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_ O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 371/5 v objektu &p. 371/16, ulice
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A. NALEZ

1. Znaleckv kol

O cené nemovitosti - obyyklé cena (t6Z trznf) bytové jednotky &, 371/5 v objektu &p. 371/16, ulice
Cernomotska, obec Praha, véetné spoluvlasinického podilu na predsini a we a spoleénych &stech
domu a pozemku parcelni &islo 172 na katastrdlnim Gzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.371/5

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

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastrilni izemi: Vriovice

Potet obyvatel: 1243 201

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

4. Podklady pro vyvpracovani znaleckého posudku
vypis z KN katastrilniho tfadu LV ¢. 11854 ze dne 5.5.2015
skutetnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidenéni fidaje

Na LV ¢£.11854 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Mgstska &ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pfi prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 umisténou ve druhém nadzemnim
podlazi o velikosti 27.20 m* - dle  vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotce patfi
spoluvlastnicky podil 272/592 na spole¢né piedsini a WC pfistupné z pfedsing. Jedna se o
spoluvlastnictvi s bytovou jednotkou 371/4. K bytové jednotce patti sklep k uzivani o velikosti 4 m*
. ktery neni zapo&itan do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt je situovany v ulici Cernomofska
v zéstavbe fadové v bloku, ktery je  situovany mezi Charkovskou a Krymskou, V blizkém okoli se
nachdzi Havlitkovi sady a zastavby bloka s bytovymi domy. Oblanskd vybavenost dobrd - v
ulici Moskevska a Francouzska drobné obchody a sluzby. NejbliZsi ndkupni centrum Eden nebo
Flora. Dopravni dostupnost dobrd - stanice autobusu a tramvaje v ulici Moskevskd nebo
Francouzska Nejblizii metro Namésti Miru . Parkovaci moznosti v prilehlych ulicich obzvlasts
ve vetemich hodinach 3patné.



Bytovy diim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny se &tyfmi  nadzemnimi
podlazimi bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukce zastfedeny sedlovou stfechou se stfedni krytinou
taskovou a klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu od trovné pryniho podla#i
v relativné dobrém stavu a do Grovné  druhého podlaZi opravovand bet nidtéru se soklovou éasti misty
opadanou s projevujici se vlhkosti, vstupni dvefe dfevéné dvoukiidlé castecné prosklené s
nadsvétlikem v neudrZovaném stavu. Schody todité s pivodnim zédbradlim, podlahy piivodni
dlazby, v &asti piizemi teracova dlazba. Okna dfevéna Spaletova a na chodbach jednotlivych podlai
dievénd jednoducha. Objekt vykazuje vlhkost a je v pfevazné pivodnim stavu s béZnou udr¥bou,
postaveny ve dvacatych letech. Bytovy diim obsahuje 9 bytovych jednotek a 3 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocentni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka €.371/5
1.1.2. Podil na pfedsini s WC



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocefiovaci pFedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢ 151/1997 Sh., o ocefioviani majetku ve znéni zdkoni &
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 Sh.
ve znéni vyhlisky €. 199/2014 Sh., kterou se provadgji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢, P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi - Nabidka odpovida 11 0.00
poptavee
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ \' 0.00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu 1 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu 11 0.00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva | 0,00
6. Povodnové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1.00

zaplav

q

Index trhu  Ir=Pg * (1 + 3 P;)=1,000
=1

Index polohy

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

Niazev rnaku . P

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku

2, PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni 1 0,04
zistavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stfed (centrum) obee I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenvrské sité, které md obec - I 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obtanski vybavenost obece

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0.00
$patné parkovaci moZnosti; nebo prijezd po nezpevnéné komunikaci
s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v&etné, MHD —dobra 111 0.01
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0.00

10. Nezaméstnanost - Priméma nezamésinanost I 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi I 0,00



Il

Index polohy Ip=P *(1+3 P)=1,060
=2

Koeficient pp = I1 * Ip = 1,060
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.371/5

Ocefiovand bytovd jednotka se nachdzi ve druhém  nadzemmim podlazi podsklepencho
étyfpodlazniho zdéného objektu bez vytahu. Bytovéd jednotka sestava z pokoje a kuchyng dle
prohldseni vlastnika. Skuteény stav - pokoj a koupelna pfes kterou je vstup do pokoje. Pro bytovou
jednotku je spoleéna pfedsii pod uzavienim a WC - jedna se o spoluvlastnicky podil se sousednim
bytem - dle prohlaseni vlastnika. Okna dfevénd Spaletova | vstupni dvefe hladké do ocelové zarubné
bez kliky ve zhorSeném stavu, dvefe do pokoje ze dvou tfetin prosklené do ocelové zarubng. Okno
do pfedsing bez okenniho kfidla. Mezi pokojem a pokojem sousedniho bytu zazdény dveini otvor.
Podlaha v pokoji plovouci laminitovd a v koupelné PVC imitace dlazby. Kuchyit chybi.
Koupelna vybavena rohovou vanou bez baterie a umyvadlem bez baterie. pod umyvadlem skfifika, a
v rohove ¢asti skiin.  Vvtapéni WAW (pokoj 1980), ohfev vody el. boilerem umisténym pod stropni
konstrukei nad vanou, v asti se zatizovacimi pfedméty obklad stén. V koupeing u podlahy plisen.
Bytova jednotka vyZaduje mensi stavebni ipravy a opravy,

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.f. 172

Ocenované pozemky se nachdzi na katastralnim tzemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 20135 mapovy list &, 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

- Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

Iyp Nizev gislo [m?] [K&/m? (K&

§ 2 cen. mapa  zastavénd plocha a 172 351,00 7580.00 2660 580.-

nadvoii

Ostatni stavebni pozemek — celkem 351.00 m” 2 660 580,-

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

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

Pozemek parc.é. 172 - 2 660 580-K¢

2 660 580,- K¢

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

Viastni ocenéni jednotky




Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
Staf stavby: ' 95 let
Celkova rekonstrukee provedena v roce: 2 000
Zékladni cena ZC (pfiloha &. 27): 43 362.- K&/m®
Podlahoveé plochy bytu L;?f:;:: éd:;ﬂtz]?;
kuchyn: 1,20% 1,00= 11,20 m"
pokoj: 16,00* 1.00= 16,00 m’
Zapotitand podlahova plocha bytu: 2720 m™
Vypotet indexu cenového porovngni
Index vybaveni
Nazev znakuo & Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monalitickd konstrukce vyzdivana IV 0.10
— zdéna
2. Spole¢né &asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor [ -0.01
3. Prislufenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 2NP bez 11 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever [ -0.01
nebo bez vyhledu - kuchyfi do predsiné (vychod do dvomi ¢dsti) a
pokoj zipad do ulice Cernomofska
6. Zakladni prislusenstvi bytu - Pfislusenstvi tiplné - standardni 111 0,00
provedeni - WC spoleéné s bytovou jednotkou €. 5, vanaa
umyvadlo v kuchvni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni = 11 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
sklep k uzivéni
&. Vytapeéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW 11 -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu - snizujici cenu 1 0,10
- chybi kuchyti . baterie u vany a umyvadla, u podlahy plisen, vstup
de pokoje pres koupelnu
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou GdrZbou — 11 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)
Koeficient pro stavby 13 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005*(15+ 15)= 0,850
9
Index vybaveni  Iy=(1+ ¥ V) * V), * 0.850=10,686

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I = 1,000
Index polohy pozemku I = 1,060

Ocenéni



Z4kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 43 362.- K&/m™ * 0,686 = 29 746,33 K&/m”
CBp=PP* ZCU * Iy * I = 27,20 m™ * 29 746,33 K&/m* * 1,000 * 1,060= 857 646,19 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 857 646,19 K¢

ﬂpmva ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zji%téna cena pozemku: 2 660 580,- K&

Spoluvlastnicky podil: 272/ 5 367

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 660 580,- K& * 272 /5367 =134 83841 K¢

Spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi a pozemku + 134 838.41 K¢

Bytovi jednotka £.371/5 - zjiSténa cena 992 484,60 K¢

1.1.2. Podil na predsinis WC
Jedna se o predsint a WC (pfistupné z predsing) spolecné pro dvé bytové jednotky. Okno dievéné
zdvojené , vstupni dvefe hladké do ocelové zarubné. Podlaha  plovouci laminatova podlaha a PVC.
Vytipéni WAW. Rozvod po povrehu stény. stény vykazuji vihkost a pliset. WC  piistupné z
predsiné s posuvnymi dvefmi. Podlaha plovouei laminatova, bez obkladl &asti tapety a stény
vykazujici vlhkost pfechazejici do plisné, okno jednoduché dfevéné, misa kombi.

Zatridéni pro potfeby ocenéni
Bytovy €i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)

Svisld nosnd konstrukee: zdéna

Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Podlahové plochy nebytového prostoru L;n‘fl:j::: éd;::g:

predsin: 450* 1,00= 450 m”
spol. WC: 1,00* 1,00= 1,00 m*
Zapoctitana podlahova plocha nebytového prostoru: 5,50 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Ky

Konstrukee, vybaveni Ob. podil [%] {E;f;‘ Koef, E;‘“;E
|. Zaklady vé. zemnich praci g 6.00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18.80 100 1.00 18.80
3. Stropy S 8.20 100 1.00 8.20
4. Krov, stfecha S 5.30 100 1.00 5.30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1.00 2,40
6. Klempifské konstrukee S 0,70 100 1,00 0.70
7. Uprava vnitinich povrcha P 6.90 100 0.46 3.17
8. Uprava yn&jsich povrcha S 3,10 100 1.00 3.10
9. Vnitini obklady keramické C 2.10 100 0,00 .00
10. Schedy 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. Povrehy podlah 8 3.10 100 1,00 3,10
5. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elekiroinstalace 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 S 0.40 100 1,00 0,40
21, Ohfev 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. Vnitin{ 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. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0.00
Soucet upravenych objemovych podili 76,01
Koeficient vvbaveni Ky: 0,7601
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. & 8) [K&/m®]: = 7 095,-
Koeficient konstrukee K, (dle piil. €. 10): * 0.9390
Koeficient vybaveni stavby Ks (dle vypoétu): "‘ 0.7601
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): " 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2.1000
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 12 761,13

Plnd cena: 5,50 m” * 12 761,13 K¢/m®

Vypotet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 95 rokd

Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 25 rokt
Predpoklidana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

Opotfebeni: 100 % * § / PCZ =100 % * 95 / 120 = 79.2 %

Koeficient opotfebeni: (1- 79.2 %/ 100)
Nikladova cena CBy

Koeficient pp

Cena CB

Podil na predsini s WC - zjiiténd cena bez podilu na pfislufSenstvi

70 186,22 K¢

0,208

14 598,73 K¢
1,060

15 474,65 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFislufenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena pfisluSenstvi stavby a pozemku:

0.- Ke

Spoluvlastnicky podil: 27215367
Hodnota spoluvlastnického podilu: 0,- K& * 272/ 5 367
Podil na predsini s WC - vychozi cena pro vypodet vlastnického

podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

15 474,65 K¢

.E‘.:'

i

15 474,65 K¢

2721592



Podil na predsini s WC - zjiSténd cena = 7 109,97K¢é



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpodtu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytové jednotka ¢.371/5
1.1.2. Podil na predsini s WC

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoétu opotFebeni, celkem

992 484.60 K&
34 182,60 K&

1026 667,20 K&

1026 667,20 K¢

1026 667,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka €.371/5
1.1.2. Podil na predsini s WC

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

992 484.60 K&
7110.- K&

999 594,60 K¢

999 594,60 K¢

099 594,60 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Devétsetdevadesdtdevéttisiciestset K¢

VYNOSOVA METODA

999 600,- K¢

ZijednoduSené fe¢eno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a Case
roéniho najemneho sniZzeného o roéni naklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zikladé pruzkumu
trhu nabizenych prondjmi, viastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -

ing. Petr Ort PhD. Primémy é&isty prondjem bytové jednotky 1 + |

republiky €ini v Praze 10 - 9 300,-K&/més.

-10-

dle cenové mapy Ceské



Inzerované nabidky :

Bajkalska 141 34 m’po rekonstrukei, vitah v 1.NP,vybaveny, topeni WAW,.sklepni kéje,

8 500,-Ké& (250.-K&/m?)
Holandskd 1+1 39m” dobry stav v 2.NP bez vytahu, vybaveny
8 000-Ké (205.-K¢&¢/m”)
Vrsovickda 1+1 38m®vdobrém stavu, vybaveny v 1.NP, s vytahem
7 600,-Ké (200-Ké/m?)

Priiméma cena za m” podlahové plochy v nabidce 218.-K&%  Kiismne 0.85=
= 186.-K¢/m’

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, porovnini a niklady spojené s  vlastnictvim.
(udrZba, sprava. dafl z nemovitosti)
2720m" x 160.-K&/m® = 4352-K&/mss
Cisty roéni vynosza ptedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &astkou
3 900,-Ké/mes.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propolet zplisobem pifmé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢nihe vinosu.
Z(¢isty zisk) /uarokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpottem nakladti: 12x 3 900-K& =46 800.-Ke

Cv= 46800 /8 x 100 = 385 000,-Ke

VYNOSOVA METODA &ini : 585 000,-K&

OROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou oceriovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu dané¢ho segmentu.
PouZity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkoveé, tudiz
nadhodnocené a ve v&tdiné piipadu obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovndni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, prislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Nabidkové ceny :

Obloukovi I+1 32 l'ﬂzpﬂ rekonstrukei v 1.NP, vytah, sklep,
1 800 000,-Ké& (56 250.-K&/m”)

-11 =



Francouzska 141 36 m" po rekonstrukei, ve 2.NP bez vytahu, sklep

2 260 000,-Keé ) (62 770,-Ké&/m”)
Slovinska 1+1 36 m’, porekonstrukei, v 2NP vytah, sklep. dam v dobrém stavu,
2 141 000.-K& (59 472,-K&/m* )

Primémé cenazam® vnabidce 39 497.-K&/m2 X  Kedukce pramens esoyy 0.85
=50 572,-K&/m®

Po zviazeni viech aspektll . jednotlivych porovnéni a stavebné technického stavu je cena ocefiované
bytové jednotky stanovena
35 000.-K&/m?
35000-K¢ x 2720m* = 952 000.-Ke

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

SROVNAVACI METODA 952 000,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiZz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového piedpisu 199/2014 Sh. 999 595,-K¢

Vynosova metoda 585 000.-Ké

Porovnavaci metoda 952 000.-K¢
CO = (999595 + 3585000+ 952000)/3 = 845332,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
St : 846 000,-K¢

(slovy : osmsetéiyficetdesttisicKE)
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V Praze 7.5.2015

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180
109 00 Praha 10

Zpracovano programem MEMExpress AC, verze: 3.3.10.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jaka znalec imenovany rozhodnutim Krajského soudu v PLmi z¢ dne 10.4.1995 &, Spr. 69/95 pro
zikladni abor ekonomike, cdveivi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 3102/2015 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd G¢tuji dokladem &, 3102/2015.
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