ZNALECKY POSUDEK
¢. 3104/2015

O cené nemovitosti - obvvkla cena byvtové jednotky ¢&. 92/1 v objektu &p. 92/10, ulice Elektrarenska,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &dstech domu a pozemku parcelni &islo
3030 na katastralnim tizemi Michle.

Objednatel znaleckého posudku: Méstska ¢ast Praha 10
Vrdovickd 1429/68
10138 Praha 10
Utel znaleckého posudku: Zjistdni ceny nemovitost pro Glely prodeje

elektronickou aukef

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing, Dagmar Marvanova
Daéicka 180

109 00 Praha 10

telefon; 603211818
e-mail: Dmarv@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a 2 strany pifloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyvhotovenich.

V Praze 20.4.2015



A. NALEZ

1. Znalecky 1ikol

O cené nemovitosti - obvykld cena (17 tr¥ni) bytové jednotky &. 92/1 v objektu ép. 92/10. ulice
Elektrarenskd, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozemku
parcelni &islo 3030 na katastralnim tizemi Michle.

2. Zakladni informace

MNazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.92/1
Adresa pfedmétu ocendni: Elektrarenské 92/10
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Michle
Podet obyvatel: 1243 201

3. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zameérenim byla provedena dne 17.4.2015,

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho afadu LV &.9730 ze dne 9.3.2015
skuteénosti a vyméry zjidtdné na misté

informace a ddaje sdélené vlasinikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

pasport bytu

vymezeni jednotek v budoveé

3. Vlastnicke a evidenéni ddaje

Na LV &. 9730 jsou uvedeni jako vlastnici

Hlavni mésto Praha Maridnské namésti 2/2. Praha |
Svéfena sprava

Mestska ¢dst Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Praha 10

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

7. Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 71.70 m®  dle vymezeni
jednotek v budove. K bytové jednotee patii sklep k uZivéni o velikosti 20.00 m* a neni zapocitan
do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy dim je samostatnou éinZovni vilou na oploceném
pozemku situovanym pfi ulici Elektrarenskd. Budova je umisténa v ¢asti zastavby bytovymi domy s
okolni komeréni zastavbou (depo, administrativni budova, sklady, prodejny). Ob&anskd vybavenost
- v ulici Elektrarenskd potraviny a restaurace a drobné prodejny v ulici Zabehlickd a Plyndrenska,
nejblizii nakupni centru Kaufland (kfizovatka Chodovskd s Plyndrenskou) a Bauhaus. Dopravni
dostupnost - autobusova zastivka v ulici Nad VrSovickou horou v Bohdalecké a tramvaj v ulici
Plyndrenska. Dopravni spojeni k metru Pankrdc. Parkovani v pfilehlych ulicich. Jednd se o
okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zdéné konstrukce podsklepeny s tfemi  nadzemnimi podlazimi bez vytahu. zastieseny
valbovou stiechou s taSkovou krytinou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu . Okna
plivodni dfevéna Spaletovd, vstupni dvefe dievéné s okénkema s nadsvétlikem. zadvefi achodby s
podlahou z dlaZby, zadvefi uzavieno prosklenymi dvefmi s nadsvétlikem, schody kamenné a stény
schodiStfového prostoru natfeny latexem. Chodby prosvétlené dievénym jednoduchym oknem
prochdzejicim pfes viechna podlazi. Osazeny jsou hasici pfistroje. Fasidda v dobrém stavu
kombinace rezného zdiva a omitek. Stavebné technicky stav objektu bé&Zné udrzovany. Objekt byl
postaven ve thicatych letech.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1, Hlavni stavhy
1.1.1. Bytovi jednotka &, 92/1




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocefiovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku é. P;

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizii nez 1 -0,06
nabidka - v I.NP

2. Vlastnicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ b 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 vztahii na prodejnost - Bez vliva 11 0,00

5. Ostatni neuvedene - Bez dal3ich vlivi 11 0,00

6. Povodilove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpedim vskytu v 1,00
zaplav

ﬂ

Index trhu  Tr=Ps* (1 + 3 P)) = 0,940
=1

Index polohy

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

Niazev znaku ¢. P

1. Druh a Ggel uZitl stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

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

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové Cdsti obee Il -0,05

4, MoZnost napojeni pozemku na inFenyrské sité, které ma obec - [ 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je 1 0,00
dostupnd obanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD —dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku # hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez mo#nosti Il 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10, Nezamé&stnanost - Primérnd nezaméstanost 11 0.00

1. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivih II (.00

11



Index polohy Ip=P; *(1 +3 P))=0,850
i=2

Koeficient pp =11 * 1 = 0,799

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 92/1

Ocefiovand bytovd jednotka se nachdzi v prvnim nadzemnim podlaZi podsklepené¢ho domu s tfemi
nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Bytova jednotka sestivd dle vymezeni jednotek z pokoje,
predsing. kuchyné, koupelny, WC a spiZe. Skuteény stav - predsin, spiz, WC, koupelna, obyvaci
pokoj s KK, pokoj a komora. Okna dfevéna Spaletovd, dvefe hladké plné a prosklené do ocelovych
zarubni, do pokoje pouze ocelovd zaruben, Vstupni dvefe hladké do ocelové zirubné . Podlaha v
pfedsini PVC imitace dlazby, v pokoji parkety vyzadujici renovaci, v pokoji s kuchyfisk¥m koutem,
komote betonovd mazanina s nitérem, ve spizi lino a v koupelné a WC dlaZba. Koupelna vybavena
zapusténou vanou a s obkladem stén, WC s misou kombi a malym umyvadlem bez obklada stén a pod
stropni konstrukei v koupelné je el boiler . Vytapéni chybi (pivodné el. primotop v kuchyni a
pokoji. Kuchyiiska linka chybi pouze star$i digestof a baterie k dfezu. Stavebné technicky stav
bytové jednatky : bytové jednotka vyZaduje men3i stavebni Gipravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 3030

Ocenovany pozemek se nachdzi na katastralnim tzemi Michle a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2015, mapovy list ¢. 74.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Niéizey Parcelni V}?mzéra Jedn, cena Cena
' ¢islo [m®] [Ké&/m] [Ké]
§ 2cen. mapa  zastavéna plocha a 3029 404,00 4 000,00 1 616 000,-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 404.00 m” 1 616 000,-
Pozemek pare.d. 3030 - zjisténd cena = 1616 000,- K&

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.&. 3030 = 1 616 000,-K&
1 616 000,- K&

Celkovi cena nemovitého majetkn pro stanoveni podilu = 1 616 000,- K&

Vlastni ocenéni jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
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Poloha objektu: Praha 4

Stéri stavby: 85 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1 980

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): : 37 426.- K&/m®

Podlahové plochy bytu ﬂﬁ;ﬁ:‘: éd:;;::g:

pfedsif: 11.10% 1,00= 11,10 m*

koupelna: 4,50% 1,00= 4,50 m*

WC: 250* 1.00= 2,50 m’

pokoj: 19,10% 1,00= 19.10 m*

spiz: 6,50% 1,00= 6.50 m’

kuchyi: 28.00% 1.00= 28.00 m*

Zapoditand podlahov plocha bytu: 71,70 m*

Vypoeéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znakn ¢, Vi

1. Typ stavby - Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukee vyzdivana IV 0.10
- zdéna

2. Spoletné ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénveh prostor I -0.01

3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1l 0.00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - LNP bez [l 0.00
vyvtahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever | -0.01
nebo bez vyhledu - vychod a sever

6. Zékladni pfisluienstvi bytu - PrisluSenstvi aplné - standardni 11| 0.00
provedeni - WC misa, umyvadlo a vana

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 1[I -0.01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje -
sklep k uzivani

8. Vytapéni bytu - Lokdlni na tuhd paliva - chybi I 0,10

9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu - chybi I -0.10
kuchyniska linka pouze starsi digestof a beterie ke dfezu, chvbi
vytapéni

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrzbou — M1 0.85

(predpoklad provedenl mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 33 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (35 + 15)=10,750
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 V) *V*0.750 = 0,555

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,940

Index polohy pozemku Ip = 0,850

Qcenéni



Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =37 426.- K&/m® * 0,555 = 20 771.43 K&¢/m*
CBy=PP * ZCU * [ * [, =71.70 m* * 20 771.43 K&/m** 0.940 * 0,850= 1 189 959,91 K¢

Cena stanovena porovndvacim zplsobem = 1 189 959,91 K¢

ﬂprava ceny spoluviastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 616 000.- K&

Spoluvlastnicky podil: 717/ 9 106

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1616 000-KE*717/9106 =127 242,70 K&

Spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi a pozemku + 127 242,70 K¢

Bytovd jednotka €. 92/1 - zjisténa cena 1317 202,61 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &. 92/1 1317 202,60 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1317 202,60 K&
Celkem 1317 202,60 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotfebeni, celkem 1317 202,60 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €. 92/1 1317 202,60 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1317 202,60 K¢
Celkem 1317 202,60 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1317 202,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1317 200.- K&

slovy: Jedenmiliontfistasedmnacttisicdvésté K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodufend fedeno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokove sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a ¢ase
roéniho najemného snizengho o roéni néaklad na provoz. Najemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty prondjem bytové jednotky 1 + kk (1) dle cenové mapy Ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 300,-Ké&/més.



Inzerované nabidky prondjmu :

V Doling 1+1 68m° vzvys 1.NP, bez vitahu, vybaveni standard, sklep .
9 000,-K&/més - (132,-Ké/m”)

Jivenska 2+kk 65m’po rekonstrukei, nezafizeny . bytv 3. NP, bez vytahu, sklep,
10 000,-K&/mas (154,-K&/m?)

Elektrirenskd 2 +kk 70 m® vybaveni, novostavba, v 2.NP, vitah, sklep
9 500,-Ké&/més (136,-Ké&/m?)

Priimérna cena za m° v nabidee &ini ¢ 141 ,-KEImz & SEVme——— i o R 7 1 L

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavy bytu a naklady spojené s vlastnictvim, (GdrZba,
sprava, daf z nemovitosti) .

71.70m*  x 110,K¢/m*= 7 887, -Ké/més
Cisty rofnivynosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven &dstkou 7 200,-K&/més.
Matematicky vyjédieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zpusobem pfime
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z(¢Cisty zisk) [ turokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpoétem nakladii :  12x  7200,-Ké =86 400,-K¢&

Cv= 86400 /8 x 1000 = 1350000-Ke

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 1350 000,-K¢

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni cenv obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou. PouZiti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim. Ze tyto ceny jsou nabidkevé. tudiz
nadhodnocené a ve vétiiné piipadd obsahuji provizi realitnich kanceldfi. V pfimém porovnidni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost., technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfisludenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

Elektrdrenski 2+kk 71 m>.v 3.NP s vytahem. novostavba, )
2 820 000,-K¢& - (39 718,-K&/m?)
UPlynarny  2+kk 68 m°, v 3.NP vytah, po rekonstrukei,

2 999 000,-K¢& (44 102.-K&/m")

Elektrarenska 2+ kk 70 m? .v LLNP wytah, novostavba .
2 790 000.-Ke& (39 857,-Ké&/m”)

Praméma cenazam® &ini: 41226,-K&/m”® X Kiredukoe pramenu ceny) .85
=35 042,-Ké&/m’

5 ohledem na stavebné technicky stav bytové jednotky a jednotlivich porovnani je cena za m
stanovena castkou :

31 000-K¢/m® x 7L70m’= 2222 700.-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 prim&ma cena za  bytové jednotky charakteru
1+1 (KEK), v Praze 10- 2 000 000.-K&.

POROVNAVACI METODA 2222 700,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu plamého ke dni ocenéni
pouzZijeme metodu stiedni hodnoty. jejiz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sh. 1 317 203.-K¢

Vynosova metoda I 350 000.-Ke¢

Porovnavaci metoda 2222 700-Ké
CO = (1317203+1350000+ 22227000/3 = 1629968.-Ke¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Gini 1630 000,-K¢

(slovy : jedenmilionSestsettficettisicKE)
V Praze 20.4.2015
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Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10
Zpracoviano programem NEMExpress AC. verze: 3.3.10.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znnlecky posudek jsem podal jako malec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plani ze doe 10.4,1995 &, Spr, 69/93 pro
zikladni obor ekonomiks, odveivl ceny a odhudy nemaovitost],

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 3104/2015 znaleckého deniku.

Znaletne a nahradu naklada uétuji dokladem &, 3104/2015.
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