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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o ¢avbvyklé bytové jednotky.113/9 ( nedokotené ), situované v
budow ¢.p.113, postavené na pozemku pab22/1, wetre spoluvlastnického podilu na
spoleg&nych ¢astech budovydp.113 a vetreg spoluvlastnického podilu na pozemku pag22/1, v
kat.Uzemi Satalice, obec hksto Praha.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: by.113/9 s pisl.
Adresa nemovitosti: Za Novakovou zahradou 113
190 00 Praha 9

Kraj: Hlavni nésto Praha
Okres: Praha 9
Obec: Praha

Katastralni Uzemi: Satalice
Paet obyvatel: 1 249 026

3. Prohlidka a zan&freni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 2.6.2011iftmnosti zastupce zadavatele.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z KN KU pro hl.n#sto Prahu ze dne 11.5.2011 ( EN00 )

- cenova mapa stavebnich pozé&nhk mésta Prahy platna ke dni ocen

- kupni smlouva ze dne 22.8.2008

- navrh na zahdjetiizeni o povoleni vkladu vl.prava do KN ze dne 2008

- smlouva o vystauwbjednotek ze dne 1.12.2006

- rozhodnuti Mstskécasti Praha 19, odbor vystavby ze dne 14.9.2007

¢.j.P1913870/2007-0V/B -tpstavba bytového doniup.113

- navrh na zah@jetiizeni o vkladu Smlouvy o vysta¥lbytovych jednotek a zadost o zapis
rozestavne stavby ze dne 1.3.2008

- ¢estné prohlaseni ze dne 1.3.2008

- usneseni Exiadu Praha 4 ze dne 2.2.2G1j1046 Ex462/10-37 veéei ustanoveni znalce

- vysledky mistniho S&ni

- informace poskytnuté zastupcem zadavatele

5. Vlastnické a evidefini Udaje

Vlastnik ke dni oceni :
viz LV ¢.900 ( giloha znaleckého posudku )



6. Dokumentace a skut&nost

V prabéhu mistniho Séeni byla provedena identifikace @owané nemovitosti-bytt.113/9. Tento
je situovany v okrajovéasti néstskécasti Praha-Satalice, v ulici Za Novakovou zahrad®istup
a pijezd k nemovitosti je po zpetmé komunikaci. V mist jsou k dispozici krom verejné
kanalizace veskeré inZenyrské&sit

Zjisténé udaje byly porovnany seudloZzenou dokumentaci a dalSimi dostupnymi podklZgstené
rozdily byly zapracovany do nésledujiciho arén Méteni bylo provadno ocelovym pasmem a
laeserovym ré&icem s digitalnim ukazatelem hodnot zn.Leica.

Ke dni ocegni neni bytova jednotka dok&ena. Dle nazoru znalce neni provedena kolaudace
piestavby bytového domip.113.

7. Celkovy popis nhemovitosti

Jedna se o0 samostatstojici objekt obsahuji¢iast&éné podsklepeni a 4 nadzemni podlazi, osazeny
sedlovou sechou s taskovou krytinou. Nareste je instalovan bleskosvod, okapy a svody jsou
plastové, parapety zduéného plechu. Svislé konstrukce jsowzél, stropy keramické a lité. Okna

v 1.NP a 2.NP sigwnymi ramy, zdvojena ve 3.NP Eurookna s izalan dvojsklem. Vnitni
omitky vapenné dvouvrstvé, podhledy v podkrovi skartonové. Vytagni Ustedni radiatorové
nebo podlahove, dbv vody - dodavka z fevaskych zavod. Pivodni objekt je asi z roku 1955-
60, rekonstrukce provedena v roce 2008-2009. Vywahi instalovan, odkanalizovani do jimky
vedle budovy, el.proud 220/380 V,regy vodovod.

8. Obsah posudku

Byty a nebytové prostory oce#iné nakladovym zpisobem
1) Byt¢.113/9
PrisluSenstvi byfi a nebytovych prostor

a) Pozemky
a;) Pozemek pare.522/1



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Oceréni nemovitosti je provedeno a pouziti metodiky zék@. 151/1997 Sbh., o odevani
majetku.

PrisluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a;) Pozemek parcé.522/1 - 8§27 - 8§ 32

Jedné se o pozemek obdélnikového tvaru, rovinnBamakteru. Pozemek je ocernv cenové map
stavebnich pozenikhl.mésta Prahy.

Pozemek oce#ny dle cenové mapy.

Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]
zasta¥na plocha a nadvb 522/1 193,00 2 570,00 496 010,-
Pozemek ocemy dle cenové mapy — celkem 496 010,-
496 010,- kK
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/1
Pozemek parcg.522/1 - zjiS€na cena = 496 010,-K

Rekapitulace cen p FisluSenstvi stavby v €etné opot febeni a pozemku

a) Pozemek para.522/1 496 010,- K

Cena prislusenstvi stavby a pozemkdini celkem 496 010,- kK

Ocenéni byt i a nebytovych prostor nakladovym zp  Gisobem

1) Byt¢.113/9-813

Jedna se o nedok&smou bytovou jednotku, situovanou ve 3. a 4. NFousdtio domué.p.113.
Bytova jednotka je mezonetového typu a je v dispom clenéni 4+kk Wetrg prislusenstvi (
predsh, schodist, koupelna, WC, chodba-hala, lodzZie). Svislé kadkste jsou z#né, stropy
sadrokartonové s izolacemi. Vytp podlahové, rozvod vody, odkanalizovani. Oknai jesazena
s devenymi ramy, steSni okna Velux. Schody betonové. Stav dékoosti :
- podlahy bez naslapnych vrstev ( dlazby, plovgailahy)
- nedokokena koupelna a WC, chybi dlazby, obklady, usaditiyadizovaci

predntty



- Zprovozrni vytagni

- chybi armatury, stla, vypina@e

- malba
- obklad schodigtdo 4.NP

Zatridéni pro potreby ocerni:
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budav

Budova:

Dispozice jednotky:
Svisla nosna konstrukce:
Kod CZ - CC:

K. domy vicebytové (netypoveé)

4+1
arh
1122

Podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru:

zadvei+schody:
hala-chodba:
pokoj:
koupelna:

WC:

obyvaci pokoj:
kuchynsky kout:
pokoj:

pokoj:

lodZie:

Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru:

Vypocet koeficientu Kg:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardh&vyskytuje se,
A = pifidan& konstrukce, X = nehodnoti se)

14,28 M
13,72 M
12,36 M
9,85 nf
2,07 nf
52,08 M
11,19 M
18,38 M
21,50 M
15,01 4

= 70,44

Konstrukce, vybaveni HodnoceniObj. podil Cast Koeficient Upraveny ob
standardu [%0] [%0] podil
1. Z&klady ¢etre zemnich praci: S 6,00 100,00 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce: S 18,80 100,00 1,00 18,80
3. Stropy: S 8,20 100,00 1,00 8,20
4. Krov, stecha: S 5,30 100,00 1,00 5,30
5. Krytiny stech: S 2,40 100,00 1,00 2,40
6. Klempiské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. Uprava vninich povrcli: S 6,90 100,00 1,00 6,90
8. Uprava viijich povrcli: S 3,10 100,00 1,00 3,10
9. Vnitrni obklady keramické: S 2,10 100,00 1,00 2,10
10. Schody: S 3,00 100,00 1,00 3,00
11. Dvee: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: S 5,40 100,00 1,00 5,40
14. Povrchy podlah: S 3,10 100,00 1,00 3,10
15. Vytagni: S 4,70 100,00 1,00 4,70
16. Elektroinstalace: S 5,20 100,00 1,00 5,20
17. Bleskosvod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100,00 1,00 3,30
19. Vnittni kanalizace: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Vnittni plynovod: C 0,40 100,00 0,00 0,00
21. Otrev vody: S 2,10 100,00 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni: S 1,80 100,00 1,00 1,80
23. Vnittni hygienické vybaveni: S 3,80 100,00 1,00 3,80



24. Vytahy: C 1,30 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: C 5,60 100,00 0,00 0,00
Souet upravenych objemovych paoitil 92,70
Hodnota koeficientu vybavenisK 0,9270

Vypocet opotirebeni analytickou metodou:
(OP = objemovy podil, K = koeficient pro Upravu efjového podilu
UP = upraveny podil v navaznosti ndethi konstrukce, PP =gpcaiitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St& Ziv. Opot. Opot.z
[%0] [%0] [%0] [%0] Casti  celku
1. Zaklady: S 6,00 100,01,00 6,0 6,48 50 175 28,57 1,851!
2. Svislé konstrukce: S18,80 50,01,00 9,4C 10,14 50 140 35,71 3,621(
S 1880 50,0100 94C 10,24 3 53 566 0,573¢
3. Stropy: S 820 70,0100 574 6,19 50 140 35,71 2,210«

S 820 30,01,00 24¢ 2,65
. Krov, stecha: S 530 100,01,00 5,3C 5,72
. Krytiny stech: S 240 100,01,00 2,4C 2,59 60 5,00 0,129
. Klempfské konstrukce: S 0,70 100,01,00 o0,7C 0,76 55 5,45 0,041

3 140 2,14 0,056°
3
3
3
. Uprava vninich povrcli: S 6,90 6501,00 4,4¢ 484 50 65 76,92 3,722¢
3
3
0
0
3

110 2,73 0,156

~N o orh

S 690 350100 24z 261 65 4,62 0,120¢
. Uprava vijSich povrcti: S 3,10 100,01,00 3,1C 3,34 50 6,00 0,200«
. Vnitini obklady keramickés 2,20 100,01,00 2,1C 2,27 5 51 98,04 2,225!
. Schody: 140 35,71 0,867¢
140 2,14 0,017:

=
o © @

S 300 75,0100 228 243 5
S 300 25,0100 0,78 0,81
11. Dvee: S 320 50,0100 16C 1,73 50 65 7692 1,330

S 320 500100 16C 1,73 3 65 462 0,079

12. Vrata: X 0,00 100,00,00 0,0C 0,00 0,00 0,000(

13. Okna: S 5,40 100,01,00 54C 582 3 65 4,62 0,268¢
S

14. Povrchy podlah: 3,10 50,01,00 15t 167 50 55 90,91 1,518

s 310 50,0100 15t 167 3 50 6,00 0,100:
15. Vytagni: S 470 500100 23 253 50 55 90,91 2,300(
S 470 500100 23 253 3 50 6,00 0,151¢
16. Elektroinstalace: S 520 50,01,00 26C 280 50 55 90,91 2,545!
S 520 50,0100 26C 280 3 50 6,00 0,168(
17. Bleskosvod: S 040 100,01,00 0,4 043 3 50 6,00 0,025¢
18. Vnittni vodovod: S 330 500100 16t 1,78 3 50 6,00 0,106¢
S 330 500100 1,68 1,78 50 55 90,91 1,618:
19. Vnitini kanalizace: S 320 50,0100 1,6C 1,73 50 55 9091 1,572
S 320 50,0100 16C 1,73 3 50 6,00 0,103¢
20. Vnitini plynovod: Cc 0,40 100,00,00 o0,0C 0,00 0,00 0,000(
21. Ofrev vody: S 210 500100 1,08 1,13 20 50 40,00 0,452(
S 210 50,0100 1,06 1,13 3 50 6,00 0,067¢
22. Vybaveni kuchyni: S 180 50,0100 0,9 097 50 55 9091 0,881¢
S 180 50,0100 009 097 3 50 6,00 0,058:
23. Vnittni hyg. vybaveni: S 380 500100 19C 205 50 55 9091 1,863’
S 380 500100 19C 205 3 50 6,00 0,123
24. Vytahy: C 1,30 100,00,00 0,0C 0,00 0,00 0,000(
25. Ostatni: C 5,60 100,00,00 0,0C 0,00 0,00 0,000(
26. Instaléni pref. jadra: X 0,00 100,00,00 0,0 0,00 0,00 0,000(

Souet upravenych objemovych paoitil 92,710potebeni: 31,131



Ocenrgni:

Zakladni cena (dleif. &. 2): = 9 630,- K/m?
Koeficient konstrukce K(dle gil. ¢. 4): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K(dle vypdtu): * 0,9270
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zneén cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,1540
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adglu uziti): * 1,3810
Zakladni cena upravena = 29 922,11 K/m?
PIna cena: 170,447 29 922,11 K/m? = 5099 924,43 K
Vypocet opotebeni analytickou metodou

Opotebeni analytickou metodou: 31,1319 %

Uprava ceny za opigbeni - 1 587 703,37K
Byt ¢.113/9 - zjiS€na cena bez podilu na fisluSenstvi = 3512 221,06 K
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi stavby a pozemku:

Zjisténa cena fislusenstvi stavby a pozemku: 496 01G- K

Spoluvlastnicky podil: 15 543 / 69 923

Hodnota spoluvlast. podilu: 496 010¢ K15543/69 923 = + 110 256,76 K
Byt €¢.113/9 - zjiS€na cena ¥etné podilu na prislusenstvi = 3622 477,82K

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Nakladové ceny:

Byty a nebytové prostory oce#iné nakladovym zpisobem
1) Byt&.113/9

3622 477,82 K

Nakladova cena nemovitosttini celkem 3623 000,- K

b) Vynosova hodnota

V tomto ocerni nebude tato metoda pouzita.

c) Metoda porovnani trznich hodnot

Zpracovatel provedl podrobnou analyztispuSného segmentu trhu z&®nou na jiz realizované
prodeje nemovitosti srovnatelnych uzitnych parainetr sodasnou nabidku a poptavku po
obdobnych nemovitostech v dané lokalgrostednictvim realitnich kancefiaa sit internetu.
Udaje o jiz realizovanych prodejicha prodejnich cenackdhto nemovitosti za posledni sledované
obdobi vSak nebyly v této konkrétni lokalizjiSttny v dostaténém pdtu, proto nebylo mozné
objektivne ptimo stanovit porovnavaci hodnottedmétného majetku, byly v3ak zji&ty nabidkové




ceny fiznych byt v dostaténém pd@tu. Ziskané poznatky a Udaje z vlastni databazacepatele
byly vyuzity pri stanoveni koreiniho koeficientu (Kr) a stanoveni vysledné obvykiény
nemovitosti.

Pfi posuzovani trzni ceny je v danédipgact nezbytné zohlednit charakter nemovitosti ( jedpptk
jeji umistni, dochazkové vzdalenosti, kvalitu figtupovych komunikaci, zainvestovani
inZzenyrskymi sitmi, U¢el uziti pozemk a staveb&technicky stav. Nabidkové ceny obdobnych
bytovych jednotek v této lokatitse pohybuji népsgji v rozmezi 30000 az 40000,-¢Kn2 dle
technického stavu bytovych jednotek, polohy bytavélomu a charakteru bytového domu a jeho
tech.stavu. Vysledné realigd ceny vSak budou niZSirad piipadi o cca 10-15 %.

Pozitivni_a negativni_aspekty— umistni objektu je z hlediskaf{stupnosti v obci (Ctvrti) je
ponerné nevyhodné, objekt je postaven v okraj@asti nestskécasti Satalice, v delSi dochazkové
vzdalenosti k MHD ( autobus). Jednotku je moznéZziwat vyhradd jako bytovy prostor, tj.

k bydleni ( dle smlouvy o vystawh). Pokud se tyka vlastniho stavédmchnického stavu, byl
podrobré popsan v fedchozicasti tohoto ocemi. Objekt a byt nevykazuji statické poruchy
nosnych konstrukci. Poznatky ziskané z této apdlyly vyuZity @i stanoveni obvyklé ceny.

C. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

a)Navrh obvyklé ceny

Ocereni tedy bude provedeno ,cenou obvyklou“ ve smysiinice uvedené v § 2, odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb., o otevani majetku a o zéné neékterych dalSich zakdn( zakon o ocgvani
majetku ) :

Majetek a sluzba se aogi obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanowy fipisob océovani.
Obvyklou cenou se procaly tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaz# prodejich
stejného, poifipack obdobného majetku nebori pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @oénFitom se zvaZuji vSechny okolnosti které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitiyy mimoirddnych okolnosti trhu, osobnich
pongra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastnlio.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozwn nagiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky girodnich¢i jinych kalamit.

Osobnimi ponyry se rozungji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotklddana majetku nebo sluzbyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Hodnota nemovitosti stanovena kegdchozicasti znaleckého posudku za pouziti metodiky zakona
¢. 151/1997 Sb. o ogevani majetku a vyhlasky Ministerstva finadigské republiky.3/2008 Sb.,

tj. metodou vypstovou porovnavac( tato metoda byla zvolena jako dostakeobjektivni, neb6
vychazi zjiz realizovanych cen liytjejichZz sir provadiji piislusné Finaéni Gfady) bude
upravena korekénim koeficientem, ktery wWrné odrazi situaci na trhu s obdobnymi
nemovitostmi v dané lokali€, jeho stavebr-technicky stav, polohu a vySi investic pro
dokonéeni ocdiovaného bytu.Korekeni koeficient znalec stanovil ve vySi kr = 0,80.




Vypocdet :

NC — cena zji$h4 vypa@tovou porovnavaci metodou
Kr - korekéni koeficient

Oc - obvykla cena

OC =Nc *kr =3623 000,- K*0,8 = 2898 400,- K
OC ( zaokrouhleno ) = 2 900 000,e K

Eventualni prava a zavady spojené sioganou nemovitosti nejsou znalci ke dni agérznama a
tudiz nejsou fedmétem ocenni.

b) Zawr
Obvykla cenabytové jednotky¢.113/9, situované v budévé.p.113, postavené na pozemku

parc¢.522/1, etrg spoluvlastnického podilu na spébgch ¢astech budovy &p.113 a vetns
spoluvlastnického podilu na pozemku pa&22/1, v kat.Uzemi Satalice, obec Risto Praha

¢ini ke dni ocerni (se zohled#&nim rozsahu nedoko#enych konstrukci ) :

2 900 000,- Kk

slovy: dvamilionyde¥tsettisickorun K

Otisk razitka

V Ri¢anech, 07.06.2011

Ing. Miroslav Kol&
R)’/dlovg 1091
251 01Ricany
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D. Znalecka dolozka

Znalecky denik jsem podal jako znalec jmenovanyretekn krajského soudu v Praze ze dne
20.6.88 Spr. 356/88 pro zakladni obor ekonomika @ueetvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, ¥ci movite.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 6288-140/2011 znaleckého deniku.

V Ri¢anech, 7.6.2011

Ing. Miroslav Kol&
Rydlova 1091
251 01Ricany



