ZNALECKY POSUDEK
¢. 2887/2014

O cert nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jetky ¢.382/10 v objektup. 382/25, ulice
Saratovskd, obec Prahaetne spoluvlastnického podilu na spémgch ¢dstech domu a pozemku
parcelni¢islo 1196/2 a 1196/1 na katastralnim Gzemi StraSnic

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

U¢el znaleckého posudku:

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti praély prodeje elektronickou aukci.

Podle stavu ke dni 1.6.2014 znalecky posudek vypaala:
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Znalecky posudek obsahuje stran textu ¥etrg titulniho listu a 2 stranifloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 23.6.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cert nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytovénetky ¢. 382/10 v objektdp. 382/25, ulice
Saratovskd, obec Prahaetne spoluvlastnického podilu na spémegch ¢dstech domu a pozemku
parcelni¢islo 1196/2 a 1196/1 na katastralnim Gzemi StraSnic

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka. 382/10
Adresa pedmétu ocerni: Saratovska 382/25
100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: StraSnice
Paet obyvatel: 1246 780

3. Prohlidka a zang&reni
Prohlidka se zadiienim byla provedena dne 22.6.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralnihofadu LV ¢. 16823 ze dne 23.6.2014
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 ¢.16823 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 nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakBtul o velikosti 67,80,?n + balkon 3.10 m2

dle vymezeni jednotek v budéK bytové jednotce petsklepni koje k uzivdro velikosti 2.30 m2.
Bytovy dim je situovany viadové zastavb @i ulici Saratovska, ktera je kolma na ulici
Cernokosteleckou. Jedna se o zastavbu bytovychid®meeli domu je situované do p@mmé
klidné ulice. Olsanska vybavenost dobra v dochazkové vzdalenostindro prodejny - ulice
Starostrasnick& @ernokostelecka, nejblizsi ndkupni centrum Skalkkbo smir centrum Flora.
Zastavka tramvaje Starostrasnickd nebBernokostelecka, autobus u metra Starostrasnicka,
dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru Zel¥skti stanice nebo dochézkova vzdalenost
metro Starostrasnicka (stanice tramvaji). Parkobwvafilehlych ulicich Spatné, zvlaSve veernich
hodinach. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.




Objekt je zdné konstrukce, podsklepeny s Sesti nadzemnimiapodl s vytahem (novy),
zasteSeny sedlovouigichou s klempskymi prvky z pozinkovaného plechu (nove). Okdaquni
diewnd zdvojena, vstupni dkee pivodni prosklené dr&ym sklem udrZzované, zadve
uzaweno litacimi prosklenymi dvmi, schody teracové, podlahy podest z dlazby. Balkona
mezipodestach jsourigtupné prosklenymi dyeni v prosklené snh¢ (jednoduchd igwend). Na
chodl® hydrant nebo hasicitigtroje. Fasada domu v dobré stavu i@&et zpeiwujicim natrem,
soklovacéast pivodni. Stavebhtechnicky stav objektu sbnou udrzbou. Objekt byl postaven v
padesatych letech. Budova obsahuje 28 bytovyaioje#t a 1 nebytovy prostor.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk&. 382/10




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocaiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sbh¢. 237/2004 Sb&. 257/2004 Sbhé. 296/2007 Sbg. 188/2011 Sbg. 350/2012 Shé.
340/2013 Sh. &. 303/2013 Sh. a vyhlasky MER ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provfichéktera
ustanoveni zakona 151/1997 Sb.

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka¢. 382/10
Ocaiovanad bytova jednotka se nachézi vevrtém nadzemnim podlazi Sestipodlazniho
podsklepeného zdého objektu s vytahem. Bytova jednotka sestavdvber pokaj, kuchyre,
predsi, koupelny, WC, komory a spize, balkonu. K bgdednotce pat sklepni koje k
uzivani. Okna tbwna zdvojena, dwe pivodni plné a prosklené do ocelovych zarubni, aériov
okno na balkoni@wné zdvojené, mezi ipdsini a halou f@wna zarubg, vstupni dvée hladké
do ocelové zarulin Podlahy v pokoji s balkonem koberec na parkdtyhy pokoj parkety
(vyZaduijici renovaci) v kuchyni, WC aqusini PVC, v koupeth pavodni dlazba , ve spizi a
komare pivodni dlazba, v hale dlazba neodhonmoloZzena (cca 80 léta). Koupelna vybavena
umyvadlem a vanou s obklady skiagimi, WC s nadrzkou umistou v technickém prostoru
bez obklad stn. Kuchyi vybavena pivodni linkou polepenou tapetou bereru s plynovym
sporakem (2000), qwodni obklady bez digest®. Vytagni astedni s litinovymi radiatory.
Stavebg technicky stav bytové jednotky vyZaduje rozsahlegtavebni Gpravy a opravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parcé. 1196/2 a 1196/1

Oceaiované pozemky se nachazi na katastralnim UzeniinBteaa jsou oceény dle platné cenove
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky a pozemky od této ceny cazené

T N&ze Parcelni  Vyméra  Jedn. cene Cena
yp gislo [m? [K &/m?] [K&]

§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 1196/3 279,00 4 260,00 1188 540,-
nadvai

§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 1196/1 276,00 4260,00 1175760,-
nadvai

Ostatni stavebni pozemky - celkem 2 364 300,-

Pozemky parcé. 1196/2 a 1196/1 - zji§ha cena = 2 364 300,- K

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich

Pozemky par¢. 1196/2 a 1196/1 = 2 364 300,-K

2 364 300,- K



Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podil = 2 364 300,- K
Vlastni ocergni jednotky

Zatridéni pro potreby oceréni

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

Stai stavby: 64 let

Indexovana pmmeérnéa cena IPC flohac. 27): 40 167,- K/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

kuchyi: 8,9(* 1,00 = 8,90 nt
piedsti: 19,1(* 1,00 = 19,10
koupelna: 2,6(* 1,00= 2,60 nf
WC: 1,0C* 1,00 = 1,00 nf
pokoj: 17,3(* 1,00 = 17,30 m
pokoj: 16,0(* 1,00 = 16,00 i
spiz: 1,5C* 1,00 = 1,50 nf
komora v byg: 1,4C* 1,00 = 1,40 nf
balkon: 3,1C* 0,17 = 0,53 nf
Zapaiitana podlahova plocha bytu: 68,33 m

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. \
1. Typ stavby - Budovazdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdiv 1V 0,10
- z&kna
2. Spolgné¢asti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01
3. FisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umiseni bytu v dong - 2. - 4. NP s vytahem - 4.NPs vytahem 1] 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti kesswwym stranam - Ostatni &ové Il 0,00
strany caste&ny vyhled -pokoj na zapad, kuclly a pokoj zapad ¢
dvorni¢asti
6. Zakladni pislusenstvi bytu - isluSenstvi aplné - standardni Il 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolytsera - Standardni 11l 0,00

vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo ski&pjg (sklep) -
balkon, komora a sklepni kéje k uzivani

8. Vytagni bytu - Dalkové, usedni, etaZzové - tsdni 1l 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 11l 0,00
10. Staveb# - technicky stav - Byt ve Spatném stavu fe@poklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro sté 64 let:
s=1-0,005*64 9,680
9
Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Vi,* 0,680 =0,504



Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi - Poptavka vyraznnizsi | -0,06
nez nabidka - byt v 1.NP

2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo pozemek, jehoz | 0,00
souwésti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu I 0,00

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

5. Povodove riziko - Zéna se zanedbatelnym nebeéperyskytu I 1,00
zaplav

4
Index trhu I+ =R *(1+ 3 P)=0,940

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkgnim | 1,03
celku

2. FrevaZzuijici zastavba v okoli pozemku a Zivotni geat-Reziderni | 0,00
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajo¥ésti obce [l -0,01

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

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovéig je I 0,00
dostupna otanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnostomunikace (zpewna) ke hranici pozemk V -0,02
Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné doprad0@on (MHD, V 0,00

piiméstské linky ngst) - stanice tramvaj€ernokostelecka , metrc
nebo tramvaj, autobus Starostrasnicka

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komekniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamstnanost - Rimeérna nezaréstnanost I 0,00

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

11
Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=0,999
i=2

Ocereni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC*4 40 167,- K/m® * 0,504 = 20 244,17 §m?

CBp=PP *ZCU * | * |, = 68,33 M * 20 244,17 K/m** 0,940 * 0,999= 1 298 986,80K
Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 1 298 986,80 K
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

-6-



Zjisténa cena pozemku: 2 364 300¢ K

Spoluvlastnicky podil: 678 / 19 230

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 364 300,- K*678/19 230 =83 359,10K

Spoluvlastnicky podil naifsluSenstvi a pozemku + 83 359,10 K

Bytova jednotka ¢. 382/10 - zjis&€na cena = 1 382 345,90 K




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 382/10 1 382 345,90 K
1. Oceréni staveb celkem 1 382 345,90 K
Celkem 1 382 345,90 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 1 382 345,90¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk&. 382/10 1 382 345,90 K
1. Oceréni staveb celkem 1 382 345,90 K
Celkem 1 382 345,90 kK
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1 382 345,90 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 1 382 350,- K

slovy: Jedenmiliorfistaosmdesatdvatistittapadesat 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 m@eské republiky 1/2014 -
ing. Petr Ort PhD. Rmeérny ¢isty pronajem bytové jednotky 2 + 1 dle cenovépynaeské
republiky¢ini v Praze 10 - 8 500,&m¢s.



Inzerované nabidky pronaim

Nucicka 2+ 1 65 M, velmi dobry stav po rekonstrukci, v 2.NP bezahjt, vybaveni
iglz%o,-%/més (200,-K/m2)
NaNPadesétém 2 +1 65 npo rekonstrukei, s vybavenim v 1.NPintpo rekonstrukci, sklep,
igléoo,-%/més (192,-K/m2)
Krupska 2+1 687yt po rekonstrukci, v 2.NP bez vytahu, spifepkplrs vybaveny
11 000,-Ks/més (162,-K/m2)

Praimérna cena za frv nabidce &ini : 185,-K/m? X Kedukce pramenu cen-85 = 157 ,-K/m?

Nutné je zohledéni staveba technického stavu bytu a nédklady spojené s \itastm, (Gdrzba,
sprava, d&z nemovitosti) .

67.80nf + 3.10/2mM = 69.35mM x 125,-K/m*= 8 669,-K/més

Cisty rainivynos za fednetnou bytovou jednotku za pronajem s ohledem naebtantechnicky
stav a vybaveni je stanoveéastkou 7 500,-K/més.

Matematicky vyjadeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit pfepapisobem pimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelnéidaiho vynosu.
Z(¢isty zisk) / urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty raéni vynos s odpéiem néklad : 12 x 7 500,-& =90 000,-K

Cv= 90000 /8 x 100 = 112500&-K

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 1125 000,-K

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro océni je zaloZzena na srovnani prodejni ceny obddiytévé jednotky s
jednotkou ocgovanou. Pouziti této metody je odvislé od fundgbpdrhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitostosderirénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a vetgine pripadi obsahuji provizi realitnich kancélaV primém porovnani je
zohledréna lokalita, dopravni dostupnost, technologie pdevé a stavehkintechnicky stav bytové
jednotky, standard,ifsluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

U kombinatu 2+1 657w 4.NP bez vytahu, v dobrém stavu udrZzovangpsk Objekt
jako celek v dobrém stavu

2 490 000,-K (41 500,-K/m2)
Becvarova 2+1/L 73mv1NP bezvytahu, po rekonstrukci, sklegmds dobrém
stavu

2990 000,-Kk (40 959,-K/m2)
Cernokosteleckd 2+1/B  7Gmv 3.NP, velmi dobry stav p@sténé rekonstrukci, bez vytahu,
sklep

2 750 000,-K (39 286,-K/m2)
Kralicka 2+1 62°m v 2.NP bez vytahu, balkon, dobry stavipsteéné rek. , sklep
2 700 000,-K (43 548,-K)

Prﬁmémé_ cena za Fn é|ni . 41 323,'}6/m2 X k(redukce pramenu Ceny)0.85
=35125,-K

Po zvaZeni vSech aspékta porovnani je cena stanoveidatkou 34 000,-8m?
34 000EKN2 x 69.35 M= 2357 900,-K

Dle cenové mapy¢eské republiky @mérna cena za bytové jednotky charakteru
2+1 v Praze 10 - 2 300 00G-K

POROVNAVACI METODA 2 357 900,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisenych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenoygedpisu platného ke dni ocen
pouzileme metoduisgdni hodnoty, jejiZz podstatou je aritmetickyrmpgr.

Dle cenového fedpisu 441/2013 Sb. 1 382 346,«K

Vynosova metoda 1 125 00(K<

Porovnavaci metoda 2 357 900¢K
CO = (1382346 + 1125000+ 23B@)93 = 1621749,«

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
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gini. 1 622 000,-K

(slovy : jedenmilionSestsetdvacetdvatistgK

V Praze 23.6.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programeNEMExpress AC, verze: 3.2.8.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.199%:.j. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, &divceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2887/2014 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 2887/2014.
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