ZNALECKY POSUDEK
¢. 3384/2016
emovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 1012/7 v objektu ¢p.1012/6, ulice Limuzsk4,

obec Praha, véetné& spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni
¢islo 2638/1 na katastralnim Gizemi Stra$nice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstska ¢ast Praha 10
Vrovickd 1429/68
10138 Praha 10

Uéel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro ucely prodeje
elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 15.3.2016 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu v&etné titulniho listu a 2 strany piiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.




A. NALEZ

1. Znalecky kol

O cen® nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky & 1012/7 v objektu &p. 1012/6,
ulice Limuzskd, obec Praha, véetnd spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parcelni ¢islo 2638/1 na katastralnim izemi Stranice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 1012/7
Adresa pfedmétu ocenéni: Limuzska 1012/6
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1259079

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.4.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho Gfadu LV &. 16846 ze dne 16.3.2016
skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a tidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2016

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

S. Vlastnické a evidendni udaje

Na LV €.16846 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mé&sto Praha Mari4anské namésti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava '

Mestska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zji§ténych na misté a zamé¥enych p¥i prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 49.20 m* dle vymezeni
jednotek v budové. Bytovy dim je situovany v ulici Limuzska jako samostatny dim v blizkosti
frekventované kiizovatky Cernokosteleckd Limuzskd.  Obganskd vybavenost v dochdzkové
vzdalenosti drobné prodejny - ulice Cernokosteleckd, nejbliz$i ndkupni centrum Skalka nebo
smer centrum Flora. Zastavka tramvaje Cernokosteleckd, autobusové zastdvka u domu. Nejblizsi
metro depo Hostiva a Skalka (dv& stanice tramvaji nebo autobusem). Parkovéani v pfilehlych
ulicich $patné, zv14sts ve veernich hodinéch. Jedn4 se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zd&né konstrukee, podsklepeny se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi, kde Sesté podlaZi tvori
podkrovi, bez vytahu. Zastieseni sedlovou stfechou s tadkovou krytinou a klempifskymi prvky z
pozinkovaného plechu .Okna pivodni dfevénd S$paletovd, vstupni dvefe pivodni dfevéné
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prosklené okénkem, zadvefi tvoii teracovd podlaha s teracovymi schody, schody teracové, podlahy
podest a chodeb teracové. Balkony na mezipodestdch jsou pfistupné &4stedné prosklenymi
pﬁvodnimi dvefmi a prosvétleni jednoduchymi dfevénymi pavodnimi okny. Na chodb& hasici
pistroj. Fasdda domu v dobrém stavu . Stavebng& technicky stav objektu s b&Znou udrzbou.
Objekt byl postaven v padesétych letech.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytové jednotka &. 1012/7




B. ZNALECKY POSUDEK

Oceriovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zékont &.
121/2000 Sb., &. 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 vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhldsky & 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a & 53/2016 Sb., kterou se provad&ji
néktera ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se

) spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovand Gzemi

4, Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivii I 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=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidendni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Ndzev znaku : ¢. P;
L. Drt;ﬁ a el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Prevazujicf zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Vyrobni  V -0,10
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli - v okoli nakladové
nadraz{ Malesice, administrativni budova, autoservis, stavebniny,
sklady, diim je v kone&né &asti bytové zastavby
3. Pokzha pozemku v obei - Okrajové &4sti obce 11 -0,05
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Povzemek 1ze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti
 5. Obganskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité vé&ci je I 0,00
~ dostupna ob&ansk4 vybavenost obce
6. Dopravnj dostupnost k pozemku - P¥jezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
~ Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
5 é‘;ollguplkaci S m92nost1’ parkovani na pozemku
. kdob ni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — 11 0,02
5 Irla dostupnost centra obce
- 1 0loha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti I 0,00
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komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost 11 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu - pfi frekventované I -0,10

Limuzské a v blizkosti velmi frekventované kiiZovatky
Cernokostelecka - Limuzska

11

Index polohy Ip=P; *(1+> P)=0,770
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,770

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1012/7

Ocetlovand bytova jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi &tyfpodlazniho
podsklepencho zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyng, pedsing,
koupelny, WC a spize. ~Okna dfevénd 3paletova , dvefe do pokoje, koupelny, WC a spiZe
hladké pIné do ocelovych zarubni a do kuchyng hladké ze dvou tfetin prosklené, vstupni dvete
hladké  do ocelové zarubné . Podlahy - v ptedsini, spiZi, koupelné a WC dlazba (2005), v
pokoji parkety a v kuchyni lino. Koupelna vybavena umyvadlem a vanou s niZ$imi obklady
(2005) a je zde umisténa karma, WC samostatné s misou kombi s niZsimi obklady stén (2005).
Kuchyiiska linka chybi pouze plynovy spordk (2002) s obkladem k lince (1980). Vytapéni WAW
v kuchyni a pokoji (2001). V kuchyni naruSena lokaln& st&na aZ na cihlu. Vedeni topeni po
povrchu stén. Bytova jednotka vyZaduje drobné stavebni tipravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.&. 2638/1

Ocetiované pozemky se nachézi na katastrdlnim tizemi Stradnice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2016 mapovy list &. 62.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ . Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
i Nézev  dslo [m?] [K&/m?] [K&]
$2cen. mapa  zastavena plocha a 2638/1 281,00  4620,00 1298 220,-
- nédvori

f%wm pozemek - celkem 281,00 m” 1298 220,-
Pﬁzemek parc.¢. 2638/1 - Zji§téll{l cena = 1298 220’- Ké

Rekapitulace ¢€n pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

 Pozemek parc & 26381 —  1298220,.K¢
- 1298 220,- K&



Celkov4 cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu 1298 220,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

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

Staf{ stavby: 66 let

Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 37 061,- K&/m*

Podlahové plochy bytu l;)‘::g;‘;;f:;éd:jotzl?;

predsii: 540* 1,00 = 5,40 m°
koupelna: 3,50* 1,00 = 3,50 m*
WC: 1,00* 1,00 = 1,00 m*
pokoj: 21,00 * 1,00= 21,00 m?
kuchy#: 17,00 * 1,00 = 17,00 m*
spiz: 1,30* 1,00= 1,30 m*
Zapotitana podlahové plocha bytu: 49,20 m*

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zd&n4 nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivand - zd&na
2. Spole¢né ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01
3. PifsluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v dom& - Ostatni podlazi nevyjmenované - 3.NP bez  II 0,00
vytahu
’ 3. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
. strany - ¢aste¢ny vyhled - severozapad do ulice Limuzské pokoj a
kuchyii jihovychod
6. Zékladni piislusenstvi bytu - P¥isluSenstvi tplné - standardni I 0,00
provedeni - koupelna, WC
7. Dal§{ vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalsich prostor
8. Vytapéni bytu - Lokdln{ na elektfinu nebo plyn - WAW II -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirng sniZujici cenu - rozvod topeni II -0,05
Po povrchu stén,
10. Stavebng - technicky stav - Byt se zanedbanou tdrzbou — II 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)
Koeficient stax upraven o + 0,07 pro stavby s nastavbou, pistavbou ¢i rozsahlej$imi stavebnimi
Upravamij,
Koeficient pro sta¥ 66 let:
$=1-0,005 * 66 = 0,670
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Index vybaveni Iy =(1+ ¥ V))* Vio * 0,740 = 0,623

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku I = 0,770

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 37 061,- K&/m* * 0,623 =23 089,- K&/m>
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 49,20 m? * 23 089,- Kc/m2 *1,000 * 0,770= 874 703 68 K¢

Cena stanovend porovnavacim zptsobem = 874 703,68 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluenstvi a pozemku

Zjist€nd cena pozemku: 1 298 220,- K&

Spoluvlastnicky podil: 492 / 4 688

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1298 220,- K& * 492 /4 688 = 136 246,64 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 136 246,64 K&

1010 950,32 K¢

Bytova jednotka €. 1012/7 - zji§tén4 cena




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1012/7 1 010 950,30 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1010 950,30 K¢
Celkem 1 010 950,30 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1 010 950,30 K¢&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1012/7 1010 950,30 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1010 950,30 K¢
Celkem 1010 950,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1010 950,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1010 950,- K¢

slovy: Jedenmiliondesettisicdevétsetpadesat K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednoduseng fedeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené Grokové sazbé ulozit, aby uroky z této
Jistiny byly stejné jako ¢&isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a Case
ro¢ntho najemného snizeného o ro¢ni ndklad na provoz. Néjemné je stanoveno na zaklade
prizkumu trhu nabizenych prondjmt, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské
republiky 1/2016 - ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty prongjem bytové jednotky 1 + 1 (kk) dle
cenoveé mapy Ceské republiky ¢ini v Praze 10 - 9 500,-K¢&/més.



Reprezentanti inzerovanych nabidek prondjmi :

Kratka 1+1 47 m?, po rekonstrukci, v 3.NP bez vytahu, Vybaven;'/ , sklep,
9 500,-K¢/mes ' (202,-K&/m”)

Na Tiebesin® 1 + 1 43 m® po rekonstrukei, bez vybaveni v 2NP dim po rekonstrukei,
sklep, bez vytahu
10 000,-K&/més (233,-K&/m?)

Starostradnickd 1 + 1 45 m? byt po rekonstrukci, v 3.NP bez vytahu, spiz, sklep, ¢aste¢né
vybaveny
9 000,-K&/mes (200,-K&/m?y

Primérna cena za m” v nabidee  &ini : 212,-K&/m?® X Kredukeo pramenu ceny 0.90 = 191,-K&/m?

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a naklady spojené s vlastnictvim, (ddrzba,
sprava, dafl z nemovitosti) .

4920m> x 180,-K&m*= 8 856,-K&/més
Cisty rodni vynos za pfedmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebng
technicky stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 8 400,-K&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propodet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu.
Z(Cisty zisk) /trokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty ro¢ni vynos s odpo¢tem nékladd : 12x 8 400,-K¢ =100 800,-K¢&

Cv= 100800 /8 x 100 = 1260 000,-K¢

VYNOSOVA METODA &ni : 1260 000,-K¢

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnéni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
Jednotkou ocetiovanou. 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 véting piipadd obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
Jednotky, standard, piislusenstvi a sluZby, atraktivita.




Reprezentanti pro porovnani :

Cernokostelecka 1+ 1 47 mz, v 3.NP bez vytahu, udrZzovany po ¢aste¢né rekonstrukci, sklep,
Objekt jako celek v dobrém stavu

2321 000,-K¢& (49 383,-K&/m?)

Kounicka 1+1 48 m? v 4NP bez vytahu, po &astetné rekonstrukei, sklep dém v
dobrém stavu

2200 000,-K¢& (45 833,-K&/m?)

Kralicka 1+1 48m?,v3.NP, dobry stav po &aste¢né rekonstrukci, bez vytahu, sklep
2200 000,-K& (45 833,-K&/m?)

Praméré cena zam® &ni: 47 016,-K&/m® X Kedukee pramenu ceny) 0-90
=42 315,-K¢/m*

Po zvazeni vSech aspekti a jednotlivych porovnani je cena stanovena ¢éastkou
40 000,-K¢/m*

40 000,-K&/m* x 4920 m*= 1968 000,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2016 primérné cena za bytové jednotky charakteru
1+1 (kk) v Praze 10- 2200 000,-K¢&.

POROVNAVACI METODA 1968 000,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového piedpisu 53/2016 Sb. 1010 950,-K¢

Vynosova metoda 1 260 000,-K¢

Porovnavaci metoda 1 968 000,-K¢
CO = (1010950 + 1260000+ 1968000)/3 = 1412983,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Sni 1413 000,-K¢

(slovy : jedenmilion&tyFistattinacttisicK¢)
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V Praze 2.5.2016

éég /gg/

Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.4.7.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1995 &j . Spr. 69/95 pro
zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. )

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3384/2016 znaleckého deniku.

Znale&né a ndhradu nakladd uétuji dokladem ¢&. 3384/2016.
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32016 Informace o jednotce | NahliZzeni do katastru nemovitosti

101277

jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi bytd
Tplsob vyuZiti: byt

gudova:

_ fatastralni Gzemi:

{islo LV:

gPOd” na

492/4688
Ispolecnych castech: /468

lastnici, jini opravnéni

I/Iéstské Cast Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

plsob ochrany nemovitosti

17OV

amatkové chranéné Uzem

mezeni viastnického prava
gjsou evidovana zadna omezen.
né zapisy

tjsou evidovany zadné jiné zapisy.

einformaci k cenovym (dajd nalezenete v k aplikaci.

Emovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro hlavnl mésto Prah
1€ Prahas

u, Katastralni

brazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 16.03.2016 06:00:00.
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déni uréend katastralnim Gfadam a pracovistim zasilejte pfi

Verze aplikace: 5.3.1 build 0
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