland stanice autobusem (kiizovatka Chodovskd a s Plynarenskou) a Bauhaus. Dopravni
dostupnost dobra - autobusova zastavka v ulici Zabéhlicka, tramva) Plyvnarenska.Dobré dopravni
spojeni k metru Strasnickd nebo Skalka. dost Parkovani v piilehlych ulicich Spatné a zvlasé ve




veternich hodinach. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt  je zdéné konstrukce se &étyfmi nadzemnimi podlaZimi bez vytahu, zastfeSeny sedlovou
stfechou s taskovou krytinou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu, V budové je osmnéct
bytovych jednotek a Ctyfi nebytové prostory. Okna piivodni dievéna spaletovd, vstupni dveie
piivodni  dfevéné =z jedné tfetiny prosklené, vstupni ¢ast oddélena litacimi prosklenymi
plivodnimi dvefmi. schody kamenné a do podzemniho podlazi teracové, podlahy dlazby. Vstupni
Cast (zadvefi) oblozena nizkym sklenénym obkladem. Na mezipodestach vstupy do lod#ii
dfevénymi  zdvojenymi prosklenymi dvefmi v prosklené sténd, Osazeny jsou hasici pfistroje.
Fasdda hladka s natérem, ktery misty vyvkazuje trhlinky. U schodisté pfi vystupnich ramen  jsou
umistény sloupy |, které jsou ve spodni ¢asti kamenné s kamennym zdbradlim. Stavebné technicky
stav objektu je béiné udrZovany. Objekt byl postaven ve tficatych letech a pozdgjsi Gpravy
odpovidaji obdobi mezi Sedesdtymi a sedmdesatymi lety.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavhy
1.1.1. Bytova jednotka &. 17497




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb.. 0 ocefiovdni majetku ve znéni zdkona &.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 1 Bﬂfﬁm 1 8b., & 350/2012 Sb., &.
340/2013 Sb.. & 303/2013 Sh. a €. 344/2013 Sb. a vyhldsky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nizev znaku £, P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi - Poptavka nizsi nez I -0.01
nabidka

2, Vlastnicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek. jehoz Vv 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. pedilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I11 0,00

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

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

6. Povodnove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu IV 1.00
zaplav

|

Index rhu Iy ="Ps* (1+ 3 P,)=0,990
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Nizev znaku ¢, Pi

1. Druh a uéel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okali pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Okrajové Edsti obee 1 -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které md obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovéani na pozemku - Spatné parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetng, MHD —dobra 111 0,00
dostupnost centra obee

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti 11
komeréniho vyuziti

0,00

9. Obyvatelstvo - Bezproblémaové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérna nezamésinanost [ 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez daliich vlivi 1 0.00



Index polohy =P *(1+3 P)=09%

=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,980

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1749/7

Ocenovana byvtova jednotka se nachdzi ve druhém nadzemnim podlazi éitvipodlazniho objekiu bez
vytahu. Bytova jednotka sestava z pokoje, pfedsiné a WC. Okno dfevéné Spaletové ve 3patném
stavu, dvefe difevéné do dfevénych zarubni plivodni a do pokoje prosklené. vstupni dvefe plivodni
do dfevéne zarubng, Podlahy v predsini teraco, na WC dlazba. v pokoji PVC. V pokoji v rohové
¢asti umyvadlo bez obkladu a plynovy spordk. Na WC misa s nadrzkou, obklad stén chybi.
Vytapéni - topidlo WAW 1 Ks (1997) , ohfev vody neni (umyvadlo pouze studena voda). Vedeni
pbynu po povrchu stén.  Stavebné technicky stav bytové jednotky vyzaduje rozsahlejsi stavebni
upravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

Pozemek pare.¢. 201

Ocenovany pozemek se nachdazi na katastralnim tizemi Zabéhlice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

T Nizev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m”] [Ké&/m~| [K¢]
§ 2cen. mapa  zastavéna plochaa 201 316.00 4 070.00 1 286 120.-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 286 120,-
Pozemek parce.C. 201 - zjiStén4 cena = 1286 120,- Ké

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

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1286 120,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky
Zattidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 10

Stari stavby: 84 let

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 35 452.- Ké/m®



Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy
predsin: ' 1.,60* 1,00= 1.60 m*
WC: 130% 1,00= 1,30 m’
pokoj: 23.00* 1.00= 23.00 m°
Zapoéitana podlahova plocha bytu: 2590 m
Vypolet indexu cenového porovnini
Index vybaveni
Nizev znaku ¢ Vi
1. Tvp stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukee vyzdivana IV 0.10
- zdéna
2. Spoleéné ¢asti domu - Kolama, koarkarna, dilna, pradelna, suldma, 11 0.00
sklad
3. PHsluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4. Umisténi bvtu v dome - Ostatni podlazi nevyjmenované - 2NP bez 1l 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢asteény vyhled - do ulice Zabghlicka na jiZni stranu
6. Zakladni pfislusenstvi bytu - PrisluSenstvi éastecné nebo tplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC s nddrzkou, umyvadlo v
pokoji
7. Dalsi vyvbaveni bytu a prostory uzivane spolu s bytem - Standardni I -0.01

vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kaje -
sklep k uzivani

8. Vytapéni byvtu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW lks II -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - Vvznamné sniZujici cenu - pouze I -0,10
studend voda, vedeni plynu ke sporaku a k t&lesu povrchové

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve patném stavu — (pfedpoklad v 0,635

provedeni rozsdhlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stavby 44 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (44 + 15)= 0,705
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3% V)*V*0.705=0399

Index trhu s nemovitymi véemi I+ = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,990

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 35 452,- K&/m” * 0,399 = 14 145,35 K&/m’
CBp=PP*ZCU * I;* 1 =25,90 m" * 14 14535 K&/m” * 0,990 * 0,990= 359 073.91 K¢

Cena stanovens porovndvacim zpisobem = 359 073,91 K¢

flprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku

B



Zjisténa cena pozemku: 1 286 120,.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 259 /6 775

Hodnota spoluvlasinického podilu:

1286 120-K&*259/6775 =49 166,80 K¢

Spoluylastnicky podil na pfisludenstvi a pozemku ¥ 49 166.80 K¢

Bytovi jednotka €. 1749/7 - zjiSténd cena 408 240,71 K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpo¢tu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Hiavni stavhy

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1749/7 408 240,70 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 408 240,70 K¢
Celkem 408 240,70 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotFebeni, celkem 408 240,70 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &. 1749/7 408 240,70 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 408 240,70 K¢
Celkem 408 240,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 408 240,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 408 240,- K¢

slovy: CtyFistaosmtisicdvestéétyticet K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednodusené fefeno jistina, kierou 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 sniZzencho o roéni naklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zdkladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlasini databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny éisty prondjem bytove jednotky 1 + kk (1) dle cenové mapy Geské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-K&/més.



Inzerované nabidky prondjmi :

Kounicki 1+kk  24m’ byt po rekonstrukci v dobrém stavu v 2.NP, vybaveni standard,
6 600,-Ké/més (275.-Ké/m”)

Za Navsi Garsonka 22 m° po rekonstrukei. nezafizeny . byt v 2. NP, sklep,
5 500,-K&/mes (250.-K&/m™)

Jablofiovda 1+kk 28 m® vybaveni .po rekonstrukci, byt v SNP s vytahem. nové kuchyfiska
linka, sklep 6 990.-Ké&/més (250,-K¢&/m?)

Priimérnd cena za m® v nabidce &ini : 258.-K&/m” X Keedukeo pramens ceny  0.85 = 219,-K&/m®

Nutné je zohlednéni stavebné rechnického stavi bytu a ndklady spojené s vlasmictvim, (udrzba,
sprava, dafi z nemovitosti) .

2590m® x 150-Ké/m'= 3 885-Ké/més

Cisty roénivynosza predmétmou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 2 B00.-K&/més,
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propodet zpusobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu.
Z(cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpoctem nakladti :  12x 2 800-K& =33 600.-K¢
Cv= 33600 /8 x 100 = 420000-K¢

VYNOSOVA METODA é&ni : 420 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni 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 pfipadl obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani 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.-Ké (59 259,-K&/m”)

Zabehlicka 1+kk  23m’, v L.LPP bez vytahu, po rekonstrukci. vvitdpéni WAW
1 190 000.-Ke& (51 739,-K&/m™)

Narcisovd 1-+kk  24.50 m”. v 3.NP vytah, po kompletni rekonstrukei diim i bgftf panelovy dim,
1 490 000,-K¢& (60 816.-K&/m”)

Pl‘ﬁmémﬂ cena 7a I'I.'.l.1 Eini % 5’? ETI .-KE;"I‘I‘IE X k.[ﬁljukr_'c-p[ammu CENY} {}.85
=48 680.-K¢

S ohledem na stavebné technicky stav bytové jednotky a jednotlivich porovnini je cena za m’
stanovena castkou :

34 000-K&/m® x 2590m = 880 600.-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2014 primérna cena za byvtové jednotky charakteru
1+1 (KK), v Praze 10- 1950 000.-K¢.

POROVNAVACI METODA 880 600,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaei a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty. jeji? podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenoveho predpisu 199/2014 Sb, 408 241 -K¢

Vinosovd metoda 420 000.-Ke

Porovnavaci metoda 880 600,-K¢
CO = (408241 +420000+ 880 600)/3 = 569614,-Ké

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini 570 000,-K¢

(slovy 1 pétsetsedmdesattisicKe)

- 10 -



V Praze 10.10.2014

Ing. Dagmar Marvanovi
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovino programem NEMExprass AC, verze: 3.2.17,

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znaiecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1985 &, Spr.
S8/85 pro zékladn obor ekanomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost!.

Znalecky posudek byl zapsin pod pof. ¢. 2970/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a ndhradu nakladd Gétuji dokladem €. 2970/2014.

-11-
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