ZNALECKY POSUDEK
¢. 3386/2016

. Ocene nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 2801/46 v objektu ¢p. 2801/26, ulice
Zelivecka, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni &islo 2225/6, 2225/5 a 2225/4 na katastralnim zemi Zab&hlice.

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

Ukel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro ulely prodeje
elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 15.3.2016 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacdické 180

109 00 Praha 10

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

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




A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykld cena (téZ trzni) bytové jednotky & 2801/46 v objektu &p. 2801/46,
ulice Zelivecka, obec Praha, vietnd spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu a pozemku
parcelni &islo 2225/6, 2225/5 a 2225/4 na katastralnim Gzemi Zab¢hlice.

2. Zakladni informace

Nézev ptedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.2801/46
Adresa pfedmé&tu ocenén: Zelivecka 2801/26
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Zabe&hlice
Podet obyvatel: 1259079

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

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho Gfadu LV &.13841 ze dne 16.3.2016
skutednosti a vymery zjisténé na miste

informace a tidaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2016

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Na LV & 13841 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1
Svétend sprava

Méstska ¢ast Praha 10, VrSovickd 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamé&fenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 54.90 m?> + lodZie o
velikosti 2.80 m* dle vymezeni jednotek v budové.

Bytovy dim je situovany pii ulici Zeliveck v kone¢né &4sti jako rohovy . Budova je umisténa v
Zé§tavbé bytovych doméi a sousedici se zastavbou rodinnych domd. ObCanskd vybavenost -
nejblizsi nakupni centrum Jablofiova (750 m) a Cil Zahradni Mésto, v ulici V Korytech Liedl
(750m) a Penny (350 m), v blizkosti se nachazi najezd na Prazsky okruh. Dopravni dostupnost -
aqubusové zastavka v ulici V Korytech vzdalena 350 m s dopravnim napojenim na tramvaj v ulici
Prib&Zna a nebo metro Starostragnickd nebo Skalka. Parkovani v pfilehlych ulicich dobré - pfed
dOI}iem parkoviété a parkovéni v prilehlych ulicich. Jedna se o okrajovou lokalitu.

Objekt je panelové konstrukce podsklepeny se sedmi nadzemnimi podlazimi s novym vytahem,
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zastfeSeny rovnou stfechou, zatepleny a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna
plastové , vstupni dvefe hlinikové prosklené, podlahy chodeb v ptizemi z dlazby a ostatni PVC,
schody Zel.bet. s finalni vrstvou z PVC. Na mezipodestich vstupy do lodZii plastovymi
francouzskymi dvefmi. Osazeny jsou hasici pfistroje. Provedeno bylo zatepleni obvodového plasté,
ktery misty vykazuje prostupujici pliseti. Stavebng& technicky stav s b&Znou udrzbou. Objekt byl
postaven v sedmdesatych letech.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2801/46




B. ZNALECKY POSUDEK

Oceitovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve zn€ni zékonu &.
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 vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., kterou se provadé&ji nektera
ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi - Nabidka odpovida II " 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ \Y% 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

) 3.Zményv okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovand I 0,00

uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko - Z6na se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trthu  Ir=P¢* (1 + ), P;))=1,000

i=1

Index polohy

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

obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

) 1. Druh a ugel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
* celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Reziden¢ni I 0,04
zastavba

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

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které m4 obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastdvka do 200 m v€etng, MHD — dobra III 0,00
dostupnost centra obce - stanice autobusu 350 m

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moZnosti II 0,00
komer&niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamgstnanost - Primérnd nezaméstnanost 11 0,00

1. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalgich vliva II 0,00
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11
Index polohy Ip=P; *(1+ P;)=0,990
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,990

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2801/46

Ocetlovana bytova jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi sedrmpodlaznlho zatepleného
panelového objektu s vytahem. Bytova jednotka sestdvd ze dvou pokojl, pfedsing, kuchyné,
WC,koupelny a lodZie dle vymezeni jednotek . Okna plastové , francouzské do lodZie plastove.
Dvefe na WC, koupelny plivodni hladké do ocelové zarubng, ostatni ze dvou tfetin prosklené do
ocelové zarubng. Vstupni dvefe hladké nové do ocelové zarubné z interiéru polstrované
koZenkou. Podlaha v pfedsini, kuchyni, koupelné¢ a WC - PVC, v pokojich  parketové Sablony
vyzadujici renovaci. Balkon s novou dlazbou. Kuchyil vybavena plechovou linkou s nerez dfezem a
plynovym spordkem s digesto¥i, obklad nahrazuje tapeta, v rohové Casti spizni skiiil pivodni.
Koupelna vybavena vanou a umyvadlem , stény jadra polepeny tapetou. WC samostatné s WC
misou kombi bez obkladu stén - tapeta. Vytapéni ustfedni. V pfedsini vestavéné plivodni sk¥iné .
Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZaduje men$i stavebni Upravy, modernizaci a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

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

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

. Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
D Nézev islo [m?] [K&/m?] (K]
§ 2 cen. mapa  zastavén4 plocha a 2225/6 242,00 3 000,00 726 000,-
nadvori
§2cen. mapa  zastavéna plocha a 2225/5 242,00 3 000,00 726 000,-
nadvori
§2cen. mapa  zastavéna plocha a 2225/4 251,00 3 000,00 753 000,-
nadvori
Ostatn{ stavebni pozemky - celkem 735,00 2 205 000,-

Pozemky - Zjisténa cena 2 205 000,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky = 2205000,-K&
2205 000,- K&




Il

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu 2 205 000,- K&

Vlastni ocenéni jednotky

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 10

Stafi stavby: 46 let

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 37 061,- K&/m®*

Podlahové plochy bytu l;(:)ecg;r::édll)elotzﬁ);

pedsiii: 6,70 * 1,00 = 6,70 m”

kuchyii: 8,90 * 1,00= 8,90 m*

WC: 1,00* 1,00= 1,00 m*

pokoj: 13,90 * 1,00 = 13,90 m*
‘ pokoj: 22,30 % 1,00= 22,30 m*

koupelna: 2,10* 1,00= 2,10 m*

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

Zapoctitand podlahova plocha bytu: 55,46 m”

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena - panelova zateplena I 0,00
2. Spoleéné &asti domu - Kolarna, ko¢arkérna, dilna, pradelna, suSarna, II 0,00
sklad
3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4, Umisténi bytu v domé& - 2. - 4. NP s vytahem - 3.NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétove I 0,00
) strany - ¢asteény vyhled - kuchyti a pokoj sever a pokoj jih
6. Zakladni prisluSenstvi bytu - P¥isludenstvi ¢aste¢né nebo Giplné mimo 1II -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - jadro siporex umakart
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni ~ II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
lodzie
8. Vytapéni bytu - Dalkové, Gstfedni, etaZové - ustfedni 111 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirn& sniZujici cenu - modernizace I -0,05
10. Stavebn& - technicky stav - Byt se zanedbanou Gdrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Ifoeﬁcient staif upraven o + 0,03 pro stavby s ndstavbou, piistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stati 46 let:
s=1-0,005*46=10,770
9
Index vybaveni Iy=(1+ Y Vi) * Vi * 0,800 = 0,605

i=1




Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,990
Ocenéni

74kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =37 061,- K&/m? * 0,605 =22 421,91 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * [p = 55,46 m? * 22 421,91 K&m? * 1,000 * 0,990=1 231 083,94 K&

Il

Cena stanovena porovnavacim zpasobem 1231 083,94 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténé cena pozemku: 2 205 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 5 490 /337 690

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2205 000,- K¢ * 5490/ 337 690 =35 847,82 K¢

Spoluvlastnicky podil na p¥isludenstvi a pozemku + 35 847,82 K¢

) Bytova jednotka ¢. 2801/46 - zjistén4 cena 1266 931,76 K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotirebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytové jednotka ¢. 2801/46

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

1266 931,80 K¢
1266 931,80 K¢

1266 931,80 K¢

1266 931,80 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2801/46

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1266 931,80 K¢
1266 931,80 K¢

1266 931,80 K¢

1266 931,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmiliondvéstésedesatdesttisicdevétsettiicet K&

VYNOSOVA METODA

1266 930,- K¢

Zjednoduseng feeno jistina, kterou je nutno pii stanovené irokové sazb& ulozit, aby troky z této
Jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném mist& a dase
ro¢niho ngjemného snizeného o ro¢ni néklad na provoz. N4jemné je stanoveno na zakladé prizkumu

republiky ¢ini v Praze 10 - 10 300,-K&/més.

trhu nabizenych pron4jm, vlastni databéze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2016 -
ing. Petr Ort PhD. Prim&my ¢&isty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy Ceské



Inzerované nabidky pronajmi :

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

13 000,-K&/més (228,-K&/m?)
Pra¢ska 2+1 55 m® po rekonstrukci, bytv 5. NP svytahem, lodZie, sklep,
12 000,-K&/més (218,-K&/m?)

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

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, vybaveni a néklady spojen¢ s vlastnictvim,
(idrzba, sprava, dail z nemovitosti) .

5490m? +2.802m®> = 5630m’ x 170,-K&m’= 9 571,-K&mss

Cisty rotnivynosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven &astkou 9 100,-K¢&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zplisobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu.
Z(&isty zisk) / Grokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpodtem nakladG : 12x 9 100,-K&¢ =1 092 000,-K¢

Cv= 1092000 /8 x 100 = 1365 000,-K¢
VYNOSOVAMETODA ¢ini  : 1365 000,-K¢

POROVNAVACIi METODA

Tato metoda pro ocendni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocettovanou. 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 v&ting piipadii obsahuji provizi realitnich kancelaii. V ptimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytoveé
Jednotky, standard, piisluSenstvi a sluzby, atraktivita.

i Reprezentanti pro porovnani nemovitosti :
Praska 241 55m?+lodZie 3m?, v7.NP svytahem, dim v dobrém stavu, byt po nékladné

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




Postupickda 2+ 1/B 35 m? +4 m?, 2.NP s vytahem, byt po rekonstrukci, objekt jako celek v

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

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

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

S ohledem na stavebng& technicky stav bytové jednotky a jednotlivd porovnani je cena za m?
stanovena ¢astkou :

46 500,-K&/m?> x 56.30m’*= 2617 950,-K¢&

’ Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2016 primérna cena za bytové jednotky charakteru
2+1 vPraze10- 2700 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 2 617 950,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového piedpisu 53/2016 Sb. 1266 932,-K¢

Vynosovd metoda 1 365 000,-K¢

Porovnavaci metoda 2 617 950,-K¢&
CO = (1266932+1365000+2617950)/3 = 1749961,-K&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Sinf 1750 000,-K¢

(slovy : jedenmilionsedmsetpadesattisicK)

V Praze 27.4.2016
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

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. &. 3386/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dokladem &. 3386/2016. '
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16. 3. 2016 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitost

Informace o jednotce

Cislo jednotky 2801/46

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
ZpUsob vyuZiti: byt

Budova: C.p. 2798, 2799, 2801

Katastralni Uuzemi: Zébéhlice [7321171

Cislo LV: 13841

Poditna 5490/343040

spolecnych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

nichvi o

‘}Aéstské Cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vr$ovice, 10100 Praha 10

Iplisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpUsoby ochrany.
Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni,

ine zapisy

lejsou evidovany zadné jiné zapisy.

lemovitost je v izemnfm obvodu, kde statni spravu katastru nemovitost! CR vykonava Katastralni (fad pro hlavii mésto Prahu, Katastralni
racovisté Prahas

obrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 16.03.2016 06:00:00.

) V

#OM - 2016 Cesky ufad zememéricky a katastrainiz | Pod sidliftem 1800/9, Kobylisy, 1821
" bdanf urcena katastralnim Gfadtm a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuz.

Verze aplikace: 5.3.1 build 0

,hhzenidokn,ouzk,czfzobrazobj ekt.aspx?encrypted=kyls-Bw4ag72xvaP5vnHS7-ZHSE3YnE4dgpgbske YVuy JKYpbNth1m SU YaQ34z Td47WNNHjdgX... 11



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2016

Katastralni Gzemi
Nazev: Zabeéhlice

Parcela
Cislo parcely:  2225/4

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

lobrazens Udaje maji informativni charakter a pfi zjiStovani cen stavebnich pozemku je nutné postupovat

:d.l.ev Vyhlé$ky ¢. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkil, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Yistuje. Uginnost vyhlasky &. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkii, ve znéni pozdéjsich predpisit:
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 |

ggos 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 |

12:1.112-31.12.12 |2013:1.1.13-31.12.13 | 2014: od 1.1.14-30.4.14, 0d 1.5.14-14.1.15 | 2015: od 15.1.15-14.1.16 | 2016: od 15.1.16

Vyti$téno dne: 16.3.2016
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