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A. NALEZ

1. Znalecky kol |

O cené nemovitosti - obvykla cena (t€Z trzni) bytové jednotky & 371/4 v objektu &p. 371/16, ulice
Cernomoiské. obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na piedsini a we a spolednych Gstech
domu a pozemku parcelni ¢islo 172 na katastrilnim Gzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.371/4
Adresa pfedmeétu oceneéni: Cernomotska 371/16
100 00 Praha 10

Kraj: HLm. Praha
Okres: HlL.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: VrSovice
Pocet obyvatel: 1243 201

3. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 2.5.2015.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho ofadu LV €. 11854 ze dne 5.5.2015
skuteCnosti a vymery zji§téné na misté

informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢&.11854 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Méstska &dst Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidece nemovitosti.

7. Celkovy popis nemoyvité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 umist®nou ve druhém nadzemnim
podlazi o velikosti 32.00 m* - dle vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotce patfi
spoluvlastnicky podil 320/592 na spoleéné predsini a WC pfistupné z predsiné. Jednid se o
spoluvlastnictvi s bytovou jednotkou 371/5. K bytové jednotee patii sklep k uzivani o velikosti 4 m®
. ktery neni zapoéitan do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt je situovany v ulici Cernomorskd
v zistavbe fadové v bloku, ktery je  situovany mezi Charkovskou a Krymskou. V blizkém okoli se
nachdzi Havlickovi sady a zastavby bloki s bvtovymi domy. Obc¢anska vybavenost dobra - v
ulici Moskevska a Francouzska drobné obchody a sluzby. Nejblizii nakupni centrum Eden nebo
Flora. Dopravni dostupnost dobrd - stanice autobusu a tramvaje v ulici Moskevska nebo
Francouzska Nejblizii metro Namésti Miru . Parkovaci moznosti v prilehlvch ulicich obzvlaste
ve vecernich hodindch $patné.



Bytovy dim ve kierém je bytova jednotka situovana je podsklepeny se étyfmi  nadzemmnimi
podlazimi bez vytahu. Objekt je zdéne konstrukce zastfeSeny sedlovou stfechou se stiedni krytinou
taskovou a klempirskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu od trovné prvniho podlazi
v relativné dobrém stavu a do Grovné druhého podlazi opravovana bet natéru se soklovou &asti misty
opadanou s projevujici se vlhkosti, vstupni dvefe dievéné dvoukiidlé &dsteéng prosklené s
nadsvétlikem v neudrfovaném stavu. Schody toéité s puvodnim zdbradlim, podlahy ptavodni
dlazby, v ¢asti pFizemi teracova dlazba. Okna dievénd 3paletova a na chodbéch jednotlivych podlazi
dfevénd jednoduchd. Objekt vykazuje vihkost a je v pfevazné plvodnim stavu s béZnou Gdrzbou,
postaveny ve dvacatvch letech. Bvtovy diim obsahuje 9 bvtovych jednotek a 3 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavhy
1.1.1, Bytovd jednotka ¢.371/4
1.1.2. Podil na pfedsini s WC




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb.. o ocefiovini majetku ve znéni zikoni &.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb,, &. 350/2012 Sb,, &.
340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &, 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhldsky €. 199/2014 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znakn &, P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida 11 0.00
poptiavee

2. Vlastnicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek. jehoz A 0.00

soucasti je stavba (stejny vlasinik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. pedilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0.00

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

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

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

5
Index tthu Iy =Py * (1 + 3 Pj)=1,000

=1

Index polohy

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

Nizev znaku . P,

1. Druh a el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1.00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obece 11 0.02

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - [ 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sit# v obei nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I (.00
dostupna obCanskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
5 mo#nosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Nevyhodnd pro 1 -0.01
cel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Priméma nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva 1I 0.00



i
Index polohy Ip=P, *(1+3 P)=1,060

i=2
Koeficient pp = Iy * Ip = 1,060

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.371/4

Oceniovand bytovd jednotka se nachézi ve druhém  nadzemnim podlazi podsklepeného
¢tyipodlazniho  zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestdva z pokoje a kuchyné. Pro
bytovou jednotku je spoleéna predsifi pod uzavienim a WC - jedna se o spoluvlastnicky podil se
sousednim bytem - dle prohlaSeni vlastnika. Koupelna chybi. Okna dfevéna Spaletova . vstupni dvefe
hladké do ocelové zarubng, dvefe do pokoje pouze ocelovd ziruben bez dveiniho kfidla. Mezi
pokojem a pokojem sousedniho bytu zazdény dveini otvor. Podlaha v pokoji  plovouei lamindtova
a kuchyni PVC poloZené na hruby povrch . Kuchyn bez kuchyniské linky a diezu, plynovy sporak je
phynovy (1980) proveden obklad stény k lince. V kuchyni je provedeno vestavéné patro na spani s
ocelovou nosnou konstrukei pfistupné kolmym Zebfikem. Podhled stropni konstrukce z
polystyrenovych desek, v pokoji stropni svétlo s vétrikem. Vytapéni WAW, kuchyi bez topeni.
Rozvod plynu vedeny po povrehu stén. Bytova jednotka vyZaduje mensi stavebni tipravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

Pozemek parc.€. 172

Ocenované pozemky se nachdzi na katastrdlnim tzemi Vriovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 20115 mapovy list & 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

) Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazex sslo [m?] (K&/m?] [K&]
§2cen. mapa  zastaveénd plocha a 172 35100 7 580,00 2660 580,-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek — celkem 351,00 m” 2 660 580,-
Pozemek parc.é. 172 - zjiSténd cena = 2 660 580,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

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

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

Vlastni ocenéni jednotky
Zat¥idéni pro potfeby ocenéni



Typ objektu:

Poloha objektu:

Staff stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:
Zikladni cena ZC (priloha &. 27):

Podlahové plochy bytu

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Praha 21
95 let
1 980
43 362,- K&/m®

koeficient dle typu

podlahové plochy
kuchyii: 16,00 * 1,00 = 16,00 m”
pokoj: 16.00* 1,00= 16.00 m*
Zapotitana podlahovd plocha bytu: 32,00 m”
Vypocet indexu cenového porovnini
Index vybaveni
Nazev znaku &, ¥
1. Typ stavby - Budova - zdéni nebo monoliticka konstrukce vvzdivana IV 0,10
—zdéna
2. Spole¢né &asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 2NPbez 1l 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétove 11 0,00

strany - Cdstedny vyhled - kuchyii vychod do dvorni ¢astia  pokoj
zdpad do ulice Cermnomofska

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - Prislusenstvi édsteéné nebo tiplné mimo 11 -0.10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC  spoledné s bytovou
jednotkou &. 5
7. Daldi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0.01
vybaveni - balkon nebo lod#ie nebo komora nebo sklepni koje -
sklep k uZivani
8. Vytdpéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW 11 -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirné sniZujici cenu - snizujici cenu- 1T -0,05

bez kuchyniské linky pouze spordk, vedeni plynu po povrchu stén,

zvysujici cenu vestavené patro na spani
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0.85

(pfedpoklad provedeni mengich stavebnich tprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,05 pro stavby s nastavbou, pfistavbou i rozsdhlejsimi stavebnimi
tpravami,
Koeficient pro stavby 33 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005*(35+15)=0,750
9

Iv=(1+ E Vi) * Vio * 0.800=0,619

Index vybaveni

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,060



Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * [y =43 362,- Kr.’:e'nf *0,619=26 841.08 Ké&/m®
CBe=PP* ZCU * I * I;=32.00 m” * 26 841,08 K&/m” * 1.000 * 1,060= 910 449.43 K¢

Cena stanovensi porovnivacim zpusobem 910 449,43 K¢

f]prswa ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku; 2 660 580,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 320/ 5 367

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2660 580,-KE*320/5367 =158 63343 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku

158 633,43 K&

Bytova jednotka ¢.371/4 - zjiStén4 cena

1.1.2. Podil na predsini s WC
Jednd se o predsin a WC (pfistupné z pfedsing) spole¢né pro dvé bytové jednotky. Okno dfevéné
zdvojené , vstupni dvefe hladké do ocelové zarubné. Podlaha  plovouei lamindtova podlaha a
PVC.Vytapéni WAW. Rozvod po povrchu stény, stény vykazuji vihkost a plisen. WC  pfistupngé
z ptedsiné s posuvnymi dveimi. Podlaha plovouci laminatova, bez obkladi ¢asti tapety a stény
vykazujici vihkost pfechdzejici do plisné, okno jednoduché dfevéné, misa kombi.

1 069 082,86 K¢

Zatridéni pro potreby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypove)

Swvisla nosna konstrukee: zdéna

Kad klasifikace stavebnich del CZ-CC: 1122

Podlahové plochy nebytového prostoru l;:ﬁ:-::l:::éd]l:::r:

predsiii: 450% 1,00= 4,50 m
spol. WC: LOo* 1.00= 1,00 m®
Zapotitana podlahovd plocha nebytoveho prostoru: 5.50 m"

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard. N = nadstandard. P = podstandard, C = nevyskytuje se.
A = pfidana konstrukee, X = nehodnoti se)

Vypotet koeficientu Ky

Konstrukce. vybaveni Obj. podil [%] f;f]t Koef, Elf]msggﬁ’
|. Zaklady vé. zemnich praci 5 6.00 100 1.00 (.00
2. Svislé konstrukee 5 18.80 100 1.00 18.80
3. Stropy 8 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov, stifecha o 5.30 100 1.00 5.30
5. Krvtiny stfech S 240 100 1.00 2.40
6. Klempifske konstrukce S 0,70 100 1.00 0.70
7. [gprava vnitinich povrchi P 6,90 100 0.46 3.17
8. Uprava vnéjsich povrchu S 3,10 100 1.00 3,10
9. Wnitini 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. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19, Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3.20

20. Vnitini plynovod 5 0.40 100 1.00 0.40

21. Ohiev teplé vody C 2,10 100 0,00 (.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 (.00

25. Ostatni C 5.60 100 0,00 0.00

26. Instalaéni pref. jadra X 0.00 100 1.00 0.00
Soudet upravenych objemovych podila 76.01
Koeficient vybaveni K;: 0, 7601
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m™: = 7 095,-
Koeficient konstrukee K, (dle pil. & 10): . 00,9390
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle v¥poctu): » 0.7601
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): " 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pHl. . 41 - dle SKP): i 2.1000
Zakladni cena upravend = 12 761,13
Plnd cena: 550m” * 12 761.13 K&/m® = 70 186,22 K&
Vypocet opotirebeni linedrni metodou

Stafi (S): 95 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 rokil

Pfedpokladana celkova Zivotnost {PCZ}: 120 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100%* 95/ 120=79.2 %

Koeficient opotiebeni: (1- 79.2 % / 100) 0.208
Nikladova cena CBy = 14 598,73 K¢
Koeficient pp i 1,060
Cena CB = 15 474,65 K¢
Podil na pfedsini s WC - zjiSténa cena bez podilu na pfisluSenstvi = 15 474,65 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena pfislusenstvi stavby a pozemku: 0,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 320/5 367

Hodnota spoluvlastnického podilu:  0,- K& * 320/ 5 367 + 0.-
Podil na predsini s WC - vychozi cena pro vypoéet vlastnického = 15 474,65 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem # 320/3592



Podil na predsini s WC - zjifténd cena = 8 364,68K¢



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpodtu opotrebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovd jednotka €.371/4
1.1.2. Podil na pfedsini s WC

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem

1 069 082,90 K&
40 214,80 K¢

1109 297,70 K&

1109 297,70 Ké

1109 297,70 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovi jednotka ¢.371/4
1.1.2. Podil na pedsini s WC

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 069 082,90 K¢
8 364,70 K¢

1077 447,60 K¢

1077 447,60 K¢

1 077 447,60 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmilionsedmdesatsedmtisicétyiistapadesat K&

VYNOSOVA METODA

1077 450,- K¢

Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit. aby uroky z této
Jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a ¢ase

rocniho najemneho sniZeného o rotni ndklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zakladé prizkumu

trhu nabizenyeh prondjmi. vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -

ing., Petr Ort PhD. Primérmy &isty prondjem byvtové jednotky 1 + 1

republiky ¢ini v Praze 10 - 9 300,-Ké&/més.

=10=-

dle cenové mapy Ceske



Inzerované nabidky :

Bajkalska 1+1 34 m’po rekonstrukei, vytah v 1.NP,vybaveny, topeni WAW sklepni kéje,

8 500.-K& (250.-K&/m?*)
Holandskd 1+1 39m’ dobry stav v 2.NP bez vytahu, vybaveny

8 000,-K& (205,-K&/m”)
Vrdovickd 1+1 38 m” v dobrém stavu, vybaveny v 1.NP, s vytahem

7 600,-Ké& (200-K&/m?)

Priimérna cena za m° podlahové plochy v nabidce 218-K&x K e 0.85=
=t 186.-K&/m”

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, porovnani a naklady spojené s  vlastnictvim.
(udrzba, sprava, dan z nemovitosti)
32m° x 150,-K&/m® = 4 800,-K¢ /més

Cisty roéni vynos za predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou

4 200 -Ké/mes.

Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosove hodnoty je pouzit propoet zplisobem pfimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu,
Z(&isty zisk) [/ urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpoétem nakladd : 12x 4 200,-Ké = 50 400,-K¢

Cv= 50400 /8 x 100 = 630 000.-K¢

VYNOSOVA METODA &ni @ 630 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocendni je zaloZena na srovndni 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 tvto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétSiné pfipadd obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovndni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost. technologie provedeni a stavebné technicky stav bytove
jednotky, standard, prislusensivi a sluZzby, atraktivita.

| o



Nabidkoveé ceny :

Obloukové 1+1 32 m’ po rekonstrukei v 1.NP, vytah, 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,-K&/m”)
Slovinska 1+1  36m’, po rekonstrukci, v 2.NP vytah, sklep, diim v dobrém stavu,
2 141 000,-K& (59 472,-K¢/m* )

Primérna cenazam~ v nabidee 59 4??,-1(&#1111 X Kiedukee pramem cemy) 0.85
=50 572.-K&/m”

Po zvaZeni viech aspekti , jednotlivych porovnani a stavebné technického stavu je cena ocefiované
bytové jednotky stanovena
33 000,-K&/m”
33000-Ké x 32m® = 10356000,-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 priimérnd cenaza bvtovou jednotku 1+ 1 v Praze 10 -
2 000 000,-Ke.

SROVNAVACI METODA 1 056 000,-K2

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového piedpisu 199/2014 Sb. 1077 448.-K¢é

Vynosova metoda 630 000,-K&

Porovnavaci metoda 1 036 000.-K¢&
CO = (1077448 + 630000+ 1056000)/3 = 921 149,-Ke

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
ini 921 000,-K¢

(slavy : devéserdvacetjednatisicke)

-%2-



V Praze 6.5.2015

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovane programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jeko znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plani ze dne 10.4.1995 & Spr. 62/95 pro
#ikladni obor ekonomika, odvétvi cény a odhady nemaovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3101/2015 znaleckého deniku.

Znaleéné a ndhradu ndkladt G¢tuji dokladem €. 3101/2015.
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