ZNALECKY POSUDEK
¢. 3146/2015

O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky €. 337/1 v objektu ép. 337/11, ulice
Sevastopolska, obec Praha, véetng spoluvlastnického podiluna  spoleénych &astech domu a
pozemku parcelni éisle 225 na katastrilnim fizemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstska éast Praha 10
Vrsovicka 1429/68
10138 Praha 10

Uéel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro uéely prodeje
elektronickou aukci

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanovi
Daticka 180
109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarv@velny.cz

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

V Praze 24.3.2015



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cend nemovitosti - obvykld cena (&% trini) bytové jednotky €. 337/1 v objektu &p. 337/11, ulice
Sevastopolskd, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych &istech domu a pozemku
parcelni &islo 225 na katastralnim Gzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.337/1

Adresa pfedmétu ocengni: Sevastopolska 337/11
100 00 Praha 10

Kraj: Hl.m. Praha

Okres: Hl.m. Praha

Obec: Praha

Katastralni tizemi: Vriovice

Potet obyvatel: 1 243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.5.2015.

4. Podklady pro vypracovini znaleckého posudku
vypis z KN katastrilniho afadu LV &. 12261 ze dne 11.3.2015
skutegnosti a vymery zjist¥né na misté

informace a tdaje sdélené viasinikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

3. Viastnické a evidenéni tdaje

Na LV €.12261 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mé&sto Praha Maridnské ndmeésti 2/2, Praha 1
Svefend sprava

Meéstskd ¢ast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zaméfenych pfi prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru | + 1 umisténou v prvnim (zvyseném)
nadzemnim podlaZi o velikosti 40.10 m* - dle vvmezeni jednotek v budové. K bytové jednotee
nepatii sklep k uZivdani. Objekt je situovany v ulici Sevastopolsks v fadové zdstavbe v bloku, ktery
je  situovany mezi Sevastopolskou a Krymskou. V blizkém okoli se nachdzi Havli€kovi sady sady
a zastavby blokl s bytovymi domy.  Oblanskd vybavenost dobrd - v ulici Moskevska a
Francouzska drobné obchody a sluzby. Nejbliz$i ndkupni centrum Eden nebo Flora. Dopravni
dostupnost dobra - stanice autobusu a tramvaje v ulici Moskevskd nebo Francouzska Nejblizsi
metro  Namésti Miru . Parkovaci moznosti v pfilehlych ulicich obzvlasté ve veternich hodindch
Spatne.

Bytovy diim ve kterém je bytovd jednotka situovani je podsklepeny s péti nadzemnimi podlaZimi
bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukce zastieSeny sedlovou stiechou se stfedni krytinou taskovou a
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Klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasdda objektu od trovné prvniho podlazi s
opadavajici omitkou od druhého podlaZzi v relativné dobrém stavu, vstupni dvefe hlinikové
dvoukridié z poloviny prosklené v neudrzovaném stavu. Schody do prvniho podlaZi toéité s
pivodnim zibradlim, ostatni s rovnymi rameny kamenné misty proslapané, schody do posledniho
podlaZi teracové, podlahy pivodni dlaZzby a na jedné z podest betonova mazanina. Okna dfevénd
Spaletovd a na chodbach jednotlivych podlazi dfevénd zdvojend. Stény vstupni &asti obloZeny
sklenénou dlazbou mezi pohledové sloupky z mramoru zakonéené ozdobnou hlaviel. Ohjekt
zvlasté v suterénu objektu vykazuje vihkost a je v pfevdiné puvednim stavu s béZnou GdrZzbou,
postaveny kolem roku 1903, Bytovy diim obsahuje 15 bytovvch jednotek a 2 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hiavni stavhy
1.1.1. Bytova jednotka &.337/1




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocefniovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni &
121/2000 Sh., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb.. &. 296/2007 Sh., &. 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 vyhlasky & 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékters ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku [ P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Poptévka nizi nez 1 -0.06
nabidka - |. NP
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ Vv 0.00
soudsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl, pedilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vliva 11 0.00
3. Ostatni neuvedené - Bez dalgich viivi Il (.00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu IV 1.00

ziplay

3
Indextrhy  Iy=Pg* (1 + 3 P,)=0,940

Index polohy

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

Nizev znaku ¢. P

1. Druh a iéel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1.00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni 1 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stied (centrum) obce I 0.02

4, Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sitg, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je [ 0,00
dostupna obéanska vyvbavenost obee

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

$patné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moZnosti parkovéni na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro | -0.01
ucel uZiti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0.00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost i 0.00

11, Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii | 0.00



n
Index polohy Ip=P, *(1+3 P)=1060
{=2

Koeficient pp = Iy * 1p = 0,996
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.337/1

Oceflovand bytovd jednotka se nachdzi v prvnim nadzemnim podlazi (zvySené) podsklepeného
pétipodlazniho  zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava z pokojea kuchynéa WC
mimo byt na chodb&. Okna v kuchyni dfevénd Spaletovd oSetfend s novou plastovou klikou, v
pokoji s nizkym parapetem. dvefe do pokoje zatahovaci mezi stavebni otvor, vstupni dvefe
hladké do ocelové zarubné. na WC pivodni dievéné do dievéné zarubné. Mezi pokojem a kuchyn{
vvskovy rozdil (dvé vysky) . Podlaha v pokoji a kuchyni PVC imitace lamindmu. Kuchyi bez
vybaveni a obkladu - pfipraveny rozvody. Vytapéni v kuchyni - WAW. vedeni plynu po povrchu
stény, V kuchyni na stropni konstrukei stopy po zatefeni. Bytovi jednotka je v dobrém stavu.

(Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.é. 225

Ocenovane pozemky se nachdzi na katastralnim tizemi Vrovice a jsou ocengny dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list &. 60.

Ocenéni
Ostatni stavebni pozemek
T Nézev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena

P Cislo {ml] [Ké/m™] [K¢]
§ 2cen. mapa  zastavéna plochaa 225 309,00 6090,00 1881810,

nadvor
Ostatni stavebni pozemek - celkem 309,00 m” 1 881 810.-
Pozemek parc.&. 225 - zjisténa cena = 1 881 810,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemek parc.¢. 225 = 1 881 810.-K¢&
1 881 810.- K¢

Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1 881 810,- K¢
Vlastni ocenéni jednotky
Zatridéni pro potireby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21
Stafi stavby: 110 let
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Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 43 362.- K&/m®
. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu padlshive ilotly
kuchyii: 19,60*% 1.00= 19.60 m*
pokoj: 19,50* 1,00= 19,50 m’
WC: 1L,00* 1,00= 1,00 m*
Zapoditana podlahova plocha bytu: 40,10 m’
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku [ Yi
1. Typ stavby - Budova - zd&na nebo monolitickd konstrukee vvzdivana IV 0,10
- zdéna
2. Spolecné ¢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 - LNP bez 1l 0.00
vviahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Okna jen na sever | -0.01
nebo bez vyhledu - kuchyn  a pokoj jih do ulice Sevastopolska na
protéjsi dam
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu - Pfislusenstvi édsteéné nebo iplné mimo [I -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC mimo byt, bez koupelny
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0.03
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytdpeéni bytu - Lokdlni na elektfinu nebo plyn - WAW v kuchyni I1 -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné sniZujici cenu - chybi I -0.10
kuchyfiska linka , bez obkladu - pfipraveny rozvody, nizka parapetni
sténa u okna v pokoji. vedeni plynu po povrchu stény. v kuchyni
znamky zatékani
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou 11 1.00
udrzbou
Koeficient pro stavby 5 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005*(53+ 15~ 0,900
5
Index vybaveni v=(1+ Y V) *V;*0,900=0,747
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,060
Ocenéni
Zikladni cena upravena ZCU = ZC * 1y =43 362,- Kﬁmf 0,747 =32 391.41 K&/m®
CBp=PP * ZCU * I1 * [, =40.10 m”* # 32 391,41 K&/m** 0.940 * 1,060=1 294 219,52 K&
Cena stanovena porovnavacim zplisobem = 1294 219,52 K¢



Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluienstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 881 810.- K&
Spoluvlastnicky podil: 401 /5 899

Hodnota spoluvlastnického podilu;

1 881 810.-K& * 401 /5899 =127 920,97 K¢

Spoluvlasmicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 127 920,97 K&
Bytova jednotka €.337/1 - zjiSténs cena = 1422 140,49 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &337/1 1 422 140,50 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1422 140,50 K&
Celkem 1422 140,50 K¢&
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 1422 140,50 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €.337/1 1 422 140,50 K&
1. Ocenéni staveb celkem 1422 140,50 K¢
Celkem 1422 140,50 K¢
Rekapitulace vysiednych cen, celkem 1 422 140,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1422 140.- K¢

slovy: Jedenmilionétyfistadvacetdvatisicjednostottyficet K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodudené fefeno jistina, Klerou je nutno pfi stanoveng tGrokové sazb& ulozit, aby tiroky z této
jistiny byly stejné jako Eisty vynos z nemovitosti, Zjisti se z dosazitelného v daném mist® a Sase
roéniho ndjemneho sniZzengho o roéni naklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zédkladé prizkumu
trhu nabizenych prondjm, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Pramémy éisty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy Ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 300.-K&/més,



Inzerované nabidky :

Voronézskd 1+1 40m’ nevybaveny, udrzovany, v L.NP, topeni WAW sklepni kéje,

7 500,-Ké& (188,-K&/m®)
Holandska 1+1 39m® dobry stav v 2.NP bez vitahu, vybaveny

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

7 600.-Ke (200-Ké&/m?)

Priméma cena za m- podlahové plochy v nabidce 198-K&x Kiunmmmam 0.85=
= 168,-K&/m’

Nuiné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, porovnani a naklady spojené s vlastnictvim.
(idrZba, sprava, dan z nemovitosti)
40.10m* x 150.-K&¢m® = 6015,-Ke/més

Cisty roéni vynosza piedmémou bytovou jednotku za pronjem je stanoven &astkou

5 600, -K&/més,

Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propodet zplsobem piime
kapitalizace stabilizovancho trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z(&isty zisk) [ tlirokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpoétem nakladt : 12x 3600.-Ké =67 200.-K¢

Cv= 67200 /8 x 100 = 840 000.-Ke

VYNOSOVA METODA &ni : 840 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefovanou. 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 v&tSing pfipadl obsahuji provizi realitnich kanceldri. V pfimém porovndni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky. standard. prisluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Kodaiska 1+1 40 m" po Gistetné rekonstrukei v 1.NP, bez vytahu, sklep,

2 160 000,-K¢ (54 000,-Ké&/m*)
MNorska 1+1 43m’ po Easteéné rekonstrukei, ve 2.NP bez vytahu, sklep
2 390 000.-K& (55 581.-K&/m™)
Zitomirskd 1+1 44 m’, po rekonstrukei, v 2.NP bez vytahu, sklep. dim v dobrém stavu,
2 290 000,-K¢ (52 045,-K&/m® )

Prﬁl‘ﬂﬁmﬂ cena za 1']12 ¥ ﬂ.&bidﬂﬂ' 53 E?j-‘K&u‘rmz X K(‘rc,dukgc PEEMEnU ceny) D-Si
=45 794.-K¢&/m’

Po zvéZeni viech aspekti , jednotlivych porovnani, véetné vybaveni a stavebné technického stavu je
cena ocefiovang bytové jednotky stanovena
29 000,-K&/m®
29 000-Ké¢ x 40.10m° = 1162900.-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 priimémsd cena za  bytovou jednotku 1 + 1 v Praze 10 -
2 000 000,-K&.

SROVNAVACI METODA 1162 900,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu plamého ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stredni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky priimér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sh. 1 422 141.-K¢

Vynosovd metoda 840 000,-K¢&

Porovnavaci metoda 1 162 900.-K¢
CO = (1422141 + 840000+ 1162900)/3 = 1141 680,-K&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
¢ini : 1142 000,-KE

(slovy : jedenmilionstoftyficetdvatisicke)

=10 =



V Praze 24.5.2015

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

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

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Pleni ze dne 10,4.1995 £, Spr. 69/95 pro
zakladni obor chonomika, odvEtvi ceny a odhady nemovitosti. '

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3146/20135 znaleckého deniku.

Znaleéné a ndhradu nakladi 0étuji dokladem €. 3146/2015,
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