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O cer® nemovitosti - obvykla cena bytoveé jednotkyl728/8 v objektup. 1728/75, ulice
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cert nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytovénetky¢. 1728/8 v objektdp. 1728/75, ulice
Zabkzhlicka, obec Praha,¢etns spoluvlastnického podilu na spétgich castech domu a pozemku
parcelnicislo 347 na katastralnim tzemi Z&hce.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka.1728/8
Adresa pedmetu ocerni: Zakehlicka 1728/75
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: HI.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Zablice
Paet obyvatel: 1246 780

3. Prohlidka a zang&reni
Prohlidka se zadtienim byla provedena dne 29.10.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralnihofadu LV ¢.16837 ze dne 16.10.2014
skute&nosti a vynéry zjisttné na mist

informace a Udaje sténé viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budeév

5. Vlastnické a evidekini udaje

Na LV ¢. 16837 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nésti 2/2, Praha 1
Swiena sprava

M¢éstskacast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skuténost
Ocereni je provedeno dle dat zjgtych na mist a zangenych i prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité ¥ci

Jedn& se o samostatnou bytovou jednotku charaklemul o velikosti 41.20 m dle vymezeni
jednotek v budo# K bytové jednotce p#tsklep k uZivani o velikosti 3.00°ma neni zap#itan do
podlahové plochy bytové jednotky.

Bytovy dim je fadovym rohovym domem situovanyri plici Zabehlick4 . Budova je umisha v
zastavl bytovych donmi pri ponerné frekventované Zaihlické ulici v naproti sousedstvi se
sportovnim arealem Hamr u Hamerského rybnik@&a@$ka vybavenost - drobné prodejny a sluzby
v ulici Zabshlicka, nejblizsi nakupni centru Kauflandédstanice autobusemi{kovatka Chodovska

a s Plynarenskou) a Bauhaus. Dopravni dostupotsad autobusova zastavka v ulici Zalicka,
tramvaj Plynarenska.Dobré dopravni spojeni k metrasSnicka nebo Skalka. Parkovani v
prilehlych ulicich Spatné a zvl&te ve&ernich hodinach. Jedn& se o okrajovou lokalitureent




Objekt je zdné konstrukce seétyimi nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zaSeny sedlovou
sttechou s taSkovou krytinou a klerrgiiymi prvky z pozinkovaného plechu. V budge dvacet
¢tyii bytovych jednotek aiit nebytové prostory. V prvnim podlazi Café sauBina pivodni
direwena Spaletova, vstupni dse hlinikové prosklené, vstupniast oddlena od chodby se
schodi$ovym prostorem i@venymi prosklenymi pvodnimi dvémi do dewné zarubs a nyizi,
schody kamenné , podlahy teracové. Vstupast (zadve) oblozena nizkym sklénym
obkladem. Na mezipodestach vstupy do lod#gvehymi zdvojenymi prosklenymi dvmi v
prosklené siné a okny. Osazeny jsou hasigigtroje. Fasada hruba misty popraskana, soklast
obloZena kabncovymi pasky nad které vystupuje vihkost. Stawetechnicky stav objektu je
zhorSeny ato vzhledem k projevujici se vihkoatchodl prvniho podlazi ¥asti schodigoveho
prostoru vystupujici az do druhého podlazi. Objaj|t postaven vefticatych letech a pozbi
Upravy odpovidaji obdobi mezi Sedesatych let.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk&. 1728/8




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocaiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sbhg. 237/2004 Sb&. 257/2004 Sbhé. 296/2007 Sbg. 188/2011 Sbg. 350/2012 Shg.
340/2013 Sb.¢. 303/2013 Sh. &. 344/2013 Sb. a vyhladky MER ¢&. 441/2013 Sb. ve 2ni
vyhlasky¢. 199/2014 Sb., kterou se pro¥fdektera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi - Poptavka nizsi nez I -0,03
nabidka - chybi koupelna

2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00

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

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu 1l 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Negativni - dispozice I -0,01
neodpovida prohlaseni vlastnika

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSichWliv Il 0,00

6. Povodové riziko - Zona se zanedbatelnym nebéaperyskytu v 1,00
zaplav

5

Index trhu It =PRs* (1 +3 P)=0,960
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkenim | 1,00
celku

2. Prevazuijici zastavba v okoli pozemku a Zivotni geait-Rezideni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajovésti obce 1] -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk& kferé ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oltanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemové je I 0,00
dostupna okanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkuifj€zd po zpevéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moznosti; neliggerzd po nezpewmé komunikac
S moznosti parkovani na pozemku - Spatné parkoweznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 208etmy MHD —dobré 1l 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti Nevyhodna pre | -0,01
Gcel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamsstnanost - Rimérna nezaréstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich &liv I 0,00
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Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=0,980
i=2

Koeficientpp =1+ * 1p =0,941

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka¢. 1728/8

Ocaiovana bytova jednotka se nachézi ve druhém nadremodlaZictyfpodlazniho objektu bez
vytahu. Bytova jednotka sestava z pokojeedsiig, kuchyré, WC a koupelny dle vymezeni
jednotek . Skutiny stav - pedsfi, kuchyika, WC, sprcha s umyvadlem a dva pokoje. Okeacta
Spaletova s nizSi parapetovodrnstu a na WC a kuclige malé #ewné jednoduché s vyssi
parapetni $hou, dvée na WC hladké do ocelové zargbdo sprchy zass, do kuchiiky a pokoje
bez dvéi a do pokoje druhého zatahovaci, vstupnifeMdadké do ocelové zarubzz interiéru
polstrované koZenkou. Podlahy tedsini, kuchiice a pokoji plovouci podlaha (v pokégist chybi)
ve druhém PVC ve zhorSeném stavu ievdtisku na WC, ve sprSe dlazba. Kuthgybavena
starSi linkou s ##zem plynovym sporakem (2000) bez obklagouze tapeta. Koupelnu o
sprchovy kout s odpadem v podlaze a umyvadlo (ermvzatahovacimi diai). WC samostatné s
WC misou kombi (chybi poklop nadrzky) 2009, bezlatik stn. Boiler je umisin nad stropnim
podhledem v fedsini. Vytapni chybi. Stavelintechnicky stav bytové jednotky vyZzaduje
rozsahlejSi stavebni Upravy a opravy. Végytojevujici se vihkost &h.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parcé. 347

Ocaiovany pozemek se nachazi na katastralnim tzemiehiébd a je oce¢n dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014.

Ocenrgni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny arené

T Nazer Parcelni Vyméra  Jedn. cene Cena
yp gislo [m? [K &/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 347 562,00 4 070,00 2287 340,-
nadvdai
Ostatni stavebni pozemek - celkem 2 287 340,-
Pozemek parct. 347 - zjiS€na cena = 2 287 340,- K
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich
Pozemek par¢. 347 = 2 287 340,-K
2 287 340,- K

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podil 2 287 340,- K

Vlastni oceréni jednotky




Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu:

Poloha objektu: Praha 10
Sté&i stavby: 84 let
Zakladni cena ZC {flohac. 27): 35 452,- K/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

Bytovy prostor 8 38 porovnavaci metoda

piedsh: 56(* 1,00 = 5,60 nt
kuchyii: 15,3(* 1,00 = 15,30
WC: 1,0C* 1,00 = 1,00 nt
pokoj: 17,0(* 1,00 = 17,00
Zapaitana podlahova plocha bytu: 38,90 nf
Vypoéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budovazdéna nebo monolitick& konstrukce vyzdiv IV 0,10
- z&kna
2. Spolénécasti domu - Bez vyjmenovanych sp@igch prostor I -0,01
3. FisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umiseni bytu v dong - Ostatni podlazi nevyjmenovan2.NP be: 1 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti kesswwym stranam - Okna jen na sever | -0,01
nebo bez vyhledu - sever do dvotasti
6. Zakladni pislusenstvi bytu -isluSenstvi aplné - standardni Il 0,00
provedeni - WC kombi, sprcha s umyvadlem
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolytsera - Standardni |l -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebgpsilkéje -
sklep k uzivani
8. Vytageni bytu - Lokalni na tuh& paliva - chybi I -0,10
9. Kriterium jinde neuvedené - VyznagsniZujici cenu projevujici s | -0,10
vihkost sén  na siné (kuchyika, pokoje a WC)
10. Staveb# - technicky stav - Byt ve Spatném stavu te@fpoklad v 0,65

provedeni rozséhlejSich stavebnich Uprav)

Koeficient pro stavby 34 let po celkové rekonstiukc

s=1-0,005 * (34 + 15)8,755
9

Index vybaveni 1y =(1+ > V) *Vi0* 0,755 =0,427

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,960

Index polohy pozemku b =0,980

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*% 35 452,- K/m? * 0,427 = 15 138,- Kkm?

CBp=PP *ZCU * I * |p = 38,90 M * 15 138,- K/m?* 0,960 * 0,980= 554 007,20K



Cena stanovena porovnavacim aisobem = 554 007,20 k

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 287 340¢ K

Spoluvlastnicky podil: 412 / 10 784

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2287 340,- K*412 /10784 =87 387,25

Spoluvlastnicky podil naffslusenstvi a pozemku + 87 387,25 K

Bytova jednotka ¢. 1728/8 - zjiS&na cena = 641 394,45 K




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 1728/8 641 394,40 K
1. Oceréni staveb celkem 641 394,40 K
Celkem 641 394,40 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 641 394,40K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 1728/8 641 394,40 K
1. Oceréni staveb celkem 641 394,40 K
Celkem 641 394,40 K
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 641 394,4@ K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 641 390,- K

slovy: Sestsétyricetjednatisidistadevadeséat K

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSe#& feceno jistina, kterou je nutnoripstanovené urokové sazhilozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jakatisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelnéhdaném mist a ¢ase
rocniho najemného snizeného énbnaklad na provoz. Najemné je stanoveno na zéklaadkumu
trhu nabizenych pronéjinviastni databaze a publikace - Cenové maeské republiky 2/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Rmérny cisty pronajem bytové jednotky 1 + kk (1) dle ce@anapyceské
republiky¢ini v Praze 10 - 9 000,&m¢s.



Inzerované nabidky pronajmi :

Zakshlickh 1+1 42 f byt po rekonstrukci v dobrém stavu v 2.NP, vyhdvestandard,
vytah, vytagni WAW
8 000,-K/mes (190,-K/m?)

Preslickova 1+1 40 frpo  rekonstrukci, ne¥fzeny, byt v
4. NP, panel s vytahem, nova linka, sklep,

7 000,-K/més (175,-K/m?)
Za navsi 2 +kk 47 hwybaveni ,p@ast&né rekonstrukei, byt v 3.NP , vybavena kutsiou
linkou, sklep
8 500,-K/més (181,-K/m°)

Pramérna cena za frv nabidce ¢ini : 182,-K/m? X Keedukce pramenu ceny0.85 = 155,-K/m2

Nutné je zohledini stavebid technického stavbytu, vybaveni a naklady spojené s vlastnictvim,
(Udrzba, sprava, @i nemovitosti) .

41.20M x 130,-K/m*= 5 356,-K/més

Cisty ranivynos za fednetnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem naestatechnicky
stav a vybaveni je stanoveéastkou 4 800,-K/m¢s.

Matematicky vyjageno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZzit pfepapisobem pimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelnéitaiho vynosu.
Z(cisty zisk) / urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty rosni vynos s odptiem néklad : 12 x 4 800,-K =57 600,-K

Cv= 57600 /8 x 100 = 720 00%&%-K

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 720 000,-K

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro océni je zaloZzena na srovnani prodejni ceny obddiytévée jednotky s
jednotkou ocgovanou. PouZziti této metody je odvislé od funghparhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitostodderirénim, Ze tyto ceny jsou nabidkoveé, tudiz
nadhodnocené a vetéine pripadi obsahuji provizi realitnich kancéaV ptimém porovnani je
zohledréna lokalita, dopravni dostupnost, technologie pdeveé a stavekintechnicky stav bytové
jednotky, standard,ifsluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

Zabshlickd 1+1 42/ v 1.NP bez vytahu,ich v dobrém stavu, byt po rekonstruki,
vytapini WAW, sklep.
1 590 000,-K (37 857,-K/m?)

Bojanovickd 1+ 1 38 ve zvySeném 1.NP s vytahem, udrZovany bytivognim stavu,
objekt jako celek v dobrém stavu
1 780 000,-K (36 842,-K/m?)

Zabshlicka 1+1 36mMm v2.NP bez vytahu, pouzéima Gdrzba,
1 200 000,-K (33 333,-K/m?)

Prﬁmémé_ cena za Fn é|ni . 36 Oll,'}é/mz X k(redukce pramenu Ceny)0.85 =
= 30 609,-Kk/m’

S ohledem na stavebriechnicky stav bytové jednotky a jednotlivych porani je cena za M
stanoven&astkou :

30 000gKn> x 41.20A= 1 236 500,-K

Dle cenové mapyeské republiky 2/2014 pmérna cena za bytové jednotky charakteru
1+1 (KK), v Praze 10 - 1 950 00Gs-K

POROVNAVACI METODA 1 236 000,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjiseénych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenoy#edpisu platného ke dni ocsr
pouzijeme metoduigdni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmetickyrper.

Dle cenoveho fedpisu 199/2014 Sb. 641 394,«K

Vynosova metoda 720 00K<

Porovnavaci metoda 1 236 000¢-K
CO = (641394 + 720000 +1236)080 = 865 798,-K

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini. 866 000,-K

(slovy : osmsetSedesatSesttisitK
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V Praze 29.10.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programeNEMExpress AC, verze: 3.2.17.

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-.po 2972/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladituji doklademe. 2972/2014.
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