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¢.2971/2014

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 1749/12 v objektu &p. 1749/39. ulice
Zabéhlicka. obec Praha, véemné spoluvlastnického podilu na spoleénych &dstech domu a pozemku
parcelni ¢islo 201 na katastralnim fzemi Zibehlice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstska cast Praha 10
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elektronickou aukcei
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Daticka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
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V Praze 8.10.2014



A. NALEZ

1. Znaleckv kol

0 cené nemovitosti - obvykla cena {téft trzni) bytové jednotky & 1749/12 v objektu &p. 1749/39,
ulice Zabéhlickd, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parcelni €islo 201 na katastralnim tzemi Zab&hlice.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1749/12
Adresa pfedmétu ocenéni: Zabehlickd 1749/39

100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastrilni Gzemi: Zabghlice
Potet obyvatel: | 246 780

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

4. Podklady pro vypracovini znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho tfadu LV ¢.17291 ze dne 7.10.2014
skuteénosti a vimery zjist2né na mistd

informace a udaje sdélené viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidenéni ddaje

Na LV ¢. 17291 jsou uvedeni jako vlastnici ;

Hlavni mésto Praha Maridnské namésti 2/2, Praha |
Svefend sprava

Mestska tast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjidténych na misté a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1+ 0 o velikosti 24.90 m*>  dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patfi sklep k uZivéni o velikosti 2.00 m®  a neni zapo€itan do
podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy dim je fadovym rohovym domem situovanym pii ulici
Zabéhlicka a U Zakrutu, Budova je umisténa v zastavbé  bytovych domi pii pomérné frekventované
Zabéhlicke ulici v blizkosti prejezdu drazniho télesa a premosténi Jizni spojkou, Hamerského rybnika
se sportovnim arealem. Obcanska vybavenost - drobné prodejny a sluzby v ulici Zabéhlicka,
nejblizsi nakupni centru Kaufland stanice autobusem (k#iZovatka Chodovskd a s Plyndrenskou) a
Bauhaus. Dopravni dostupnost dobrd - autobusovd zastavka v ulici Zabéhlickd, tramvaj
Plynirenskd.Dobré dopravni spojeni k metru Stradnickd nebo Skalka. dost Parkovéni v piilehlych
ulicich Spatné a zv1d5te ve vefemich hodindch, Jednd se o okrajovou lokalitu centra.
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Objekt je zdéné konstrukce se étyfmi nadzemnimi podlaZzimi bez vvtahu, zastfeSeny sedlovou
stfechou s taskovou krytinou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. V budové je osmnict
bytovych jednotek a étyfi nebytové prostory. Okna puvodni dievéna Spaletova, vstupni dvefe
pivodni dfevéné =z jedné tretiny prosklené, vstupni ¢ast oddélena litacimi prosklenymi
plvodnimi dvefmi, schody kamenné a do podzemniho podlazi teracové. podlahy dlazby. Vstupni
¢ast (zddverl) obloZena nizkym sklenénym obkladem. Na mezipodestaich wvstupy do lodzii
dfevénymi zdvojenymi prosklen¥mi dvefmi v prosklené si®né. Osazeny jsou hasiel pfistroje.
Fasdda hladkd s natérem. ktery misty vykazuje trhlinky. U schodisté pfi vystupnich ramen  jsou
umistény sloupy , ktere jsou ve spodni ¢asti kamenné s kamennym zabradlim. Stavebné technicky
stav objektu je bézné udrzovany. Objekt byl postaven ve tiicdtych letech a pozdejsi tpravy
odpovidaji obdobi mezi 3edesatymia sedmdesatymi lety.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1749/12




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sh.., o ocefovani majetku ve znéni zikonf &,
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 8b., &.
340/2013 Sb., €. 303/2013 Sh. a €. 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sh. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb.. kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavee
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jeho? v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlasinik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl, podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I1 0.00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedene - Bez dalSich vlivih | 0,00
6. Povodfiove riziko - Zna se zanedbatelnvm nebezpedim vvskytu (AY 1,00
ziplav
5
Indextrhu I =Ps* (1 +) P)=1,000
1=
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:
Nazev znaku c. P,
1. Druh a uéel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1.00
celku
2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - Rezidenéni [ 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obei - Okrajové ¢asti obce I -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti
5. Obtanskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obéanska vybavenost obee
6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéneé komunikaci. V 0,00
Spatmé parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku - Spatné parkovaci moZnosti
7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetnd, MHD — dobrd 111 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez mo#nosti I1 0.00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo - Bezproblémove okoli I 0.00
10. Nezaméstnanost - Priméma nezaméstnanost I (.00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich viiva I 0.00
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Index polohy Ip=P *(1+3 P)=09%

=2
Koeficient pp = Iy * 1p = 0,990
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 1749/12

Ocenovand bytova jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi étyfpodlazniho objekiu bez
v¥tahu, Bytovd jednotka sestivd z pokoje, predsing. spize, WC - dle vymezeni jednotek. Skuteény
stav - predsin, pokoj s kk - sporak plynovy (2010), piipraveny rozvody pro osazeni kuchynské
linky. obklady nahrazeny tapetou, spiz nahradil sprchovy kout (sprchova vanicka) uzavieny
ptivodnimi renovovanymi dvefmi. WC misa kombi, nové obklady a dlazba a malé umyvadlo (na
stropni konstrukei mapy po zatékani). Okno dievéné Spaletové, dvefe dfevéné do dievénych
zdrubni plvodni plné a prosklené renovované, vstupni dvefe piivodni hladké do dfevéné zirubné z
interiéru renovovang. Podlahy v pfedsini a WC dlazba, v pokoji PVC  imitace dfeva. Kuchynisky
kout vyvbaven plyvnovym sporakem. Koupelna - pouze sprcha s obkladem stén. WO kombi s malym
umyvadlem. Vytapéni - topidlo WAW 1 Ks (2010), ohfev vody boilerem (2010) umisténym pod
stropem ve sprie.  Stavebné technicky stav byvtové jednotky je v dobrém stavn a vvZzaduje drobné
Qpravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.d. 201
Ocefiovany pozemek se nachdzi na katastrilnim fzemi Zabé&hlice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014.

Qceneni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
- ¢islo [m"] [K&m™] [Ké]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 201 316,00 4070.00 1 286 120.-
nadvori
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 286 120,-
Pozemek parec.¢. 201 - zjistén4 cena = 1 286 120,- K¢

Rekapitulace een pro stanoveni podilu jednotky na pozemecich
Pozemek parc.¢. 201 = 1286 120-K¢
1 286 120.- K&

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

Vliastni ocenéni jednotky

ZatFidéni pro potieby ocenéni



Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 10

Stafi stavby: 84 let )

Zikladni cena ZC (pfiloha &, 27): . 35 452.- K&/m®

. ; koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

pfedsin: 450% 1.00= 4,50 m*

spiz: 1,00* 1,00= 1,00 m’

WC: 1.00% 1,00= 1.00 m”

pokoj: 1840% 1,00= 18.40 m’

Zapotitana podlahova plocha bytu: 24,90 m’

Vypocet indexu cenového porovndini

Index vybaveni

Nazev znaku [ Vi

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

2. Spoleéné ¢isti domu - Koldrna, koédrkarna, dilna. pradelna, susarna. I 0.00
sklad

3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00

4. Umisténi bytu v dome - Ostatni podlazi nevyjmenovane - 3NP bez II 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétoveé i | 0.00
strany - Casteény vvhled - jih do dvorni &asti  a svahu se zeleni

6. Zakladni prisluenstvi bytu - PtisluSenstvi tplné - standardni m 0,00
provedeni - sprcha a WC kombi s malym umyvadlem

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni  II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kaje -
sklep

8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW lks I -0.02

9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné snizujici cenu - drobné opravy i -0,05

10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou i 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 14 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (14 + 15)= 0,855
9
Index vybaveni Iy=(1+ 3 V) * Vi *0.855=0,872

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

Ocenéni

Zékladni cena upraveni ZCU = ZC * Iy = 35 452.- Kﬁfnf * (.872 =30 914,14 K&/m®
CBp=PP* ZCU * I * 1, = 24.90 m” * 30 914,14 K&m" * 1,000 * 0,990= 762 064,47 K&



I

Cena stanovens porovndvacim zpusobem 762 064,47 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjidténd cena pozemku: 1 286 120.- Ké

Spoluvlastnicky podil: 249 /6 775

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1286 120.-Ke*249/6 775 =47 26847 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku 47 26847 K&

+

Bytovi jednotka & 1749/12 - zji§ténd cena 809 332,94 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bvtov4 jednotka ¢. 1749/12 809 332,90 K&
1. Ocenéni staveb celkem 809 332,90 K¢
Celkem 809 332,90 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 809 332,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 1749/12 809 332,90 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 809 332,90 K¢
Celkem 809 332,90 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 809 332,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 809 330.- K¢

slovy: Osmsetdevéttisictiistatiicet K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednoduseng fefeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé ulozit, aby Groky z této
jistiny byly stejné jako &isty v¥nos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném mist® a Case
ro¢niho ndjemného sniZzendho o roéni ndklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zikladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmil, viastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2014 -
ing, Petr Ort PhD. Primémy ¢isty prongjem bytové jednotky | + kk (1) dle cenové mapy Ceské
republiky €ini v Praze 10 - 9 000,-K&/meés.



Inzerované nabidky prondjma :

Kounickda 1+kk 24m" byt po rekonstrukei v dobrém stavu v 2.NP, vybaveni standard.
6 600.-K&/mas : (275.-K&/m”)

ZaNavsi Garsonka 22 m” po rekonstrukci, nezafizeny . byt v 2. NP, sklep,
5 500.-K¢&/més (250,-K¢&/m?)

Jablofova 1+kk 28 m” vybaveni po rekonstrukci, byt v S.NP s vytahem, nové kuchyniska
linka. sklep 6 990,-K¢&/més (250,-Ké&/m?)

Priimérnd cena za m” v nabidee  &ini : 258,-K&/m” X Keedukee pramenuceny. 0.85 = 219.-K&/m2

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a ndklady spojené s vlastnictvim, (udrzba,
sprava, dan z nemovitosti) .

24.90m* x 220.-K&/m’= 5478.-K&/mes

Cisty roénivynosza predmétnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven Cistkou 3 000,-Ké&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propodet zpisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynesu.
Z{(¢isty zisk) /urokovd mira % kapitalizace x 100 %
Cisty rodni v¥nos s odpottem naklada: 12x  5000-Ké =60 000,-Ké
Cv= 60000 /8 x 100 = 750 000.-Ké

VYNOSOVA METODA &ini  : 750 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou. Pouiti této metody je odvislé od fungujiciho trhu dancého segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vét$iné piipadi obsahuji provizi realitnich kancelaf. V pfimém porovnini je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky. standard, pfislusenstvi a sluzby. atraktivita.



Inzerované nabidky :

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

Zabéhlicka 1+kk 23m’, v LPP bez vytahu, po rekonstrukei, vvtapeni WAW
1 190 000,-K& (51 739,-K&/m?%)

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

Primérma cenazam’® &inf: 57 271-K&/m® X Kiedukee pramenc ceny) 0.8 =
= 48 680.-K¢&

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

48 000,-K&/m> x 2490m = 1195200.-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2014 primérnd cenaza  bytové jednotky charakteru
1+1 (KK). v Praze 10 - 1950 000,-K&.

POROVNAVACI METODA 1195 200,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového pfedpisu 199/2014 Sb. 809 333,-K¢&

Vynosova metoda 750 000.-K&

Porovnavaci metoda 1 195 200.-K¢&
CO = (809333+750000+1195200)/3 = 918 178,-K¢&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Gini 919 000,-K¢

{slovy : devétsetdevatendertisick &)

T



V Praze §.10.2014

Ing. Dagmar Marvanovd
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress'AC, verze: 3.2.17.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudsk jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Pizni ze dne 10.4.1985 & Spr.
B9/95 pro zakladni obor ekonomika, cdvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2971/2014 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladid Gétuji dokladem &, 2971/2014.
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