ZNALECKY POSUDEK
¢. 3009/2015
O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 371/1 v objektu ¢p. 371/16, ulice

Cernomoiska, obec Praha, véeiné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parcelni ¢islo 172 na katastrdlnim tzemi Vrdovice.

Objednatel znaleckého posudku: Meéstska ¢ast Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10
Utel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro uely prodeje

glektronickou aukei

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818

e-mail: Dmarvi@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 5.5.2015



A.NALEZ

1. Znalecky tikol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky €. 371/1 v objektu &p. 371/16, ulice
Cernomofskd, obec Praha, vetng spoluvlastnického podiluna spoleénych ¢dstech domu a pozemku
parcelni &islo 172 na katastrdlnim tzemi{ Vrsovice.

2. Zakiadni informace
Nézev pfedmétu ocenéni: Bytovd jednotka €.371/1

Adresa predmétu ocenéni: Cernomotska 371/16
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m.Praha

Okres: HlL.m.Praha

Obec: Praha

Katastralni tizemi: Vrsovice

Pocet obyvatel: 1 243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 2.5.2013.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralniho afadu LV ¢. 11854 ze dne 9.3.2015
skutenosti a v¥méry zjiiténé na misté

informace a Gdaje sdélené viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidenéni tidaje

Na LV ¢&.11854 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha |
Svéfena sprava

Méstska éast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jednd se 0 samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + | umisténou v prvnim nadzemnim podlazi
o velikosti 58.70 m* -dle vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k uzivani
o velikosti 4 m® , ktery neni zapoéitan do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt je situovany v
ulici Cernomoiska v zastavbé Fadové v bloku, ktery je  situovany mezi Charkovskou a Krymskou,
V blizkém okoli se nachdzi Havlickovi sady a zastavby bloki s bytovymi domy. Obganska
vybavenost dobra - v ulici Moskevskd a Francouzska drobné obchody a sluzby. Nejbliz§i nikupni
centrum Eden nebo Flora. Dopravni dostupnost dobrd - stanice autobusu a tramvaje v ulici
Moskevska nebo Francouzskd Nejbliz3i metro Namésti Miru . Parkovaci moznosti v pilehlych
ulicich obzvlasté ve veternich hodindch Spatné.

Bytovy diim ve kterém je bytovd jednotka situovani je podsklepeny se &tyfmi nadzemnimi
podlazimi bez vyiahu. Objekt je zdéné konstrukee zastfeSeny sedlovou stfechou se stfedni krytinou

=



taSkovou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasida objektu od tirovng prvniho podlaZi
vrelativné dobrém stavu a do (rovné  druhého podla#i opravovand bet nitéru se soklovou &asti misty
opadanou s projevujici se vlhkosti. vstupni dvefe dfevéné dvoukiidlé &asteéné prosklené s
nadsvétlikem v neudrfovaném stavu.: Schody toéité s pivodnim zabradlim, podlahy puavodni
dlazby, v &asti prizemi teracové dlaZba. Okna dfevénd Spaletova a na chodbach jednotlivych podlaZi
dfevénd jednoduchd. Objekt vykazuje vihkost a je v pfevazné plvodnim stavu s béZnou Gdrzbou,
postaveny ve dvacdtych letech. Bytovy diim obsahuje 9 bytovych jednotek a 3 nebytové prostory,

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovd jednotka ¢.371/]




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &' 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont &
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb.. ¢. 1882011 Sb., &. 350/2012 5b., &.
340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sh.
ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb.. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sh.

Index trhu 5 nemovitymi véemi

Nizev znaku &, P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niz3i nez 1 -0,06
nabidka - v 1.NP

2., Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz Vv 0,00

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

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

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

5. Ostatn{ neuvedené - Bez dalsich vlivia I (.00

6. Povodiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1.00
zaplav

5

Index trhu  Ir=Pg* (1 + 3 P)= 0,940
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku . P

1. Druh a ugel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1.00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidencéni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I1 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - L 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd ob¢anskd vybavenost obee _

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

$patné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéne komunikaci
s moznosti parkovdni na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetng, MHD —dobra 11 0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Nevyhodnd pro 1 -0,01
el uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primeérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii 11 0,00



Il
Index polohy ~ Ip=P;*(1+ 3 P))=1,060

=2
Koeficient pp = Iy * 1Ip = 0,996

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €.371/1
Ocenovand bytova jednotka se nachdzi v prvnim  nadzemnim podlazi podsklepeného ¢tyfpodlainiho
zdéného objektu bez vytahu, Bytova jednotka sestdva ze dvou pokojli, kuchyné, predsingé, WC a
koupelny. Vstup na WC pies koupelnu. Okna dfevénd Spaletovd ve 3patném stavu. v koupelng
dfevéné zdvojené a na WC dfevéné jednoduché, dvefe pouze vstupni hladké do ocelové zarubné,
dvefe do koupelny, pokoji a kuchyné ze dvou tfetin  proskleneé do ocelové zarubné, na WC
hladké plné do ocelové zirubné. Podlaha v pokojich, kuchyni, WC a pfedsini lino. v koupelné
dlazba v rohové &dsti betonova mazanina . Kuchyn bez linky pouze volné stojici plynovy sporak s
obkladem z pdsku a stary pritokovy ohfival vody. V koupelng vana a umyvadlo s niZz8imi obklady
stén, WC samostatné s misou s nadrzkou bez obkladu stén. Vytipéni chybi, vedeni plynu po povrchu
stén. Bytova jednotka vykazuje vihkost stén prechazejici do plisni a vyzaduje totdlni rekonstrukei.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotkv na pozemcich

Pozemek parc.c. 172

Ocefiované pozemky se nachazi na katastralnim tfizemi VrSovice a jsou ocenény dle plamé cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nisce Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
- &islo [m"] [Ké&/m™] [K¢]
§2 cen. mapa  zastavéna plocha a 172 351,00  7580,00 2660 580,-
nadvorii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 351,00 m* 2 660 580,
Pozemek parc.é. 172 - zjiSténa cena = 2 660 580,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.c. 172 = 2 660 580.-K¢&
2 660 580.- K&

Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2 660 580,- K&

Vlastni ocenéni jednothky

ZatFidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

-F-



Poloha objektu: Praha 21

Stari stavby: 95 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1 965

Zakladni cena ZC (pfiloha & 27); : 43 362,- K&/m®

Podlahové plochy bytu ‘;‘L‘:ﬁ:j éd;':;iz’;'

kuchyn: 1450* 1,00= 14,50 m*
pokoj: 13,50* 1.00= 13.50 m”
pokoj: 14.00% 1.00= 14.00 m*
predsiii: 11,00* 1.00= 11.00 m?
koupelna: 420*% 1.00= 420 m?
WC: 1,50*% 1,00= 1,50 m*
Zapotitana podlahovd plocha bytu: 58,70 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku & Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukee vyzdivana TV 0,10
— zdéna

2. Spoleéné ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor | -0.01

3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na ¢enu bytn | 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podla?i nevyjmenované - INPbez 11 0,00
vytahu

3. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym strandm - Okna jen na sever | -0,01
nebo bez vyhledu - kuchyn  vvchod do dvorni ¢éastia  pokoje
zapad do ulice Cernomofska

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - Piislugenstvi tplné - standardni 11 0,00
provedeni - samostatné WC piistupné z koupelny, v koupelné vana a
umyvadlo

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 11 -0.01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje -
sklep k uZivani

8. Vytapéni bytu - Lokalni na tuha paliva — chybi I -0,10

9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné sniZujici cenu - bez l -0,10
kuchyniské linky, vedeni plynu po povrchu stény. plisef a vihkost

10). Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (nuina V 0.40
reckonstrukee)

Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0.005* (50 + 15)= 0,675
9
Index vybaveni Iv=(1+3 V) *V*0.675=0,235

1=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,940

Index polohy pozemku Ip = 1,060



Ocenéni
Zidkladni cena upravenda ZCU = ZC * Iy, =43 362.- Ké/m® * 0.235=10 190.07 K&/m*
CBp=PP*ZCU * I; * [, =58.70m> * 10 190,07 Ké/m® * 0,940 * 1,060= 596 003,74 K¢

Cena stanovend porovndvacim zpasobem = 596 003,74 K¢

l'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 660 580,- K&

Spoluvlastnicky podil: 387 / 5 367

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2660 580,- K& * 587 /5367 =290993,19 K¢

Spoluvlasinicky podil na piislusenstvi a pozemku 4 290 993.19 K&

Bytovi jednotka £.371/1 - zjisténd cena 886 996,03 K¢




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

I. Ocenéni staveb

1.1. Hiavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.371/1 886 996,90 K&
1. Ocenéni staveb celkem 886 996,90 K¢
Celkem 886 996.90 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotFebeni, celkem 886 996,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavhy

1.1.1. Bytova jednotka €.371/1 886 996,90 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 886 996,90 K¢
Celkem 886 996,90 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 886 996,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 887 000,- K¢

slovy: Osmsetosmdesdtsedmtisic K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb& ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjistl se z dosazitelného v daném mis@ a Case
ro¢niho najemného sniZzen¢ho o rocni ndklad na provoz. Najemné je stanoveno na ziklad® prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlasini databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny isty prondjem bytové jednotky 2 + 1 dle cenové mapy Ceské
republiky éini v Praze 10 - 9 400.-K&/més.



Inzerované nabidky :

Cernomotska 2+ 1 59.80 m” po rekonstrukei, bez vytahu v 1. NP vybaveny, topeni WAW.sklepni
kéje.

9000-K&¢  (151,-K&/m?)

Ruskdi 2+1 58m° phvodni udrfovany stay v 1.NP bez vytahu, vybaveny

5000,-Ké  (86.-K&/m™)

Charkovskd 2+ 1 58 m” v dobrém stavu, vybaveny v 1.NP, bez vytahu

8 000,-K&  (138-K&/m®)

Priimérma cena za m” podlahové plochy v nabidee  125,-KEX K us e 0.85 =
= 106.-Ké&m’

Nutng je zohlednéni stavebné rechnického stavu bytu, porovnani a niklady spojené s vlastnictvim.
(0drzba, sprava, dail z nemovitosti)

58.70m° x350,-Ké&m® = 2935-K¢
Cisty roéni vynosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven astkou
2 300,-Ké/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propotet zpisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z{(tisty zisk) /drokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vinos s odpottem nakladti:  12x  2300-K& =27 600,-Ke

Cv= 27600 /8 x 100 = 345000.-Ke

VYNOSOVA METODA &ni : 345 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefovanou. 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 vétsiné piipadi obsahuji provizi realitnich kancelaf. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard. prisludenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Karpatskd 2+1 56 m” po éasteéné rekonstrukei v 2.NP, vytah, sklep,
2 699 000.-K¢& (48 196,-K&/m”)
Ruska 2+ 1 59m’ po rekonstrukei, v 1.NP bez vytahu, sklep
2399 000,-Ké (40 661.-K&/m”)
Sportovni 2+1  57.10 m®, po rekonstrukei, v I.NP  vytah, sklep, dam v dobrém stavi,
2 781 000,-K& (48 704,-Ké¢/m” )

Primérnd cenazam® v nabidee 45 854,-K&/m2 X Kreaukee pramenu ccny) 0.83
=38 976,-Ké/m’

Po zvazeni viech aspekti | jednotlivych porovnani a stavebné technického stavu je cena ocefiovane
bytové jednotky stanovena
25 000,-Ké/m”
25000-Ke x5870m” = 1467 500.-Ke

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 primérnd cena za bytovou jednotku 2 + 1 v Praze 10 -
2 500 000,-Ké.

SROVNAVACI METODA 1 467 500,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouZijeme metodu stfedni hodnoty. jejiz podstatou je aritmeticky primer.

Die cenového predpisu 199/2014 Sh. 886 997 -K¢
Vynosova metoda 345 000-K&
Parovnavacimetoda 1 467 500,-K.¢
CO = (886997 + 345000+ 1467500)/3 = B899B32-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gini 900 000,-K¢

(slowvy + deviérzeitisicke)

V Praze 5.5.2015

=10=



Ing. Dagmar Marvanovi
Dacicka 180
109 00 Praha 10
Zpracovine programem NEMExpress AC, verze: 3.5.10.

D. ZNALECKA DOLOZKA

£nalecky posudek jsem podal jako #nalec jmenovany rozhodnutim Krnjského soudu v Pleni ze doe 10,4, 1995 & Spr. 69495 pro
zékladni obor ckonomika, odvétvi ceny 2 odhady nemovitost,

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3009/2015 znaleckého deniku.

Znaleéné a ndhradu ndklada Gétuji dokladem €. 3009/2015.
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