ZNALECKY POSUDEK
¢. 3385/2016

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &. 924/20 v objektu &p. 924/1, ulice Za Postou,
obec Praha, veetn€ spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni &islo
1188 na katastralnim Gzemi Stranice.

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

Utel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro Ulely 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 v&etng titulntho listu a 2 strany piiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 19.4.2016




A. NALEZ

1. Znalecky tukol

O cené nemovitosti - obvyklé cena (téZ trZni) bytové jednotky ¢. 924/20 v objektu ¢p. 924/1, ulice
7a Postou, obec Praha, v¢etn€ spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni &islo 1188 na katastralnim tizemi Strasnice.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 924/20
Adresa predmétu ocenéni: Za Postou 924/1
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: HL.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1259079

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 17.4.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho ufadu LV ¢. 16815 ze dne 16.3.2016
skute¢nosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2016

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a eviden¢ni tdaje

Na LV €.16815 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

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

6. Dokumentace a skutenost
. Ocenéni je provedeno dle dat zji§ténych na misté a zam&fenych p¥i prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci
tTedné $¢ 0 samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 40.40 m“ dle vymezeni
_ Jednotek v budovg, Bytovy diim je situovany v bloku bytovych domt v fadové zastavbé jako rohovy
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~ situovany pfi ulici Za Postou , ktera je spojnici mezi ulici Cernokosteleckd a Nad Primaskou. Prieli
domu se vstupem je situované do pomérné klidné ulice Za PoStou. Obcanska vybavenost dobra v
d9chézkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Starostra$nickd a Cernokostelecka, nejblizsi
nékupni centrum Skalka nebo smér centrum Flora. Zastivka tramvaje Starostrasnickd nebo
@er.nokostelecké, autobus u metra Starostradnickd, dopravni dostupnost dobrd - tramvaj k metru
Zelivského i stanice nebo dochazkové vzdalenost metro Starostrasnicka (stanice tramvaji, p&sky

400 m), Parkovéni v ptilehlych ulicich $patné, zv1asté ve vedernich hodinach. Jedn4 se o okrajovou
lokalitu centra,



Objekt je zd&né konstrukce, podsklepeny s péti nadzemnimi podlaZimi bez vytahu, zastieSeny
sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastova. Vch;)dové dveie
dvoukiidlé plastové ze dvou tetin prosklené s nadsvétlikem, soklova &4st a oblast vchodovych dvefi
je oblozena paskovym obkladem. Vstupni ¢ast do objektu je zajisténa zadvefim se schody pod
uzavienim pavodnimi litacimi dvefmi. Podlaha chodeb a mezipodest z ptivodni dlazby a schody
kamenné. Na mezipodestach hasici pfistroje. Fasada domu v dobrém stavu b¥izolitova. Stavebne
technicky stav objektu udrzovany. Objekt byl postaven v padesatych letech. Budova obsahuje 29
bytovych jednotek a 3 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 924/20




B. ZNALECKY POSUDEK

Oceriovaci prredpis

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zékoni &.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb.,vé. 350/2012 Sb., &.
340/2013 Sb., 8.303/2013 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 néktera

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A" 0,00
soudasti 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 II 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii I 0,00

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

zéplav

5
Index tthu  It=P¢* (1 +3 P;)=1,000

i=1

Index polohy

obyvatel

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

komer&niho Vyuzit

Nézev znaku ¢ P;
L. Drllli a el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni 1 0,04
zéstavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce I -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obcei nebo obec bez siti
3. Ob¢anskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
| dostupn4 ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku - PHjezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
'§Patnvé parkovaci moznosti; nebo pifjezd po nezpevnéné komunikaci
S Moznost{ parkovani na pozemku - $patné parkovaci monosti
zIa8te ve veSernich hodinach
7. Osobni hromadng doprava - Zastavka do 200 m véetng, MHD — dobra 111 0,01
dostupnost centra obce - Tramvaj ulice PriibéZna 200 m nebo
i 1erﬁol{ostelecké 250 m, metro a autobus Starostrasnicka 400m
' 2roha pozemku z hlediska komeréni vyuitelnosti - Bez moznosti 11 0,00



i’ ﬁéﬁ;:@byvatelstvo - Bezproblémové okoli i 0,00
, IO Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost II 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00
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Index polohy ~ Ie=Pi* (1 +2 P)=1,000
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,000

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 924/20

Ocefiovana bytova jednotka se nachdzi ve ¢&tvrtém nadzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyng, predsing,
spiZe a koupelny s WC. Okna plastovd, dvefe do koupelny s WC a spize dfevéné ramové do
dfevénych zéarubni, dvefe v pfepaZené kuchyni dfevotiiskovou p¥{¢kou zatahovaci a do kuchyng
z pokoje pouze dfevéna zdrubefl, do pokoje plvodni dfevéné ramové prosklené do dfevéné
zérubné. Vstupni dvefe dfevéné hladké do dfevéné zarubng. Podlaha v pokoji a predsini lino a
kuchyni PVC, ve  spiZi natfena betonova mazanina, v koupeln s WC dlazba. Koupelna vybavena
vanou, umyvadlem a WC misou s obkladem st&n (2010). V kuchyni plynovy sporék bez linky s
obklady k lince. Vytapéni topidly WAW  (vedeni plynového rozvodu po sténé p¥i podlaze), ohfev
vody pritokovym ohfivadem umisténym v koupelng. Stavebné technicky stav bytové jednotky
vyZaduje mens$i  stavebni Upravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 1188

Ocetiovany pozemek se nachézi na katastralnim tizemi Stranice a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2016 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

T , Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Nazev &islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1188 387,00  5120,00 1 981 440,-

o nadvori

Ostatni stavebni pozemek - celkem 387,00 1 981 440,-

Pozemek pare.&, 1188 - zjiStén4 cena = 1981 440,- K¢

~ Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.¢. 1188 = 1 981 440,-K¢&
1 981 440,- K&

C J1. » i, . v
elkov4 ceng hemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1981 440,- K¢



Vlastni ocenéni_jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

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

Stari stavby: 66 let

Zékladni cena ZC (p¥iloha &. 27): 37 061,- K&/m?

Podlahové plochy bytu ';‘:f(f;;‘lf;‘v‘édllflo‘cylfy“

predsit: 4,40 * 1,00= 4,40 m*
Koupelnas WC: 4,00* 1,00= °  4,00m?
pokoj: 15,80 * 1,00 = 15,80 m*
spiz: 1,0% 1,00= 1,00 m*
kuchyii: 1520* 1,00= 15,20 m?
Zapotitand podlahova plocha bytu: 40,40 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby - Budova - zdén4 nebo monolitick4 konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zdéna

2. Spole¢né ¢asti domu - Koldrna, ko&arkarna, dilna, pradelna, susdrna, 11 0,00
sklad

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢asteny vyhled - zapad do dvorni &4sti

6. Zakladni pfislusenstvi bytu - P¥isludenstvi Giplné - standardni 111 0,00
provedeni - vana, umyvadlo a WC

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 II -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné sniZujici cenu - veden plynupo 1I -0,05
povrchu stén

10. Stavebns - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)
Ifoeﬁcient staii upraven o + 0,05 pro stavby s ndstavbou, p¥istavbou ¢&i rozsahlej$imi stavebnimi
Upravami, ‘
Koeficient pro stati 66 let:
s=1-0,005* 66 = 0,670
9
Index vybaveni Iy = (I+ 3 V) *Vy*0,720 = 0,612

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000



Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni
Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 37 061,- K&/m? * 0,612 = 22 681 ,33 K&/m?
CBp =PP * ZCU * I * Ip = 40,40 m” * 22 681,33 K&m? * 1,000 * 1,000= 916 325,73 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 916 325,73 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 981 440,- K&

Spoluvlastnicky podil: 404 / 11 951

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1981 440,- K& *404 /11951 =66981,99 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 66 981,99 K¢

983 307,72 K¢&

Bytova jednotka ¢&. 924/20 - zjiStén4 cena




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opoti‘ebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 924/20 983 307,70 K¢&
1. Ocenéni staveb celkem 983 307,70 K¢
Celkem 983 307,70 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 983 307,70 K&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytové jednotka & 924/20 983 307,70 K&
1. Ocenéni staveb celkem 983 307,70 K¢
Celkem 983 307,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 983 307,70 ‘Ké
Vysledna cena po zaokrouhlem’ dle § 50: 983 310,- K¢

slovy: Devétsetosmdesattfitisictiistadeset K&

VYNOSOVA METODA

?jednoduéené fedeno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazb& ulozit, aby uroky z této
Jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném mists a Sase
roéniho ngjemného snizeného o roéni naklad na provoz. Néjemné je stanoveno na zakladé prizkumu
tthu nabizenych pron4jmd, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2016 -
Ing. Petr Ort PhD. Priméry &isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 (kk) dle cenové mapy Seské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 500,-K&/més.




Reprezentanti nabidek pronajmi :

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

9 000,-K&/més (200,-K¢&/m?)

Ke Stradnické 1+ 1 42 m? byt po rekonstrukei, s vybavenim v 2.NP bez vytahu, sklep,
spiz

9 500,-K&/més (226,-K&/m?)

Na Ttebesing 1+1  43m?byt po rekonstrukci, v 2.NP bez vytahu, spiZ, sklep, vybaveny
7 500,-K¢&/més (174,-K&/m?)

Promérné cena za m® v nabidce &inf : 200,-K&m? x Kredukee pramenu ceny 0.90 = 180,-K&/m*
Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu a néklady spojené s vlastnictvim, (4drzba,
sprava, dail z nemovitosti) .
4040m®> x 170,-K¥m’= 6 868,-K&/mds

Cisty ro¢ni vynos za pfedmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebng technicky
stav a vybaveni je stanoven ¢astkou 6 500,-K&/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propodet zplsobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného ro&niho vynosu.
Z(Cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %

(Viist)'f ro¢ni vynos s odpoétem nakladd :  12x 6 500,-K& =78 000,-K&

Cv= 78000 /8 x 100 = 975000,-K¢
VYNOSOVA METODA ¢&ni : 975 000,-K¢

POROVNAVACIi 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 vétsing pipadi obsahuji provizi realitnich kancelat. V pfimém porovnani je
zohledngna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
Jednotky, standard, pFislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Reprezentanti porovnavané nemovitosti :
V&inova 1+1 42 m?, v 1.NP bez vytahu, v dobrém stavu po rekonstrukei, sklep, Objekt jako

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




Cernokosteleckda 1 + 1 47 m?, v IL.NP bez vytahu, udrZovany po &asteéné rekonstrukei,
sklep diim v dobrém stavu

2321 000,-K¢& (49 383,-K&/m?)
Kralicka 1+1 37m?,v3.NPbez vytahu, udrZzovany svétly byt po asteénych Gpravach,
sklep
2 200 000,-K& (59 459,-K&/m?)
Primérna cena za m?  &ini : i

52939,-K&/m” X Kredukce pramenuceny 0.90 = 47 645 -K&/m>

Po zvazeni vSech aspekti a porovnani jednotlivych faktorti bytovych jednotek je cena stanovena
gastkou 45 000,-K&/m?

45 000,-K&/m* x 40.40 m* =1 818 000,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2016 primérna cenaza bytové jednotky charakteru
1+ 1(kk) v Praze 10- 1950 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 1 818 000,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

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

Dle cenového predpisu 53/2016 Sb. 983 308,-K¢

Vynosova metoda 975 000,-K¢&

Porovnavaci metoda 1 818 000,-K¢&
CO = (983308 + 975000+ 1818000)/3 = 1258 769,-K¢&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
ni 1259 000,-K¢

(slovy : jedenmiliondvastepadesatdevattisicK&)

VPraze 19.4.2016
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec Jjmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 10.4.1995 ¢.j. Spr. 69/95 pro
zékladni obor ekonomika, odv&tvi ceny a odhady nemovitosti,

/,
e
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 3385/2016 znaleckého deniku. é,f,;// {/

3

Znale¢né a ndhradu nakladt uétuji dokladem &. 3385/2016.

-11-
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32016 Informace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

[nformace o jednotce

stlo ‘je“d’m;tky 924/20 - » w
Typ jednotky: Jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byt

ZpUsob vyuZiti: byt

Budova:

Katastralni Uzemi:

fislo LV:

podil na

4 9
_spolecnych Castech: 04711951

lastnici, jini opravnéni s

lastnictvi obee

Ipisob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné Uzemi

Omezeni vlastnického prava
gjsou evidovana z4dna omezeni,
liné zapisy

gsou evidovany zadné jiné zapisy.
).

ovitost je v iizemnfm obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu, Katastraini
Jacovisté Prahasz

bhrazené dlaje maji informativni charakter. Platnost k 16,03 2016 06:00.00,

2004 - 2016 ¢ fad zerr foky g kalastrain bt
dar

Verze aplikace: 5.3.1 build 0

W uréend katastralnim Gfadim a pracovistim zasilejte pfimo na ;

Inaki . .
Ahlizeni dOkﬂ.c:uzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted= bgXoBNy2yJ l9JDthS3QhZKq36q-j—JchkastpKBDGZsC DW4c83MhsDT6QqJI_8ds985y... 1/1



Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2016

Fapgd Wi ki

L 4 -'f} L 2

|
i

Katastralni azemi

Nazev: Strasnice

Parcela

Cislo parcely: 1188

Cena 2016
Mapovy list: 61
Cena: 5120 K&/m*
Skupina: 4238

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter a pfi zjiSt'ovani cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat
d_l‘ev Vy.hléléky ¢.32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
Zjistuje. Uginnost vyhlasky ¢. 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjsich pfedpisu:

iggg 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 |
:1.2.0

,i

6-31.12.06 | 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, 0d 1.5.14-14.1.15 | 2015; od 15.1.15-14.1.16 | 2016: od 15.1.16

Vytisténo dne: 16.3.2016






