ZNALECKY POSUDEK
¢. 3391/2016

O cen¢ nemovitosti - obvyklé cena bytové jednotky &. 838/5 v objektu &p. 838/27, ulice Saratovska,
obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo
1197 na katastralnim izemi Stra3nice.

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

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

Podle stavu ke dni 15.3.2016 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacické 180

109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu vé&etng titulniho listu a 2 strany piiloh. Objednateli se
predava ve dvou vyhotovenich.

V-Praze20.4.2016




A.NALEZ

1. Znalecky kol

O cen& nemovitosti - obvykla cena (t6Z trznf) bytové jednotky &. 838/5 v objektu &p. 838/27, ulice
Saratovskd, obec Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1197 na katastralnim tizemi Strasnice.

2. Zakladni informace

Nazev ptedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢&. 838/5
Adresa pfedmétu ocenéni: Saratovska 838/27
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Stra$nice
Pocet obyvatel: 1259079

3. Prohlidka a zamé&Feni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 17.4.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho ufadu LV &. 16826 ze dne 16.3.2016
skute¢nosti a vymeéry zji$téné na misté

informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2016

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

3. Vlastnické a evidenéni iidaje

Na LV ¢.16826 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mé&sto Praha Marianské némésti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava

M¢stska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zam&fenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité vci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1+ 1 o velikosti 47.90 m> dle vymezeni
jednotek v budovs. Bytovy diim je situovany v bloku bytovych domi v fadové zastavbé situovany pfi
ulici Saratovska, ktera je spojnici mezi ulici Cernokosteleckd a V Olginach. Praceli domu se vstupem
je situované do pomémé klidné ulice s vyhledem na bytovou novostavbu a do sportovniho
tenisového arealu. Obanska vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice
Starostrasnicks a éernokostelecké, nejblizsi nakupni centrum Skalka nebo smér centrum Flora.
Zastavka tramvaje Starostrasnickd nebo Cernokostelecké, autobus u metra Starostradnicka,
dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru Zelivského t# stanice nebo dochazkové vzdalenost
metro Starostragnickg (stanice tramvaji, p&Sky 450 m). Parkovéni v ptilehlych ulicich $patné,
zVIaste ve vedernich hodinach. Jedn4 se o okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zd€né konstrukce, podsklepeny s p&ti nadzemnimi podlazimi bez vytahu, zastfeSeny
sedlovou stfechou s klempi¥skymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna pivodni dfevénd Spaletova
na chodbach prosklené jednoduché dvete v prosklené jednoduché sténd zajist'ujici vstup na
balkony. Vchodové dvefe dvouki{dlé dfevéné puvodni plné s prosvétlujicimi okénky a
nadsvétlikem, vstupni ¢4st do objektu tvoti prijezd, ktery je uzavieny ¢&aste¢né prosklenymi vraty s
nadvétlikem. Podlaha prijezdu betonova, podlahy na chodbéch teraco a schody teracové. Na
mezipodestach hasici prFistroje. Fasada domu v dobrém stavu vyZzadujici natér. Stavebné& technicky
stav objektu s b&Znou tdrzbou. Objekt byl postaven v padesétych letech. Budova obsahuje 13
bytovych jednotek a 5 nebytovych jednotek.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &. 838/5




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakond &.
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 znén{ vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb., kterou se provadéji nektera

ustanoveni zakona ¢. 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 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 stabilizovana I 0,00
uzemi

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

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

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu Ir=Ps* (1 + Z 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 tcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni I 0,04
zastavba

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

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moZnosti parkovani na pozemku - $patné parkovaci moZnosti
zv]asté ve vecernich hodinach

7. Osobni hromadn4 doprava - Zastavka do 200 m v&etng, MHD — dobra III 0,00
dostupnost centra obce - Tramvaj ulice Prib&Zna 240 m nebo
Cernokosteleckd 270 m, metro a autobus Starostrasnickd 450m

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti 11 0,00

komer&niho vyuziti



9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva II 0,00
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Index polohy Ip=P; *(1+) P)=0,990
i=2

Koeficient pp = It * Iy = 0,990

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 838/5

Oceflovand bytovd jednotka se nachdzi ve druhém  nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyné, pfedsing,
spize, WC a koupelny. Okna dfevéna 3paletovd, dvefe na WC a spiZe dfevéné ramové do
dfevénych zdrubni, do koupelny pouze dveini otvor, do pokoje dvouk¥idlé dfevéné ramové
prosklené a do kuchyné rdmové prosklené do d¥evéné zarubné. Vstupni dveife dfevéné ramové
ptvodni do dfevéné zarubné. Podlaha v pokoji parkety + lino, v kuchyni, pfedsini PVC, ve spiZi
ptivodni dlazba, v koupelné a WC dlazba . Koupelna vybavena vanou a umyvadlem s obkladem
(2002) a infrazati¢. WC misa s nddrzkou s obkladem stén (2002). V kuchyni star§{ linka s plastovym
dfezem, spordkem (2003) a obklad k lince (2002). Vytapéni topidly WAW (2003) (vedeni
plynového rozvodu po sténé pii podlaze), ohiev vody pritokovym ohiivadem (2002) . Bytova
jednotka je pfevazné v piivodnim stavu, krom& koupelny a WC. Stavebné technicky stav bytové
jednotky vyzaduje rozséhlejsi  stavebni Gipravy a opravy, provedeny byly stavebni Upravy koupelny
a WC.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1197

Oceniovany pozemek se nachazi na katastralnim Gizemi Stra¥nice a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2016 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

T N4 Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
YP azev dslo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéné plochaa 1197 438,00 5120,00 2242 560,-
nadvori
Ostatni stavebni pozemek - celkem 438,00 2 242 560,-
Pozemek pare.&. 1197 - zjistén4 cena = 2 242 560,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1197 = 2 242 560,-K¢
2242 560,- K¢




Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu 2 242 560,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Staii stavby: 66 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 37 061,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;(:)e(g;;f;féd;otz’g;

predsiii: ' 6,00 * 1,00 = 6,00 m”
Koupelna: 3,00% 1,00= 3,00 m®
WC: 1,00 * 1,00= 1,00 m’
pokoj: 21,00 * 1,00= 21,00 m*
spiz: 0,90 * 1,00 = 0,90 m?
kuchyii: 16,00 * 1,00= 16,00 m*
Zapocitana podlahovéa plocha bytu: 47,90 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢é. Vi

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

2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00
sklad

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - pokoj na vychodni stranu a kuchyi na
zapadni

6. Zakladni piisluenstvi bytu - P¥isluenstvi upIné - standardni I 0,00
provedeni - vana, umyvadlo a WC samostatné

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalsich prostor

8. Vytapéni bytu - Lokalni na elekt¥inu nebo plyn - WAW  2ks II -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné sniZujici cenu - vedeni plynu po 11 -0,05
povrchu stén

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patném stavu — (ptedpoklad v 0,65

provedeni rozséhlejsich stavebnich prav)
Koeficient stafi upraven o + 0,03 pro stavby s nastavbou, p¥istavbou & rozsahlej§imi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro stafi 66 let:
s=1-0,005* 66 =10,670
9



Index vybaveni Iv=(1+ D V) *Vy*0,700 = 0,455

i=1

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

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 37 061,- K&/m? * 0,455 = 16 862,76 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 47,90 m” * 16 862,76 K&m?> * 1,000 * 0,990= 799 648,94 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 799 648,94 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 242 560,- K&

Spoluvlastnicky podil: 479 / 8 770

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2242 560,-KE*479/8770 =122 484,18 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 122 484,18 K¢

922 133,12 K¢

Bytova jednotka ¢. 838/5 - zjiStén4 cena




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpo¢tu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 838/5 922 133,10 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 922 133,10 K¢
Celkem 922 133,10 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 922 133,10 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytové jednotka & 838/5 922 133,10 K&
1. Ocenéni staveb celkem 922 133,10 K¢
Celkem 922 133,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 922 133,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 922 130,- K¢

slovy: Devétsetdvacetdvatisicjednostotficet K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodugeng Fedeno jistina, kterou je nutno pii stanovené tirokové sazbé ulozit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a ase
ro¢niho n4gjemného sniZeného o roéni néklad na provoz. Néjemné je stanoveno na zakladg prizkumu
trhu nabizenych pronjmii, vlastni databéze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2016 -
ing. Petr Ort PhD. Primémy ¢isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 (kk) dle cenové mapy eské
republiky &ini v Praze 10 - 9 500,-K¢&/més.



Reprezentanti nabidek prondjmu :

Starostras$nicka 1+ 1 45m? v3.NP bez vytahu, po rekonstrukei, vybaveni standard, sklep,

9 000,-K&/més (200,-K&/m?)

Kralicka 1+1 48m* byt po rekonstrukei, s vybavenim v2.NP bez vytahu, sklep, spiz
9 000,-K&/mas (188,-K&/m?)

Kratka 1+1 47 m® byt po rekonstrukei, v 3.NP bez vytahu, spiZ, sklep, vybaveny

9 500,-K&/més (202,-K&/m?)

Primé&rna cena za m” v nabidce &ini : 197,-K(V:/m2 X Kredukce pramenu ceny 0.90 = 177,-Ké/rn2
Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a néklady spojené s vlastnictvim, (GdrZba,
sprava, dai z nemovitosti) .
4790 m>  x 140,-K&m’= 6 706,-K&/més

Cisty roénivynosza piedmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 6 200,-K&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propolet zpisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.
Z(<isty zisk) /rokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpotem nakladii: 12x 6200,-K¢ =74 400,-K¢&

Cv= 74400 /8 x 100 = 930 000,-K&
VYNOSOVA METODA ¢&ni : 930 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni 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, tudi
nadhodnocené a ve vétsin¢ piipadl obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, ptisluSenstvi a sluzby, atraktivita.

Reprezentanti porovnivané nemovitosti :
Vé&inova 1+1 42m? v 1.NPbezvytahu, v dobrém stavu po rekonstrukei, sklep, Objekt jako

celek v dobrém stavu.
2099 000,-K& (49 976,-K&/m?)



Cernokosteleckd 1+1 47 m? v I.NP bez vytahu, udrZovany po &aste¢né rekonstrukei, sklep
dim v dobrém stavu

2321 000,-K¢& (49 383,-K&/m?)
Kratka 1+1 49m?,v3.NP bez vjtahu, po &astedné rekonstrukci, sklep
2 450 000,-K& (50 000,-K&/m?)

Prﬁmémé cena za m2 éil’ll’ : 49 786,-Ké/1’1’l2 X kredukce pramenu ceny 0.90
= 44 808,-K¢/m’

Po zvazeni vSech aspektd a porovnani jednotlivych faktori bytovych jednotek je cena stanovena
tastkou 43 000,-K&/m’

43 000,-K&/m*> x 47.90 m> =2 059 700,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2016 primé&rmé cenaza bytové jednotky charakteru
)  1+1kk)  VPraze10- 1950 000,-K&.

POROVNAVACI METODA 2 059 700,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

. Dle cenového predpisu 53/2016 Sb. 922 133,-K¢
Vynosova metoda 930 000,-K¢&
Porovnavaci metoda 2 059 700,-K¢

CO = (922133 + 930000+ 2059700)/3 = 12303 944,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini 1 304 000,-K¢

(slovy : jedenmiliontfistadtyfitisicK&)

V Praze 20.4.2016

- 10 -



Ing. Dagmar Marvanova
Dacické 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. €. 3391/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladt G¢tuji dokladem &. 3391/2016.

-11-
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16 3.2016 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 838/5

Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi bytd
ZpUsob vyuziti: byt

Budova:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

/Podil na
_ spolednych &astech:

479/8770

Vlastnici, jini opravnéni ,

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

Zpusob ochrany nemovitosti

pamatkovée chranené Gzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zéapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovito 5 Prahu, Katastralni

pracovi:

aha 82 Verze aplikace: 5.3.1 build 0
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