ZNALECKY POSUDEK
¢. 3381/2016

O cené nemovitosti - obvykl4 cena bytové jednotky €. 2799/40 v objektu €p. 2799/28, ulice
Zelivecka, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni &islo 2225/6, 2225/5 a 2225/4 na katastralnim Gzemi Zabe&hlice.

Objednatel znaleckého posudku: Mgstska ¢ast Praha 10
Vrsovicka 1429/68
10138 Praha 10
Ukel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro ucely prodeje

elektronickou aukci

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 véetné titulniho listu a 2 strany ptiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

O cen& nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky &. 2799/40 v objektu &p. 2799/28,
ulice Zelivecka, obec Praha, véetn& spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni &slo 2225/6, 2225/5 a 2225/4 na katastralnim uzemi Zab&hlice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.2799/40
Adresa pfedmétu ocenéni: Zelivecka 2799/28
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Zabe&hlice
Pocet obyvatel: 1259079

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 24.4.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho ufadu LV ¢.13841 ze dne 16.3.2016
skuteénosti a vymery zjist€né na misté

informace a daje sd€lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2016

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV ¢&. 13841 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mé&sto Praha Marianské ndmésti 2/2, Praha 1
Svétend sprava '

M¢stska ¢ast 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 2 + 1 o velikosti 55.20 m’ + lodZie o
velikosti 2.80 m* dle vymezeni jednotek v budové.

Bytovy dim je situovany p¥i ulici Zeliveckd v kone¢né &asti . Budova je umisténa v zistavbé
bytovych dom@i a sousedici se zastavbou rodinnych dom@. Obdanskd vybavenost - nejblizsi
nakupni centrum Jablotiova (750 m) aCil Zahradni Mé&sto, v ulici V Korytech Liedl (750m) a
Penny (350 m), v blizkosti se nachdzi ndjezd na PraZsky okruh. Dopravni dostupnost - autobusové
zastavka v ulici V Korytech vzdalend 350 m s dopravnim napojenim na tramvaj v ulici PriibéZnd a
nebo metro Starostrasnickd nebo Skalka. Parkovani v pfilehlych ulicich dobré - pfed domem
Parkoviété a parkovani v pfilehlych ulicich. Jedna se o okrajovou lokalitu.

Objekt je panelové konstrukee podsklepeny se sedmi nadzemnimi podlazimi s novym vytahem,
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zastfeSeny TOVIOH Stf?chop,,zatepleny a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna
plastova , vstupni dver’e }}hnlkove prosklené, podlahy chodeb v piizemi z dlazby a ostat.ni PVC
schody zel/.be.t. S Vﬁr'lalm vrstvgu z PVC. Na mezipodestich vstupy do lodzii plastovymi
1t:ilrancouzskyml lfve@l. Osazeny jsou hasici p¥istroje. Provedeno bylo zatepleni obvodového plaste

tery misty vyxkazuje prostupujici plisel. Stavebn& technicky stav s b&Z 5 e : :
postaven v sedmdesatych letech. Y ¢Zznou drzbou. Objekt byl

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytové jednotka &. 2799/40




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocetiovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢&.
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 vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., kterou se provadeji nekterd
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niZ$i nez I "-0,02
nabidka - posledni podlazi pod stfe$ni rovinou

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00

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

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

4. Vliv prévnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index tthu  Ip=P¢* (1 + 3 P;)=0,980

i=1
Index polohy

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

Nazev znaku ¢é. P;

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni [ 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anskéa vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci mozZnosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — dobra III 0,00
dostupnost centra obce - stanice autobusu 350 m

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezamé&stnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivli I 0,00
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11

Index polohy ~ Ip=Pr*(1+ > P;)=0,990
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,970

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2799/40

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzi v sedmém nadzemnim podlazi sedm1pod1azn1ho zatepleného
panelového objektu s vytahem. Bytova jednotka sestdva ze dvou pokojd, predsing, kuchyn,
WC,koupelny a lodZie dle vymezeni jednotek . Okna plastova , francouzské do lodzie plastové
Dveie na WC, koupelny ptvodni hladké do ocelové zarubng, do kuchyn& pouze ocelova zarubeii, do
pokoje a mezi pokoji ze dvou tfetin prosklené do ocelové zarubn€, mezi pokojem a kuchyni hladké
do ocelové zarubné . Vstupni dvefe hladké nové do ocelové zarubné z interiéru polstrované
koZenkou. Podlaha v ptedsini, kuchyni a koupelné¢ dlazba (misty poskozend), na WC PVC, v
pokojich  parketové Sablony vyZadujici renovaci. Balkon s novou dlazbou. Kuchyii vybavena
linkou s nerez dfezem a plynovym spordkem bez digestofe s obklady keramickymi (lepenim na
jadro) , v rohové &asti spizni skiifi plivodni. Koupelna vybavena neobezdénou vanou bez
umyvadla , stény polepeny ker. obkladem. WC samostatné s WC misou kombi bez obkladu stén.
Vytapéni Gstredni. V predsini vestavéné pivodni skiiné a stropni podhled z polystyrenovych desek. V
pokoji stopy po zatékdni. Stavebné technicky stav bytové jednotky vyzaduje rozsahlejsi stavebni
Gpravy .

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

Ocefiovany pozemek se nachazi na katastralnim uzemi Zéabé&hlice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2016 mapovy list &. 74.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

. Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
R Ndzev &slo [m?] [K&/m?] [K&]
§2cen. mapa  zastavéna plocha a 2225/6 242,00 3 000,00 726 000,-
nadvori
§2cen. mapa  zastavéng plochaa 2225/5 242,00 3 000,00 726 000,-
nadvori
§ 2 cen. mapa  zastavénd plocha a 2225/4 251,00 3 000,00 753 000,-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemky - celkem 735,00 2 205 000,-

Pozemky - zji¥ténd cena 2 205 000,- K&

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich



Pozemky 2 205 000,-K<

2205 000,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu 2205 000,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda

Poloha objektu: Praha 10

Stafi stavby: 46 let .

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

Podlahové plochy bytu l;)(:)e(f;;:s\tédll;otzl?;

predsit: 6,80 * 1,00= 6,80 m”

kuchyii: 8,80 * 1,00= 8,80 m’
I wc: 1,00 * 1,00= 1,00 m?

pokoj: 14,00 % 1,00 = 14,00 m*

pokoj: 22,40% 1,00= 22,40 m*

koupelna: 2,20% 1,00= 2,20 m*

lodzie: 2,80 % 0,20= 0,56 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: 55,76 m"

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplend - panelova zateplena II 0,00
2. Spole¢né &asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, su$érna, II 0,00
sklad
3. PtisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
' 4. Umisténi bytu v domeé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 7.NP s II 0,00
) vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - kuchyti a pokoj sever a pokoj jih
6. Zakladni ptislugenstvi bytu - P¥isluenstvi astené nebo uplné mimo II -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - jadro siporex umakart
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni ~ 1I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
lodzie
8. Vytap&ni bytu - Dalkové, Gstfedni, etdZové - ustiedni III 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu III 0,00
10. Stavebns - technicky stav - Byt ve §patném stavu — (ptedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 46 let:
$=1-0,005 * 46 = 0,770
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Index vybaveni Iy =(1+ 3 Vi)* Vo * 0,770 = 0,445

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 0,990

Ocenéni
Z4kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 37 061,- K&/m? * 0,445 = 16 492,15 K&/m>
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 55,76 m* * 16 492,15 K&/m? * 0,980 * 0,990= 892 198,14 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 892 198,14 K¢&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 2 205 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 5 520 /337 690

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2205 000,- K& * 5520/337 690 =36043,71 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 36 043,71 K¢&

Bytova jednotka ¢. 2799/40 - zjisténa cena 928 241,85 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2799/40 928 241,90 K¢&
1. Ocenéni staveb celkem 928 241,90 K¢
Celkem 928 241,90 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 928 241,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka & 2799/40 928 241,90 K&
1. Ocenéni staveb celkem 928 241,90 K¢
Celkem 928 241,90 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 928 241,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 928 240,- K¢

’ slovy: Devétsetdvacetosmtisicdvéstéctyticet K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodugeng Fedeno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazb& uloZit, aby troky z této
Jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
roénfho ndjemného sniZeného o ro¢ni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zéklad¢ prizkumu
tthu nabizenych prongjmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2016 -
ing, Petr Ort PhD. Promémy ¢&isty pronajem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy Ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 10 300,-K¢/més.




[nzerované nabidky pronajmii :

Jetelova 241 57m? byt v novostavbé v 5.NP, vybaveni standard, vytah,

13 000,-K&/més (228,-K&/m?)
Pragska 2+1 55m’ po rekonstrukci, bytv5.NP svytahem, lodZie, sklep,
12 000,-K&/més (218,-K&/m?)

Nad Uzlabinou 2 + 1 60 m? vybaveni ,po rekonstrukci, byt v 4NP s vytahem , vybavena
kuchytiskou linkou, sklep
11 100,-K&/mas (185,-K&/m?)

Priim&rna cena za m? v nabidce  &inf : 210,-K&/m? X Kredukee pramenu ceny 0-90 = 189,-K&/m’

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni a néklady spojené s vlastnictvim,
(4drzba, spréva, dafl z nemovitosti) .

5520m® +2.802m* = 56.60m*> x 165-K¢&m’= 9 339,-K&/més

Cisty roénivynosza predmétnou bytovoujednotku za prondjem s ohledem na stavebng technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 8 900,-K¢&/més.
Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propoet zplisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.
Z(Cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpostem nékladt: 12x 8 900,-K& =1 068 000,-K¢&

Cv= 1068000 /8 x 100 = 1335000,-Kg&
VYNOSOVA METODA ¢&ni @ 1335 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani 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 vét§ing piipadi obsahuji provizi realitnich kancelati. V pfimém porovnéani je
zohledn&na lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, ptisluenstvi a sluzby, atraktivita.

Reprezentanti pro porovnani nemovitosti :
Pragskda 2+1 55m®+lodzie 3 m’ , VINP svytahem, dim v dobrém stavu, byt po ndkladné

rekonstrukei, sklep.
3490 000,-K& (61 770,-K&/m?)



Postupickd 2+ 1/B 55m®+4 m? 2.NPsvytahem, byt po rekonstrukci, objekt jako celek v

dobrém stavu
3071 000,-K& (53 877,-K&/m?)

Jablotlova 2+ 1 53m?,v I.NP bez vytahu , k rekonstrukei,  sklep
2700 000,-K¢& (50 943,-K&/m?)

Priméma cena zam® &ini: 55 530,-K&/m* X Kedukee pramenu ceny) 0.90 =
=49 977,-K&/m*

S ohledem na stavebné technicky stav bytové jednotky a jednotlivd porovnani je cena za m*
stanovena ¢éstkou :

45 000,-K&m? x 56.60 m*= 2 547 000,-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2016 primérna cena za bytové jednotky charakteru
2+1 vPraze 10- 2700 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 2 547 000,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouZijeme metodu stfedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky pramér.

Dle cenového ptedpisu 53/2016 Sb. 928 242,-K¢

Vynosova metoda 1 335 000,-K¢
Porovnévaci metoda 2 547 000,-K¢
CO = (928242+1335000+2547000)/3 = 1603 414,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Gini 1 604 000,-K¢

(slovy : Jjedenmilion3estsetétytitisicKE)

V Praze 26.4.2016
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano progra

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. &. 3381/2016 znaleckého deniku. /})3, /7

Znaledné a ndhradu nakladi G¢tuji dokladem ¢. 3381/2016. ’
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%;6 3.2016 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 2799/40

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi bytd

ZpUsob vyuzit!: byt

Budova: ¢.p. 2798, 2799, 2801

Katastralni Gzemi: Zabéhlice [732117

Cislo LV:

Poditna - 5520/343040 |
spolecnych c¢astech: g
Vlastnici, jini opravnéni :

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

]

Tplsob ochrany nemovitosti

lejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
Dmezeni viastnického prava

ejsou evidovana Zadna omezen.

iné zapisy

;dejsou evidovany zadné jiné zapisy.

1ol pro hlavnl mésto Prahu, Katasiralng

bbrazené daje maji informativni charakter. Platnost k 16.03 2016 06:00-00,

12004 - 2016 Cesky Giad zememéiicky a katastralniz , Pod sidlistém 180079, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.3.1 build 0
éémi urdena katastralnim Ufad(im a pracoviétim zasilejte pfimo na je

: l//nahlizenidokn.cuzk.oz/ZobrazObj ektaspx?encrypted=29SlalsFnoKXW  8gsitf- 7S8w-kiwQBXsa9djCvFI7¢3ILipNKHzer tyaBCaTbezgHQUcYksQItYX... 1/1



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2016

23007
2300,

®

Katastralni Gzemi

Nazev: Zabeéhlice
Parcela

Cislo parcely:  2225/5

Cena 2016
Mapovy list: 74
Cena: 3000 K&/m”
Skupina: 5353

dle vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena

Zjistuje. Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni pozdéjsich predpisi:

2000: 1.1.00-31.1.01 | 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
§2006: 1.2.06-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 ] 2011: 1.2.11-31.12.11 |
',2012: 1.1.12-31.12.12 | 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: od 1.1.14-30.4.14, od 1.5.14-14.1.15 | 2015: od 15.1.15-14.1.16 | 2016: od 15.1.16

Vytisténo dne: 16.3.2016






