ZNALECKY POSUDEK
¢. 3103/2015

O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky €. 91/11 v objektu ép. 91/6, ulice Elektrarenska,
ohec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozemku parcelni &islo
3029 na katastralnim Gzemi Michle.

Objednatel znaleckého posudku: Meéstska &ast Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10

Ugel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro uely prodeje
elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarvi@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu v&etné titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
preddva ve 2 vyhotovenich.

V Praze 20.4.2015



A.NALEZ

1. Znalecky kol

0O cené nemovitosti - obvykld cena uéi trzni) bytové jednotky & 91/11 v objektu &p. 91/6, ulice
Elektrarenska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych &dstech domu a pezemku
parcelni éislo 3029 na katastralnim tzemi Michle.

2. Zakladni informace
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka €.91/11
Adresa pfedmétu ocengni: Elektrarenska 91/6

100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastrdlni (izemi: Michle
Pocet obyvatel: 1 243 201

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.4.2015.

4. Podklady pro vyvpracovini znaleckého posudku
vypis z KN katastrilntho tfadu LV &. 9721 ze dne 9.3.2015
skutetnosti a vyméry zji5téné na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

pasport bytu
vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV & 9721 jsou uvedeni jako viastnici :

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

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

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 56.10 m* dle vymezeni
jednotek v budove. K bytové jednotce patfi sklep k uzivani o velikosti 11.00 m® aneni zapo&itan
do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy diim je samostatnou &inZovni vilou na oploceném
pozemku situovanym pfi ulici Elekirarenska. Budova je umisténa v ¢asti zastavby bytovymi domy s
okolni komeréni  zastavbou (depo, administrativni budova, sklady, prodejny). Ob¢anské vybavenost
- v ulici Elektrarenska potraviny a restaurace a drobné prodejny v ulici Zabéhlicka a Plynarenska.
nejbliz4i ndkupni centru Kaufland (k¥iZovatka Chodovska s Plynarenskou) a Bauhaus. Dopravni
dostupnost - autobusovd zastdvka v ulici Nad Vrdovickou horou v Bohdalecké a tramvaj v ulici
Plyndrenskd. Dopravni spojeni k metru Pankrac. Parkovani v piilehlych ulicich. Jedna se o
okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zdéné konstrukce podsklepeny s ttemi  nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfedeny
valbovou stfechou s taskovou krytinou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu (8 novymi
svody). Okna pivodni dfevénd 3paletovd, vstupni dvefe dfevéné ze dvou tfetin prosklené s
nadsvétlikem, zadvefi a chodby s podlahou z dlazby, schody kamenné. Chodby prosvétlenéd
drevénym jednoduchym oknem prochdzejicim pfes viechna podlazi. Osazeny jsou hasici pfistroje.
Fasada v dobrém stavu kombinace reZného zdiva a omitek. Stavebné technicky stav objektu béZné
udrzovany. Objekt byl postaven ve tficitych letech.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &. 91/11




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku ve znéni zdkont &
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sh., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 8b., & 350/2012 Sb., &.
340/2013 Sh., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sh. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sh.
ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona & 151/1997 Sh,

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku [ P

1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi neZ [ -0.03
nabidka -

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ Vv 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu [ 0,00

4. Vliv pravaich vztahu na prodejnost - Bez vlivu i 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich viivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko - Zoéna se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu v 1,00
zaplay

¥
Index trhu Ir=P; * I:l + E P)= [I,'!J'TEI
foil

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obeich nad 2000

Nazev znaku [ P

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

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Vyrobni 'V -0,10
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obei - Okrajové &asti obee II -0,05

4, Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napaojit na viechny sité v obel nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je [ 0,00
dostupnd ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci. VI 0.00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v€etné, MHD —dobra 111 (.00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moinosti 11 0,00
komeréniho vvuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Primémi nezaméstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal3ich vlivia I 0.00



Index polohy Ie=P, *(1 + % P))=0,850

i=2
Koeficient pp =11 * Ip = 0,825

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 91/11

Oceftovana bytova jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi tripodlainiho podsklepeného
objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestdvd dle vymezeni jednotek z pokoje, predsing, kuchyné.
koupelny, WC a spiZe dle vymezeni jednotek. Ve skuteénosti je kuchynska linka umisténa v
pfedsini. . Okna dfevénd Spaletovd, dvefe pivoedni plné do dievénych zdrubni. Vstupni dvete
pivodni do dfevéné zarubné . Podlaha v pfedsini, pokojich lino, ve spiZi, koupelné . WC
pavodni dlazba. Koupelna vybavena vanou a malym umyvadlem bez obkladi st2n, WC misou se
zavésenou nadrzkou bez obkladi stén a pod stropni konstrukei v koupelng  je el. boiler . Vytapéni
- piimotop 1 ks v pokoji (pivodne kuchyni). V pokeji a pfedsini vytapéni chybi. V pfedsini umisténa
stard linka s plastovym dfezem a ohfevem viody el. pritokovym ohfivatem. Stavebng technicky stav
bytové jednotky : bytova jednotka vyzaduje rekonstrukei, v byté projevujici se vlhkost az do plisnég,
trhliny v omitkach.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

Pozemek pare.¢. 3029
Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim Gzemi Michle a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2015, mapovy list & 74.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nézev Parcelni V}:’I]'l_jél'ﬂ Jedn. cena Cena
e ¢islo [m7] [K&/m®) [Kg]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 3029 33900 346000 1 172 940.-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 339.00 m™ 1172 940,-
Pozemek parc.¢. 3029 - zjisténa cena = 1 172 940,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 3029 - 1172 940,-K¢
1 172 940,- K¢

Celkovi cena nemovitého majetkun pro stanoveni podilu = 1172 940,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zattidéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda

-5



Poloha objektu: Praha 4
Stafi stavhy: 85 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1 965

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27):

37 426.- Ké/m™

) koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahisvé plochy
predsiii: 840% 1.00= 840 m°
koupelna: 7.20% 1,00= 7,20 mj
WC: 1.30* 1.00= 1,30 m”
pokoj: 17.90* 1,00= 17,90 m*
spiz: 1.30*% 1.00= 1,30 m”
kuchyii: 20,00% 1,00= 20,00 m*
Zapoéitana podlahova plocha bytu: 56,10 m"
Vypolet indexu cenového porovndni
Index vybaveni
Ndazev znaku c. Vi
1. Typ stavby - Budova - zd&na nebo monoliticka konstrukee vvezdivana IV 0,10
- zdéna
2. Spoleéné ¢€asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0.01
3. Prislufenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0.00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 3.NP bez I 0,00
vvtahu
5. Orientace obyt, mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové Il 0.00
strany - ¢asteény vyhled - vychod
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu - PfisluSenstvi Gplné - standardni I 0,00
provedeni - WC misa, malé umyvadlo a vana
7. Dalsi vybaveni bvtu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0.01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje -
sklep k uzivani
8. Vytapéni bytu - Lokalni ria elektfinu nebo plyn - pfimotop a pevna I 0,02
paliva
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1 0.00
10). Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (nutnd Vv 0.40

rekonstrukee)
Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (30 + 15)= 0,675
9
Index vybaveni Iv=(1+ E Vo* Vi *0.675=0,286

Index trhu s nemovitymi véemi 11+ = 0,970
Index polohy pozemku Ip = 0,850

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * [y = 37 426,- K&/m™ * 0,286 = 10 703,84 K&/m”

i



CBp=PP * ZCU * I3 * [, = 56,10 m™ * 10 703,84 K&/m™ * 0,970 * 0,850= 495 100,23 K&
Cena stanovena perovndvacim zpilisobem = 495 100,23 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislufenstvi a pozemku

Zji5téna cena pozemku: 1 172 940,- K&

Spoluvlastnicky podil: 361 /7 176

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1172940.-K&* 561 /7176 =91 697,23 K&

Spoluvlastnicky podil na prisludenstvi a pozemku + 91 697.23 K¢

Il

Bvtové jednotka & 91/11 - zjiiténd cena 586 797,46 K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpo¢tu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytové jednotka & 91/11 586 797,50 K&
1. Ocenéni staveb celkem 586 797,50 K&
Celkem 586 797,50 K&
Rekapitulace cen bez odpoctu opotrebeni, celkem 586 797,50 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 91/11 586 797,50 K&
1. Ocenéni staveb celkem 586 797.50 K¢
Celkem 586 797,50 Ké
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 586 797,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § S0: 586 800.- K¢

slovy: Pétsetosmdesdtiesttisicosmset K&

VYNOSOVA METODA

Zjednoduseng fe€eno jistina. kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé uloZit, aby troky z téio
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném mist® a Case
roéniho najemného snizeného o roéni naklad na provoz, Ndjemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenvch prondjmi. vlasini databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primémy &isty prondjem bytové jednotky 1 + kk (1) dle cenoveé mapy feské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 300-Ké&/més.



Inzerované nabidky prondjmi :

Pod Bohdalcem 2+kk 55m° novubuvba 2005 v 6.NP, vytah, vybaveni standard. sldep

11 000.-K&/mes (200-K&/m?)
Zabehlicka 1+1 56 m” po castedné rekonstrukei, nezafizeny , byt v 2. NP , bez vitahu,
Sglg?}h,-mrmm (134.-K&/m?)

Jihlavska 1+1 52 m® vybaveni .po rekonstrukci, v 3.NP, vytah, sklep
8 500,-Ké/més (163 -K&/m®)

Primémé cena za m® v nabidce &ini : 166,-K&/m? X Kyedukee prmenuceny 0.85 = 141,-K&/m®
Nutné je zohlednéni sravebné rechnického stavu bytu a naklady spojené s vlastnictvim, (GdrZba,
sprava, daf z nemovitosti) .
56.10m” x 90-K&/m’= 5049,-Ké/mss

Cisty roéni vinosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven éastkou 4 300,-K&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propolet zplisobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu.
Z(cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpottem nakladii: 12x 4 300.-K¢ =51 600.-Ke

Cv= 518600 /8 x 100 = 645000-Ke

VYNOSOVA METODA &ini  : 645 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu,
Pouzity jsou mnabizené inzerované nemovitosti se zohledn&nim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vEtiing pHipadl obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnini je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfisluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

Nad Vrsovickou horou 1+ 1 50m’. v 3.NP bez vytahu, pred rekonstrukei, Objekt jako celek v
dobrém stavu.

1 999 000,-K¢& (39 980.-K&/m”)
Michelska 141 51 m% v 3.NP vitah. k rekonstrukei,

1 800 000.-K& (35 294 -Ké&/m?)
Jihlavska 1+1 50m®,vINP bez vytahu, k rekonstrukei, .
1 890 000.-Ké& (37 800,-K&/m”)

Primémd cenazam® ini: 37 lS‘:'?-‘l_.-K&fm2 X Kisedukee pramsnu ceny) ?.35
=32 038.-Ké&/m™

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

28 000-K&/m? x 56.10m2= 1570 800.-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 priméma cena za bytové jednotky charakteru
1+1 (KK} v Praze 10- 2 000 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 1 570 800,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenoveho piedpisu platného ke dnmi ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky primeér.

Dle cenového piedpisu 199/2014 Sh. 586 798.-K¢&

Vynosovd metoda 645 000.-K&

Porovndvaci metoda 1 570 800,-Ké
CO = (586798 +645000+ 1570800)/3 = 934 199.-Ke

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
&l 935 000,-K¢

{slovy @ devitsettticetpéttisickt)
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V Praze 20.4.2015

Ing. Dagmar Marvanova
Daéicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako zrdlec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plani ze dne 10.4.1995 &, Spr. 69/93 pro
#hkladni obor ekonomike, odvaivi ceny a edhady nemovitesth

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 3103/2015 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd Gétnji dokladem &. 3103/2015.
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