ZNALECKY POSUDEK
¢. 3428/2016

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 91/7 v objektu ¢p. 91/6, ulice Elektrarenska,
obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo
3029 na katastralnim Gzemi Michle.

Objednatel znaleckého posudku: M¢stska ¢ast Praha 10
VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10

Ucel znaleckého posudKku: Zjisténi ceny nemovitosti pro ucely prodeje
elektronickou aukci

Podle stavu ke dni 20.6.2016 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 pfiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 18.8.2016



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jednotky €. 91/7 v objektu ¢p. 91/6, ulice
Elektrarenska, obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 3029 na katastralnim tzemi Michle.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.91/7
Adresa pfedmétu ocenéni: Elektrarenska 91/6
100 00 Praha 10
Kraj: HI.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Michle
Pocet obyvatel: 1259 079

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.8.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho Gfadu LV ¢. 9721 ze dne 11.8.2016
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2016

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Na LV ¢. 9721 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Méstska ¢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

Jedné se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 56.70 m® dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k uZivani o velikosti 15.6 m® aneni zapo&itan
do podlahové plochy bytové jednotky. Bytovy diim je samostatnou ¢inzovni vilou na oploceném
pozemku situovanym pii ulici Elektrarenskd. Budova je umisténa v ¢asti zastavby bytovymi domy s
okolni komer¢ni zéstavbou (depo, administrativni budova, sklady, prodejny). Obcanska vybavenost
- v ulici Elektrarenska potraviny a restaurace a drobné¢ prodejny v ulici Zab¢hlickd a Plynarenska,
nejblizsi nakupni centru Kaufland (kfizovatka Chodovska s Plynarenskou) a Bauhaus. Dopravni
dostupnost - autobusové zastavka v ulici Nad VrSovickou horou v Bohdalecké a tramvaj v ulici
Plynarenska. Dopravni spojeni k metru Pankrdc. Parkovani v pfilehlych ulicich. Jedna se o
okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zdéné konstrukce podsklepeny s tfemi  nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
valbovou stiechou s taSkovou krytinou a klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu (s novymi
svody). Okna plastova a dfevéna Spaletova, vstupni dvete nové plastové ze dvou tietin prosklené s
nadsvétlikem, zadveti a chodby s podlahou z dlazby, schody kamenné. Chodby prosvétlené
plastovymi okny. Osazeny jsou hasici pfistroje. Fasada v dobrém stavu kombinace rezného zdiva a
omitek. Stavebné¢ technicky stav objektu bézné udrzovany. Objekt byl postaven ve tficatych
letech.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 91/7




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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 vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

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

2. Vlastnicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \ 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 stabilizovana |l 0,00
Uzemi

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

5. Ostatni neuvedeneé - Bez dalsich vlivu I 0,00

6. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 + > Pi) =1,000

i=1
Index polohy

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

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim | 1,00
celku

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

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska 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 véetné, MHD —dobra Il 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00



11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,850

i=2
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,850

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 91/7

Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi tfipodlazniho podsklepeného
objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava dle vymezeni jednotek z pokoje, predsing, kuchyné,
koupelny, WC a spize dle vymezeni jednotek. Ve skutecnosti - ptedsin, koupelna s WC, spiz, dva
pokoje a kuchyn. Okna dfevéna Spaletova, dvefe do spize ptivodni dievéné ramové do dievéné
zarubn¢, dvefe do pokoji hladké ze dvou tietin prosklené do ocelové zarubné, dvete do kuchyné
hladké potapetované do ocelové zarubné a dvete do koupelny s WC  hladké do ocelové zarubné bez
kliky. Vstupni dvefe hladké do ocelové zarubné. Podlaha v ptfedsini korek, v pokoji lino a ve
druhém pokoji koberec, ve spizi a kuchyni ptivodni dlazba, v koupeln¢ s WC dlazba (kize). Kuchyi
bez vybaveni proveden obklad k lince z keramického obkladu a ¢ast korek. Koupelna vybavena
vanou, umyvadlem a WC misou kombi s keramickym obkladem a pod stropni konstrukci v
koupeln¢  el. boiler (1999). Vytapéni - akumulacni kamna (2008)1 ks v pokoji . V jednom z
pokojlii a ptedsini vytdpéni chybi. V koupelné stary infrazafi¢. V kuchyni a pokoji mapy po
zatékani. Stavebné technicky stav bytové jednotky : bytova jednotka vyzaduje mensi stavebni
Upravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 3029

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim izemi Michle a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2016, mapovy list €. 74.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nézey Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢/m”] [K¢]
§ 2 cen.mapa  zastavéna plocha a 3029 339,00 4070,00 1379 730,-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 339,00 1379 730,-
Pozemek parc.¢. 3029 - zjiSténa cena = 1379 730,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 3029 = 1379 730,-K¢
1379 730,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1379 730,- K¢
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Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu: Praha 4
Stafi stavby: 86 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1999

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27):

Podlahové plochy bytu

41 697,- K&/m?

koeficient dle typu
podlahové plochy

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

predsii: 6,30* 1,00= 6,30 m*

koupelna: 7,10* 1,00= 7,10 m?

WC: 5,00* 1,00 = 5,00 m*

pokoj: 18,60* 1,00 = 18,60 m?

spiz: 1,40* 1,00 = 1,40 m?

kuchyi: 18,30* 1,00 = 18,30 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: 56,70 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku é. Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna

2. Spole¢né ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 2.NP bez I 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové 1 0,00
strany - ¢astecny vyhled - pokoje vychod a kuchyné jih

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Ptislusenstvi uplné - standardni i 0,00
provedeni - koupelna s WC, vana a umyvadlo

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
sklep k uZivani

8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - akumula¢ni kamna, 1l -0,02
infrazafi¢ v koupelné

9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné snizujici cenu - chybi kuchynska |l -0,05
linka

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrZbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro stavby 17 let po celkové rekonstrukci:

s=1-0,005* (17 + 15)= 0,840
9

Index vybaveni Ilv=01+ > Vi)*Vi*0,840=0,721

1=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000



Index polohy pozemku Ip = 0,850

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy, = 41 697,- K&/m?® * 0,721 = 30 063,54 K&/m?
CBp =PP * ZCU * It * Ip = 56,70 m? * 30 063,54 K&/m?* 1,000 * 0,850= 1 448 912,31 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem 1448 912,31 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 379 730,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 567 / 7 176

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1379 730,- K¢ *567/7176 =109 017,13 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

=+

109 017,13 K¢

Bytova jednotka ¢. 91/7 - zjisténa cena 1557 929,44 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 91/7 1 557 929,40 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1557 929,40 K¢
Celkem 1557 929,40 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 1557 929,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢&. 91/7 1557 929,40 K¢&
1. Ocenéni staveb celkem 1557 929,40 K¢
Celkem 1 557 929,40 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1557 929,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 557 930,- K&

slovy: Jedenmilionpétsetpadesatsedmtisicdevétsettiicet K¢E

VYNOSOVA METODA

Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném mist¢ a Case
ro¢niho nadjemného snizen¢ho o ro¢ni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenych pronajmd, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2016 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny cCisty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy Ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 10 300,-K¢&/més.



Reprezentanti pro porovnani :

Pod Bohdalcem 2 +kk 55 m? novostavba 2005 v 6.NP, vytah, vybaveni standard, sklep

11 500,-K&/més (209,-K&/m?)
Jihlavska 1+1/B 54m? po Castecné rekonstrukei, zatizeny , bytv 2. NP, vytah, sklep,
11 200,-K&/més (207,-K&/m?)
Jihlavska 2+kk 53 m?vybaveni po rekonstrukci, v 2.NP, vytah, sklep
9 500,-K¢&/més (179,-K&/m?)

Primérné cena za m?> v nabidce &ini : 198,-Ké/m2 X Kredukce pramenu ceny 0.95 = 188,-K&/m?
Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a naklady spojené s vlastnictvim, (Gdrzba,
sprava, dain z nemovitosti) .

56.70 m* x 140,-K&/m’= 7 938,-K&/més

Cisty roénivynosza predmétnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaventi je stanoven ¢astkou 7 500,-K¢/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zplisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.
Z(¢isty zisk) /rokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladi : 12x 7 500,-K&¢ =90 000,-K&

Cv= 90000 /8 x 100 = 1125000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 1 125000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou oceniovanou. 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 vétSiné pripadll obsahuji provizi realitnich kanceldfi. V piimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Reprezentanti pro porovnani :
Nad Vrsovickou horou 2 + 1 57 m? ve zvyseném 1.NP bez vytahu, dobry stav po &astedné

rekonstrukci. Objekt jako celek v dobrém stavu.
2 900 000,-K¢& (50 877,-K&/m?)



V Doliné 2 +kk 59 m?, v 2.NP vytah, po rekonstrukci, lodzie
3090 000,-K¢ (52 373,-K&/m?)

Novobohdaleckéd 2 +kk 54 m?,v2.NP vytah, novostavba 2005, sklep
3 450 000,-K¢& (63 889,-K&/m?)

Prumérna cena za m2 éini: 55 680,'Ké/m2 X k(redukce pramenu ceny) 0.95
= 52 896,-K¢&/m”

S ohledem na stavebné technicky stav bytové jednotky a jednotlivych porovnani je cena za m?
stanovena castkou :

48 000,-K¢/m> X 56.70m?= 2721 600,-K¢&

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

POROVNAVACI METODA 2 721 600,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky pramér.

Dle cenového predpisu  53/2016 Sb. 1557 929,-K¢

Vynosova metoda 1 125 000,-K¢

Porovnavaci metoda 2 721 600,-K¢
CO = (1557929+1125000+ 2721600)/3 = 1801510,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
ini 1 802 000,-K¢

(slovy : jedenmilionosmsetdvatisicK¢)
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V Praze 18.8.2016

Ing. Dagmar Marvanovéa
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.5.5.

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
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3428/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uctuji dokladem €. 3428/2016.
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ZNALECKÝ POSUDEK

č. 3428/2016

O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 91/7 v objektu čp. 91/6, ulice Elektrárenská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku  parcelní číslo 3029 na katastrálním území Michle.
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Objednatel znaleckého posudku:	Městská část Praha 10
Vršovická 1429/68
10138 Praha 10

Účel znaleckého posudku:	Zjištění ceny nemovitosti pro účely prodeje  elektronickou aukcí

Podle stavu ke dni 20.6.2016 znalecký posudek vypracovala : 

	Ing. Dagmar Marvanová

	Dačická 180

	109 00 Praha 10

	telefon: 603211818

	e-mail: Dmarv@volny.cz

Znalecký posudek obsahuje 11 stran textu včetně titulního listu a 2 strany příloh. Objednateli se předává ve dvou vyhotoveních.

V Praze 18.8.2016


A. NÁLEZ

1. Znalecký úkol

O ceně nemovitosti  - obvyklá cena (též tržní) bytové jednotky č. 91/7 v objektu čp. 91/6, ulice Elektrárenská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku parcelní číslo 3029 na katastrálním území Michle.

2. Základní informace

		Název předmětu ocenění:

		Bytová jednotka č.91/7



		Adresa předmětu ocenění:

		Elektrárenská 91/6



		

		100 00 Praha 10



		Kraj:

		Hl.m. Praha



		Okres:

		Hl.m. Praha



		Obec:

		Praha



		Katastrální území:

		Michle



		Počet obyvatel:

		1 259 079





3. Prohlídka a zaměření

Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 17.8.2016.

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku

výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 9721  ze dne 11.8.2016

skutečnosti a výměry zjištěné na místě

informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti

cenová mapa Prahy CMP 2016

pasport bytu

vymezení jednotek v budově

5. Vlastnické a evidenční údaje

Na LV č. 9721 jsou uvedeni jako vlastníci :

Hlavní město Praha  Mariánské náměstí 2/2, Praha 1

Svěřená správa 

Městská část Praha 10, Vršovická 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutečnost

Ocenění je provedeno dle dat zjištěných na místě a zaměřených při prohlídce nemovitosti.

7. Celkový popis nemovité věci

Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru  1 + 1 o velikosti 56.70 m2   dle vymezení jednotek v budově. K bytové jednotce patří sklep k užívání o velikosti 15.6 m2  a není   započítán do podlahové plochy bytové jednotky. Bytový dům je samostatnou činžovní vilou na oploceném pozemku situovaným při ulici Elektrárenská. Budova je umístěna v části zástavby bytovými domy s okolní komerční  zástavbou (depo, administrativní budova, sklady, prodejny). Občanská vybavenost - v ulici Elektrárenská potraviny a restaurace a drobné  prodejny  v ulici Záběhlická a Plynárenská, nejbližší nákupní centru Kaufland  (křižovatka Chodovská  s Plynárenskou) a Bauhaus.  Dopravní dostupnost  - autobusová zastávka v ulici Nad Vršovickou horou v  Bohdalecké a tramvaj v ulici Plynárenská. Dopravní spojení k metru Pankrác.  Parkování v přilehlých ulicích. Jedná se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt  je zděné konstrukce podsklepený s třemi   nadzemními podlažími bez výtahu, zastřešený valbovou střechou s taškovou krytinou a klempířskými prvky z pozinkovaného plechu (s novými svody).  Okna plastová a dřevěná špaletová, vstupní dveře nové plastové ze dvou třetin prosklené s nadsvětlíkem, zádveří a chodby  s podlahou z dlažby, schody kamenné.  Chodby prosvětlené  plastovými okny. Osazeny jsou hasící přístroje.  Fasáda v dobrém stavu kombinace režného zdiva a omítek.  Stavebně technický stav objektu  běžně udržovaný. Objekt byl postaven  ve třicátých  letech. 

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenění staveb

1.1. Hlavní stavby

1.1.1. Bytová jednotka č. 91/7


B. ZNALECKÝ POSUDEK

Oceňovací předpis

Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a č. 228/2014 Sb. a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb. a č. 53/2016 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

Index trhu s nemovitými věcmi

		Název znaku

		č.

		Pi



		1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi - Nabídka odpovídá poptávce -  

		II

			0,00



		2. Vlastnické vztahy - Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl. podílem na pozemku

		V

			0,00



		3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovaná území

		II

			0,00



		4. Vliv právních vztahů na prodejnost - Bez vlivu

		II

			0,00



		5. Ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů

		II

			0,00



		6. Povodňové riziko - Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav

		IV

			1,00







		

		

		5

		



		Index trhu

		IT = P6 * (1 +

		

		Pi) = 1,000



		

		

		i = 1





Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad 2000 obyvatel

		Název znaku

		č.

		Pi



		1. Druh a účel užití stavby - Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku

		I

			1,00



		2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí - Výrobní objekty – (řemesla, sklady) nerušící okolí

		V

			-0,10



		3. Poloha pozemku v obci - Okrajové části obce

		III

			-0,05



		4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec - Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí

		I

			0,00



		5. Občanská vybavenost v okolí pozemku - V okolí nemovité věci je dostupná občanská vybavenost obce

		I

			0,00



		6. Dopravní dostupnost k pozemku - Příjezd po zpevněné komunikaci, dobré parkovací možnosti

		VI

			0,00



		7. Osobní hromadná doprava - Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá dostupnost centra obce

		III

			0,00



		8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti - Bez možnosti komerčního využití

		II

			0,00



		9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okolí

		II

			0,00



		10. Nezaměstnanost - Průměrná nezaměstnanost

		II

			0,00



		11. Vlivy ostatní neuvedené - Bez dalších vlivů

		II

			0,00







		

		

		11

		



		Index polohy

		IP = P1 * (1 +

		

		Pi) = 0,850



		

		

		i = 2





Koeficient pp = IT * IP = 0,850

1. Ocenění staveb

1.1. Hlavní stavby

1.1.1. Bytová jednotka č. 91/7

Oceňovaná bytová jednotka se nachází ve druhém nadzemním podlaží třípodlažního podsklepeného objektu bez výtahu. Bytová jednotka  sestává dle  vymezení jednotek z pokoje, předsíně, kuchyně, koupelny, WC a spíže dle vymezení jednotek. Ve skutečnosti  - předsíň, koupelna s WC, spíž, dva pokoje a kuchyň.  Okna dřevěná špaletová, dveře do spíže původní dřevěné rámové do dřevěné zárubně, dveře do  pokojů hladké ze dvou třetin prosklené do ocelové zárubně, dveře do kuchyně hladké potapetované do ocelové zárubně a dveře do koupelny s WC  hladké do ocelové zárubně bez  kliky. Vstupní dveře hladké do ocelové zárubně. Podlaha v předsíni korek, v pokoji lino  a ve druhém pokoji koberec, ve  spíži a kuchyni původní dlažba, v koupelně s WC dlažba (kůže). Kuchyň bez vybavení proveden obklad k lince z keramického obkladu a část  korek. Koupelna vybavena vanou, umyvadlem a WC mísou kombi s keramickým  obkladem a pod stropní konstrukcí v koupelně    el. boiler (1999). Vytápění  - akumulační kamna (2008)1 ks v pokoji . V jednom z pokojů a předsíni vytápění chybí. V koupelně starý infrazářič. V kuchyni  a pokoji  mapy po zatékání. Stavebně technický stav bytové jednotky : bytová jednotka vyžaduje menší stavební úpravy.

Ocenění pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

Pozemek parc.č. 3029

Oceňovaný pozemek se nachází na katastrálním území  Michle a je oceněn dle platné cenové mapy Prahy CMP 2016, mapový list č. 74.

Ocenění

Ostatní stavební pozemek



		Typ

		Název

		Parcelní číslo

		Výměra 

[m2]

		Jedn. cena [Kč/m2]

		Cena

[Kč]



		§ 2 cen. mapa

		zastavěná plocha a nádvoří

		3029

			339,00

			4 070,00

			1 379 730,-



		Ostatní stavební pozemek - celkem

		339,00

		

			1 379 730,-



		Pozemek parc.č. 3029 - zjištěná cena

		=

			1 379 730,- Kč





Rekapitulace cen pro stanovení podílu jednotky na pozemcích

		Pozemek parc.č. 3029

		=

			1 379 730,-Kč



		

		

			1 379 730,- Kč







		Celková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu

		=

			1 379 730,- Kč





Vlastní ocenění jednotky

Zatřídění pro potřeby ocenění

		Typ objektu:

		Bytový prostor § 38 porovnávací metoda



		Poloha objektu:

		Praha  4



		Stáří stavby:

		86 let



		Celková rekonstrukce provedena v roce:

		1 999



		Základní cena ZC (příloha č. 27):

		41 697,- Kč/m2







		Podlahové plochy bytu

		koeficient dle typu podlahové plochy

		



		předsíň:

		6,30

		*

			1,00 =

			6,30 m2



		koupelna:

		7,10

		*

			1,00 =

			7,10 m2



		WC:

		5,00

		*

			1,00 =

			5,00 m2



		pokoj:

		18,60

		*

			1,00 =

			18,60 m2



		spíž:

		1,40

		*

			1,00 =

			1,40 m2



		kuchyň:

		18,30

		*

			1,00 =

			18,30 m2



		Započítaná podlahová plocha bytu:

		

			56,70 m2





Výpočet indexu cenového porovnání

Index vybavení

		Název znaku

		č.

		Vi



		1. Typ stavby - Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná - zděná

		IV

			0,10



		2. Společné části domu - Bez vyjmenovaných společných prostor

		I

			-0,01



		3. Příslušenství domu - Bez dopadu na cenu bytu

		II

			0,00



		4. Umístění bytu v domě - Ostatní podlaží nevyjmenované - 2.NP  bez výtahu

		II

			0,00



		5. Orientace obyt. místností ke světovým stranám - Ostatní světové strany - částečný výhled - pokoje východ a kuchyně jih

		II

			0,00



		6. Základní příslušenství bytu - Příslušenství úplné - standardní provedení - koupelna s WC, vana a umyvadlo

		III

			0,00



		7. Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem - Standardní vybavení - balkon nebo lodžie nebo komora nebo sklepní kóje - sklep k užívání

		II

			-0,01



		8. Vytápění bytu - Lokální na elektřinu nebo plyn - akumulační kamna, infrazářič v koupelně

		II

			-0,02



		9. Kriterium jinde neuvedené - Mírně snižující cenu - chybí kuchyňská linka

		II

			-0,05



		10. Stavebně - technický stav - Byt se zanedbanou údržbou – (předpoklad provedení menších stavebních úprav)

		III

			0,85





Koeficient pro stavby 17 let po celkové rekonstrukci: 

s = 1 - 0,005 * (17 + 15)= 0,840

		

		

		9

		



		Index vybavení

		IV = (1 +

		

		Vi) * V10 * 0,840 = 0,721



		

		

		i = 1

		





Index trhu s nemovitými věcmi IT = 1,000

Index polohy pozemku IP = 0,850

Ocenění

Základní cena upravená ZCU = ZC * IV = 41 697,- Kč/m2 * 0,721 = 30 063,54 Kč/m2

CBP = PP * ZCU * IT * IP = 56,70 m2 * 30 063,54 Kč/m2 * 1,000 * 0,850= 1 448 912,31 Kč

		Cena stanovená porovnávacím způsobem

		=

			1 448 912,31 Kč





Úprava ceny spoluvlastnickým podílem na příslušenství a pozemku

Zjištěná cena pozemku: 1 379 730,- Kč

Spoluvlastnický podíl: 567 / 7 176

Hodnota spoluvlastnického podílu:

1 379 730,- Kč * 567 / 7 176  = 109 017,13 Kč

		Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku

		+

			109 017,13 Kč



		Bytová jednotka č. 91/7 - zjištěná cena

		=

			1 557 929,44 Kč






C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpočtu opotřebení 

		1. Ocenění staveb



		1.1. Hlavní stavby



		1.1.1. Bytová jednotka č. 91/7

			1 557 929,40 Kč



		1. Ocenění staveb celkem

			1 557 929,40 Kč







		Celkem

			1 557 929,40 Kč







		Rekapitulace cen bez odpočtu opotřebení, celkem

			1 557 929,40 Kč





Rekapitulace výsledných cen 

		1. Ocenění staveb



		1.1. Hlavní stavby



		1.1.1. Bytová jednotka č. 91/7

			1 557 929,40 Kč



		1. Ocenění staveb celkem

			1 557 929,40 Kč







		Celkem

			1 557 929,40 Kč







		Rekapitulace výsledných cen, celkem

			1 557 929,40 Kč



		Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:

			1 557 930,- Kč





slovy: Jedenmilionpětsetpadesátsedmtisícdevětsettřicet Kč









VÝNOSOVÁ  METODA



Zjednodušeně řečeno jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti. Zjistí se z dosažitelného v daném místě a čase ročního nájemného sníženého o roční náklad na provoz. Nájemné je stanoveno na základě průzkumu trhu nabízených  pronájmů, vlastní databáze a publikace - Cenové mapy České republiky 1/2016 - ing. Petr Ort PhD. Průměrný čistý pronájem bytové jednotky 2 + 1  dle  cenové mapy české republiky činí v Praze 10   -  10 300,-Kč/měs. 







Reprezentanti pro porovnání :

 

Pod Bohdalcem  2 + kk    55 m2  novostavba 2005 v 6.NP, výtah, vybavení  standard,  sklep

 11 500,-Kč/měs                                                              (209,-Kč/m2) 



Jihlavská        1 + 1 /B   54 m2 po částečné rekonstrukci, zařízený ,  byt v 2. NP ,  výtah, sklep, 

11 200,-Kč/měs                                                               (207,-Kč/m2)  

 

Jihlavská        2 + kk    53 m2 vybavení ,po rekonstrukci, v 2.NP, výtah, sklep 

9 500,-Kč/měs                                                                 (179,-Kč/m2)

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Průměrná cena za m2 v nabídce  činí : 198,-Kč/m2  x kredukce pramenu ceny  0.95  = 188,-Kč/m2 



     

Nutné je zohlednění stavebně technického stavu bytu a náklady spojené s  vlastnictvím, (údržba, správa, daň z nemovitosti) .



 56.70 m2   x  140,-Kč/m2 =  7 938,-Kč/měs



 Čistý  roční výnos za  předmětnou bytovou jednotku za pronájem s ohledem na stavebně technický stav a vybavení je stanoven částkou 7 500,-Kč/měs. 

Matematicky vyjádřeno pro stanovení výnosové hodnoty  je použit propočet způsobem  přímé  kapitalizace stabilizovaného trvale dosažitelného ročního výnosu.



Z(čistý zisk)  / úroková míra % kapitalizace x 100 %



Čistý roční výnos s odpočtem nákladů :   12 x   7 500,-Kč  = 90 000,-Kč 



Cv =  90 000  /8      x  100   =  1 125 000,-Kč







VÝNOSOVÁ METODA  činí   :  1 125 000,-Kč





POROVNÁVACÍ METODA



Tato metoda pro ocenění  je založena na  srovnání prodejní  ceny obdobné bytové jednotky s jednotkou oceňovanou. Použití této metody je odvislé  od fungujícího trhu daného segmentu.  

Použity  jsou  nabízené inzerované nemovitosti se zohledněním, že tyto ceny jsou nabídkové, tudíž nadhodnocené a ve většině případů obsahují provizi realitních kanceláří. V přímém porovnání  je zohledněna lokalita, dopravní dostupnost, technologie provedení a stavebně technický stav bytové jednotky, standard, příslušenství a služby, atraktivita.   



Reprezentanti pro porovnání :  



Nad Vršovickou horou  2 + 1  57 m2, ve zvýšeném  1.NP bez výtahu, dobrý stav po částečné rekonstrukci.  Objekt jako celek v dobrém stavu.   

2 900 000,-Kč                                                              (50 877,-Kč/m2)



V Dolině          2 +kk     59 m2, v 2.NP výtah, po  rekonstrukci, lodžie

3 090 000,-Kč                                                           (52 373,-Kč/m2)



Novobohdalecká  2 + kk    54 m2 , v 2.NP   výtah, novostavba 2005,  sklep   

3 450 000,-Kč                                                           (63 889,-Kč/m2)

      

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Průměrná cena za m2  činí :  55 680,-Kč/m2  x k(redukce pramenu ceny)  0.95 

                                                        = 52 896,-Kč/m2 



S ohledem na stavebně technický stav bytové jednotky a jednotlivých porovnání je cena za m2 stanovena částkou : 



                       48 000,-Kč/m2  x  56.70 m2 =  2 721 600,-Kč 



Dle cenové mapy České republiky 1/2016 průměrná cena za  bytové jednotky charakteru  

 2 + 1  (KK),     v Praze 10 -    2 700 000,-Kč.  







POROVNÁVACÍ METODA     2 721 600,-Kč









ANALÝZA  CENY  	- stanovení obvyklé hodnoty



Ze zjištěných hodnot  - výnosové, srovnávací a dle cenového předpisu platného ke dni ocenění  použijeme  metodu střední hodnoty, jejíž podstatou je aritmetický průměr.





Dle cenového předpisu  53/2016 Sb.                                                1 557 929,-Kč

Výnosová metoda                                                           1 125 000,-Kč                                 Porovnávací metoda                                                                 2 721 600,-Kč





        CO  =    (1 557 929 + 1 125 000 +  2 721 600) /3   =  1 801 510,-Kč







             OBVYKLÁ CENA NEMOVITOSTI                           

                      činí  :       1 802 000,-Kč  



(slovy : jedenmilionosmsetdvatisícKč)



V Praze 18.8.2016

	Ing. Dagmar Marvanová

	Dačická 180

	109 00 Praha 10

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.5.5.

D. ZNALECKÁ DOLOŽKA

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 3428/2016 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 3428/2016.
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