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A. NALEZ

1. Znaleckv ukol

O cen nemovitosti - obvyklé cena (1€ trzni) bytové jednotky & 371/2 v objektu &p. 371/16, ulice
Cernomofskd, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na pfedsini a we a spoletnych Castech
domu a pozemku parcelni ¢islo 172 na katastralnim uzemi Vrioviee.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.371/2
Adresa pfedmétu ocendni: Cemomofska 371/16

100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1 243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamerenim byla provedena dne 2.5.20153.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastralntho afadu LV &. 11854 ze dne 5.5.2015
skuteénosti a vyméry zjisténé na misté

informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovi mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidenéni nidaje

Na LV £.11854 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské ndmésti 2/2, Praha |
Svéfend sprava

Mestskd &ast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na mist® a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité veci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 umisténou ve druhém nadzemnim
podlazi o velikosti 32.00 m* - dle  vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotce patii
spoluvlastnicky podil 320/592 na spelecné predsini a WC mimo bytovou jednotku., Jednd se o
spoluvlastnictvi s bytovou jednotkou 371/3. Objekt je situovany v ulici Cernomofska v zistavbé
fadové v bloku, ktery je situovany mezi Charkovskou a Krymskou. V blizkém okoli se nachazi
Havli¢kovi sady a zastavby blokli s bytovymi domy. Obéanska vybavenost dobra - v ulici
Moskevska a Francouzskd drobné obchody a sluzbv, Nejblizs{ ndkupni centrum Eden nebo Flora.
Dopravni dostupnost dobrd - stanice autobusu a tramvaje v ulici Moskevskd nebo Francouzska
NejbliZ3i metro Namésti Miru . Parkovaci moznosti v pfilehlych ulicich obzvldité ve vedernich
hodindch Spatné.

Bytovy diim ve kterém je bylova jednotka situovand je podsklepeny se &tyfmi nadzemnimi
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podlazimi bez vytahu, Objekt je zdéné konstrukce zastieseny sedlovou stfechou se stfedni krytinou
taskovou a klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasdda objektu od Grovné prvniho podlazi
v relativng dobrém stavu a do Grovné  druhého podlazi opravovana bet ndtéru se soklovou &dsti misty
opadanou s projevujici se vlhkosti, vstupni dvefe dfevéné dvoukfidlé &asteéné prosklené s
nadsvétlikem v neudrZovaném stavu. Schody tocité s plvodnim zdbradlim, podlahy plivodni
dlazby, v Easti pfizemi teracova dlaZba. Okna dfevéna 3paletovd a na chodbéch jednotlivych podlaZi
dievénd jednoducha. Objekt vykazuje vlhkost a je v pfevazné puvodnim stavu s b&Znou tdribou,
postaveny ve dvacdtych letech. Bytovy dim obsahuje 9 bytovych jednotek a 3 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytov4 jednotka ¢.371/2
1.1.2. Podil na predsini s WC




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sh.. o ocefiovini majetku ve znéni zékonid &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Shb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb.. &. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sh., &.
340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vvhlasky MF CR &, 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlatky €. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znakn & P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida Il 0.00
poptavee

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek. jehoz V 0.00

soucdsti 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 vztahii na prodejnost - Bez vlivu 1T 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivli i1 0,00

6. Povodiové riziko - Zdna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1.00
ziplav

5

Index rthu  Ir=Ps* (1 + ¥ P;)= 1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obeich nad 2000

Nizev #znaku ¢. P;

1. Druh a aéel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotmém funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozembku a Zivotni prostfedi - Rezidencni [ 0.04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stfed (centrum) obee 11 0.02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec - I 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ohéanska vybavenost obce

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

$patné parkovacl moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastdvka do 200 m véetng, MHD —dobra 111 0.01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Nevyhodnd pro | -0.01
ucel uziti realizované stavby

0. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost - Priimérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalich vlivi 11 0,00



¥
[ndex polohy Ip =P, * (1 +3 P;)=1,060

j=3
Koeficient pp = It * Ip = 1,060

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.371/2

Ocefiovand bytovd jednotka se nachdzi ve druhém  nadzemnim podlazi podsklepeného
¢tyfpodlazniho zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestdva z pokoje a kuchyné. Pro
bytovou jednotku je spoleéna pfedsii pod uzavienim a WC na chodbé - jednad se o spoluvlastnicky
podil se sousednim bytem - dle prohldSeni vlastnika. V kuchyni byla provedena vestavba sprchy.
Okna dfevéna Spaletova v kuchyni podparapetni skiifika. dvefe pouze vstupni hladké do ocelové
zarubngé, mezi pokojem a kuchyni chybi dveini kiidlo pouze ocelové zdruben a dvefe do sprchy
bez dveri. Podlaha v pokoji a kuchyni lino . Kuchyii bez vvbaveni pouze  &sti obkladil, sprehu tvori
volné osazend sprchova vanicka s Cdstednymi obklady stén, piitka odd&lujici sprchu  nedosahuje
svétlé vysky kuchyné - pficka neni provedena do stropu. Bytova jednotka je s projevujici se
vlhkosti stén prechazejici do plisni a vyzaduje totalni rekonstrukci.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 172

Ocefiovane pozemky se nachazi na katastralnim tzemi Vriovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

. e Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ NNazey sislo (] (K&/m?] K&
§ 2 cen. mapa  zastavénd plocha a 172 351,00  7580,00 2660 580.-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 351,00 m* 2 660 580,-
Pozemek parc.&. 172 - zjiSténa cena = 2 660 580,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 172 = 2 660 580,-K&
2 660 580.- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2 660 580,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bvtovy prostor § 38 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Praha 21

Stafi stavby: 95 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1 965
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 43 362.- K&/m®
e koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podiahové plochy
kuchyi: 16,00% 1,00= 16.00 m*
pokoj: 16.00* 1,00= 16.00 m”
Zapotitana podlahova plocha bytu: 32,00 m*
Vypoctet indexu cenového porovnini
Index vybaveni
Nazev znaku . Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivanad IV 0.10
- zdéna
2. Spoleéné casti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0.00
4, Umisténi bytu v dome - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 2NP bez 1l 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Okna jen na sever I -0.01

nebo bez vyhledu - kuchyn vychod do dvorni &4stia pokoj
zépad do ulice Cernomofska
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - PHisluSenstvi éasteéné nebo Gplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartoveé bytové jadro - WC mimo byt a v kuchyni
spreha ve stavu nepouZitelnosti

7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivane spolu s bytem - Standardni | -0.03
vvbaveni, bez dalsich prostor

8. Vytapéni bytu - Lokaln{ na elektfinu nebo plyn - WAW 1T -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné sniZujici cenu - bez vybaveni | -0.10
kuchyné, vedeni plynu po povrchu stén

10. Stavebne - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (nutna V 0,40

rekonstrukce)
Koelicient pro stavby 50 let po celkoveé rekonstrukei:
§=1-0,005*(50+ 15)= 0,675

]

Index vvbaveni Iv=(1+% Vi)* Vi *0,675=0,224

1=1

Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU =Z2C * [, =43 362.- Kém® * 0,224 =9 713,09 K&/m®
CBp=PP*ZCU *1I; # [,=32.00 m" * 9 713.09 K&/m® * 1.000 * 1,060= 329 468.01 K&

Cena stanoven: porovndvacim zpilisobem = 329 468,01 K¢



ﬂprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislufenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 2 660 580.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 320/ 5 367

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2660 580,- K& *320/5367 =158633,43 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 158 63343 K¢

Bytova jednotka €.371/2 - zjiSténa cena

1.1.2. Podil na predsini s WC
Jedna se o piedsin spoleénou pro dvé bytové jednotky a WC na chodbé. Okno dievéné jednoduché
ve Spainém stavu s podparapetni skfifikou. vstupni dvete hladké do ocelové zarubné. Podlaha PVC.
Rozvody po povrchu stény, stény  vykazuji vlhkost a rozSifenou plisen a trhliny mezi st¥nou a
stropni konstrukel. WC  pfistupné ze spole¢né chodby

488 101,44 K¢

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukee: zdéna

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Podlahové plochy nebytového prostorn tu:jﬁr::éd;‘iuﬁ;

predsif: 3,80* 1.00= 3,80 m*
spol. WC: 1.00*% 1,00= 1,00 m*
Zapoéitana podlahova plocha nebytoveého prostoru: 480 m

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Ky

Konstruke; vybaven( Obj. podil [%] ‘[:,%‘ Koef. E%‘f‘;j;‘ﬁ
I. Zaklady v&. zemnich praci 5 6.00 100 1,00 6.00
2. Svislé konstrukee S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8.20 100 1,00 8.20
4. Krov, stiecha S 5,30 100 1.00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi P 6,90 100 0.46 3,17
8. Uprava vngjsich povrchii S 3,10 100 1.00 3,10
9. Vnitini obklady keramické C 2.10 100 0.00 0,00
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0.00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5.40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 4,70 100 0.00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5.20



17. Bleskosvod S 0.40 100 1,00 0,40
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1.00 3.30
19. Vnitini kanalizace S 3.20 100 1,00 3.20
20. Vnitini plynovod S 0.40 100 1.00 0,40
21. Ohtev teplé vody C 2.10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1.80 100 0,00 0,00
23, Vnitini hygienické vyb. S 3.80 30 1,00 1.14
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,80 70 0,00 0,00
24, Vytahy C 1,30 100 0.00 0.00
25, Ostatni C 5.60 100 0,00 0,00
26. Instaladni pref. jadra X 0.00 100 1,00 0,00
Souéet upravenych ohjemovych podilit 76.01
Koeficient vvbaveni Ki; 0,7601
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. & 8) [K&/m*]: = 7 095.-
Koeficient konstrukce K, (dle pfil. & 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypottu): * 0.7601
Polohovy koeficient Ks (pril, €. 20 - dle vyznamu obce): ' 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K, (pfil. ¢. 41 - dle SKP); “ 2,1000
Zakladni cena upravens = 12 761,13

Plnd cena:

Vypotet opotfebeni linedrni metodou

StaF (8); 95 roki

Piedpokladans dalsi zivotnost (PDZ): 15 roki
Predpoklddana celkova zivotnost (PCZ): 110 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100%* 95/ 110 = 86.4 %

480 m** 12 761,13 Ké/m®

Maximalni opotfebeni miize dle pfilohy €. 21 &init 85 %

Koeficient opotfebeni: (1- 85 %/ 100)

Nikladova cena CBy
Koeficient pp
Cena CB

Podil na predsini s WC - zjifténi cena bez podilu na prislufenstvi

61 253,42 K¢

0,150

L

9 188,01 K&
1,060

9 739,29 K&

Uprava eeny spoluvlastnickym podilem na prislufenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena piislusenstvi stavby a pozemku:

Spoluvlastnicky podil:

0.- Ké
320/ 5 367

Hodnota spoluvlastnického podilu:  0.- K& * 320/ 5 367
Podil na piedsini s WC - vychozi cena pro vypodet viastnického

podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Podil na pfedsini s WC - zjisténd cena

9 739,29 K¢

0.-

9 739,29 K¢

32073592

5 264 48K¢



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavhy

1.1.1. Bytovd jednotka &.371/2 488 101,40 K¢

1.1.2. Podil na piedsini s WC 35 096,60 K&
1. Ocenéni staveb celkem 523 198,- K&
Celkem 523 198,- K¢
Rekapitulace cen bez odpoftu opotiebeni, celkem 523 198,- K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytovi jednotka £.371/2 488 101.40 K&

1.1.2. Podil na piedsini s WC 5 264.50 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 493 365,90 K¢
Celkem 493 365,90 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 493 365,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 493 370,- K¢

slovy: Ctyfistadevadesdttiitisictiistasedmdesat K&

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené lrokové sazbé uloZit, aby troky z této
Jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a case
roéniho najemného sniZeného o rognl naklad na provoz. Nijemné je stanoveno na zaklade prizkumu
trhu nabizenych prondjmi. vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny &isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy ceské
republiky &ini v Praze 10 - 9 300,-K&/més.



Inzerované nabidky :

Bajkalska 1+1 34m"po rekonstrukei, vitah v 1.NP,vybhaveny, topeni WAW.sklepni kéje,

8 500,-K¢& (250,-K&/m”)
Holandska 1+1 39m” dobry stav v 2.NP bez vitahu, vybaveny

8 000,-K& (205,-K¢&/m”)
Vrsovicki 1+1 38 m"v dobrém stavu, vybaveny v 1.NP. s vytahem
7 600.-K& (200-K&/m?)

Priiméma cena za m” podlahové plochy v nabidce 218.-KEX Ko s 0.85 =
= 186-K&/m’

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, porovndni a ndklady spojené s vlastnictvim.
(drZba, spriva. dafi z nemovitosti)
32m’ x S0-Ke¢/m® = 1600-Ke

Cisty roéni vynos za pfedménou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou 1
000.-K&/més,
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propoéet zplsobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z(Cisty zisk) /irokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vinos s odpoétem ndkladi: 12x  1000.-Ké =12 000.-K&

Cv= 12000 /8 x 100 = 150000-Ke

VYNOSOVA METODA ¢&ni : 150 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. PouZiti této metody je odvislé od fungujictho trhu daného segmentu,
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétSing piipadd obsahuji provizi realitnich kancelafl. V pHimém porovnéni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfisludenstvi a sluzby, atraktivita.
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MNabidkové ceny :

Obloukovd 1+1 32 m’ po rekonstrukei v 1.NP. vtah, sklep,
1 800 000,-K¢& : (56 250,-K&/m”)
Francouzskd 1+ 1 36 m" po rekonstrukei. ve 2.NP bez vytahu, sklep

2 260 000,-K& . (62 770.-Ke/m®)
Slovinska I+1 36 m", porekonstrukei, v2.NP v¥tah, sklep, dim v dobrém stavu.
2 141 000.-Ke (59 472,-K&/m® )

Prim#ma cenazam’® vnabidee 39497, -K&/m2 X Kredukee pramenu ceny) 0.85
=30 572.-K&/m”*

Po zvaZeni viech aspekti . jednotlivych porovndni a stavebné technického stavu je cena ocefiované
bytové jednotky stanovena
24 000,-K&/m?2
24 000,-K& x 32m’ = 768 000,-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 primérna cena za bytovou jednotku 1 +1 v Praze 10 -
2 000 000.-K2.

SROVNAVACI METODA 768 000,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu sttedni hodnoty, jejiZ podstatou je aritmeticky prumér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sb. 493 366.-Ke

Vynosova metoda 150 000.-K¢

Porovnavaci metoda 768 000.-Ke¢
CO = (493366 + 150000+ BOOOODOY/3 = 470435.-Ke

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
éinf : 471 000,‘1(5

(slowy » etyfistasedmdesitjednatisick)

V Praze 53.5.2015

==



Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jeko znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plani ze dne 1041995 &5, Spr. 69/95 pro
zakludni obor ekonomike, odv&vi ceny 4 odhady nemovitostd

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 3099/2015 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd Gétuji dokladem ¢&. 3099/2015.
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