ZNALECKY POSUDEK
¢. 3147/2015

O ceng nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 337/4 v objektu ¢p. 337/11, ulice
Sevastopolskd, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na  spoleénych ¢astech domu a
pozemku parcelni ¢islo 225 na katastralnim tzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstskd &dst Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10

Uéel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro Géely prodeje
elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Daéicka 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
piedivd ve 2 vyhotovenich.

V Praze 13.5.2015



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykld cena (téﬁ trzni) bytové jednotky &. 337/4 v objektu ¢p. 337/11, ulice
Sevastopolska. obec Praha. véetn& spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 225 na katastrdlnim tzemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev piedmeétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.337/4
Adresa ptedmétu ocenéni: Sevastopolska 337/11
100 00 Praha 10

Kraj: HLm. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1243201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zam&#enim byla provedena dne 9.5.2015,

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastrdlniho ufadu LV €. 12261 ze dne 11.3.2015
skutenosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnlkem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidenéni tidaje

Na LV €.12261 jsou uvedeni jako vlasinici :

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

Méstska ¢ast Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Praha 10

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

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1+ | umist®nou v prvnim nadzemnim podlazi
o velikosti 26.50 m* -dle vymezeni jednotek v budove, K bytové jednotce nepatii sklep k uzivani.
Objekt je situovany v ulici Sevastopolskd v fadové zdstavbeé v bloku, kiery je situovany mezi
Sevastopolskou a Krymskou. V blizkém okoli se nachazi Havlickovi sady a zastavby bloki s
bytovymi domy. Obcanskd vybavenost dobrd - v ulici Moskevska a Francouzskd drobné obchody
a sluZby, NejbliZsi nakupni centrum Eden nebo Flora. Dopravni dostupnost dobri - stanice autobusu
a tramvaje v ulici Moskevska nebo Francouzska Nejbliz8i metro Namésti Miru . Parkovaci
moinosti v piilehlych ulicich obzvlasté ve veternich hodinach $patné.

Bytovy dim ve kterém je bytovd jednotka situovand je podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi
bez vytahu. Ohjekt je zdéné konstrukce zastieSeny sedlovou stiechou se stfeéni krytinou taskovou a
klempitskymi prvky z pozinkovandho plechu. Fasdda objektu od arovn prvniho podlazi s

..



opadavajici omitkou od druhého podlazi v relativné dobrém stavu, wvstupni dvefe hlinikové
dvoukfidlé z poloviny prosklené v neudrZovaném stavu. Schody do prvniho podlazi todité s
puvodnim zabradlim, ostatni & rovnymi rameny kamenné misty proslapané. schody do posledniho
podlazi teracové, podlahy plivodni dlazby a na jedné z podest betonova mazanina. Okna dievéna
Spaletovd a na chodbéch jednotlivych podlazi dievéna zdvojend. Stény vstupni &isti obloZeny
sklenénou dlazbou mezi pohledové sloupky z mramoru zakonéené ozdobnou hlavici. Objekt
zvlasté v suterénu objektu vykazuje vlhkost a je v pfevainé plivodnim stavu s b&Znou Gdrzbou,
postaveny kolem roku 1905. Bytovy dim obsahuje 15 bytovych jednotek a 2 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hiavni stavby
1.1.1. Bytovd jednotka €.337/4




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sh., o ocefiovani 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 Sh. a &. 228/2014 Sb. a vyhladky MF CR & 441/2013 Sbh.
ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sh.. kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku & P

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

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 1 0,00

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedend - Bez dalsich vlivi 1| 0.00

6. Povodiiove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 100
zaplav

5
Index trhu  Iy=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

Nézev znaku ¢, Py

1. Druh a acel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1.00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni 1 0,04
zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec - | 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obtanskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je | 0.00
dostupna ob¢anska vybavenost obee

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

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetne, MHD —dobra 11 0.01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémoveé okeli i | 0.00

10. Nezaméstnanost - Priméma nezaméstnanost 11 0.00

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



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

=12

Koeficient pp = It * 1Ip = 0,996

1. OQcenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.337/4
Ocefiovana bytova jednotka se nachdzi v prvnim  nadzemnim podlazi podsklepeného pétipodlazniho
zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava z pokoje a kuchyné. WC mimo byt na
chodb&, Okna dfevénd Spaletova , dveie do pokoje hladké do ocelové zarubn®, vstupni dvefe
plvodni dfevéné dvoukiidlé do dfevéné zarubng. Podlaha v pokoii a kuchyni lino. Kuchyi
vybavena umyvadlem se studenou vodou. Vytipéni WAW (2004). vedeni plynu po povrchu stén.
Bytova jednotka vyZaduje rozsdhlejsi stavebni tipravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotkv na pozemeich

Pozemek parc.¢. 225
Oceniované pozemky se nachazi na katastralnim Gzem{ Vrfovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list & 60.

Ocenéni
Ostatni stavebni pozemek

. - Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazey itslo m] Ko/ [Ké]
§ 2cen. mapa  zastavénd plocha a 225 309.00 6 090,00 1 881 810.-

nadvori

Ostatni stavebni pozemek — celkem 309.00 m” 1 881 810,-
Pozemek pare.f. 225 - zjiSténd cena = 1 881 810.- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.¢, 225 = 1 881 B10,-Ké
1 881 810,- K&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1 881 810,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

ZatFidéni pro potéeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21

Staff stavby: 110 let

Celkovd rekonstrukce provedena v roce: I 965

Zakladni cena ZC (priloha €. 27): 43 362.- K&¢/m®



Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu

podlahové plochy
kuchyii: : 13,00* 1,00= 13,00 m*
pokoj: 12.00* 1,00= 12,00 m®
WC mimo byt: 1.50* 1.00= 1,50 m*
Zapotitana podlahova plocha bytu: 26.50 m*
Vypoéet indexu cenového porovnini
Index vybaveni
Nizev znaku ¢. ¥
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukee vyzdivana IV 0,10
— zdéna
2. Spole¢né ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor 1 -0.01
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1§ 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - I NP bez 11 0,00
vytahu
5. Orientace obyt, mistnosti ke sv&tovym strandm - Okna jen na sever | -0.01
nebo bez vyhledu - kuchyii  a pokoj sever do dvorni 8asti
6. Zakladni prisluienstvi bytu - PrisluSenstvi ¢dsteéné nebo (plné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytove jadro - WC mimo byt a umyvadlo
v kuchyni
7. Dals{ vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0.03
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapéni bytu - Lokdlni na elektfinu nebo plyn - WAW I -0.,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné sniZujici cenu - vedeni plvou 1 -0.10
po povrchu stén, bez vybaveni kuchyné
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve spatném stavu — (pfedpoklad IV 0.65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005 * (50 + 15)= 0,675
g
Index vybaveni Iv=(1+ 3% V)*Vi*0,675=0364

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =43 362.- Ké/m® * 0,364 = 15 783,77 K&/m®
CBp=PP* ZCU * I * 1p= 26,50 m* * 15 783,77 K&/m** 0,940 * 1,060= 416 764.13 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpusobem =

Uprava ceny spoluylastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 881 810,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 265 / 5 899

416 764,13 K¢



Hodnota spoluvlastnického podilu:
1 881 810.- K& * 265 /5 899 =84 536,30 K&
Spoluvlastnicky podil na pFisluSenstvi a pozemku e 84 536,30 K¢

Bytova jednotka ¢.337/4 - zjiSténd cena

501 300,43 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
L.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka £.337/4 501 300,40 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 501 300,40 Ké
Celkem 501 300,40 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem 501 300,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €.337/4 501 300,40 K&
1. Ocenéni staveb celkem 501 300,40 K¢
Celkem 501 300,40 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 501 300,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni die § 50: 501 300~ K¢

slovy: Pétsetjedentisictiista K&

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSen® feCeno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb& ulozit, aby Groky z této
jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti. Zjisti se¢ z dosazitelného v daném misté a Case
roéniho ndjemného snizeného o roéni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na ziklad@ prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, viastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primémy &isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy Ceské
republiky éini v Praze 10 - 9 300,-K&/més,



Inzerované nabidky :

Vrsovicka 1+ 1 30 m’po rekonstrukei, vitah v 3 NP,vybaveny, sklepni koje,

9 500,-K¢& (316,-Ké&/m7)
Ruskd 1+1 26m” po rekonstrukci v 1.NP bez vytahu, vybaveny

10 500,-K¢ (404,-K&/m?)
Bulharska 1+ 1 28 m’ po rekonstrukei, vybaveny v zvySeném 1.NP, bez v;rlahu
8 500.-K¢& (303-K&/m”)

']

Priiméma cena za m® podlahové plochy v nabidee 341,-K&x K pmes; 0.85 =
= 290,-Ké&/m*

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu byiu, porovnani a ndklady spojené s vlastnictvim.,
(adrzba. sprava, daf z nemovitosti)
2650m” x 150.-K&/m® = 3975-Ke

Cisty roéni vynosza pfedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven ddstkou

3 300,-Ké&/mes.

Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propoet zpisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu,
Z(Cisty zisk) /tarokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpodtem nakladt :  12x 3 300,-Ké =39 600.-Ké

Cv= 39600 /8 x 100 = 495 000.-Ke

VYNOSOVA METODA &ini : 495 000,-K¢&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZzena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
]ednutkﬂu ocefiovanou. PouZiti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim. Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocene a ve vétding pfipad obsahuji provizi realitnich kanceldfi, V pfimém porovndni je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, prisludenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Obloukova 1+1 32 m’ po rekonstrukei v 1.NP, vytah, sklep,

1 800 000.-K& (56 250,-K&/m?)

Jakutskd 1+1 29 m’ po rekonstrukei, ve 3.NP  vytah, sklep

1 770 000,-K& (61 034,-Ké&/m?)

Estonska 1+1 30 m7, po rekonstrukei. v 1. NP bez vytahu, sklep, dim v dobrém stavu,
2 420 000.-Ké& (80 667.-K&/m” )

=356 086,-K¢&/m”

Po zvaZeni viech aspekti . jednotlivych porovnani a stavebné technického stavu je cena ocefiované
bytove jednotky stanovena
28 000,-Ké&/m’
28 000.-Ké x 26.50m” = 742 00-Ké
Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 priimérd cena za bytovou jednotku | +1 v Praze 10 -
2 000 000.-Ke.

SROVNAVACI METODA 742 000,-K&

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 predpisu 199/2014 Sh. 501 300,-K.¢

Vynosovi metoda 495 000.-Ké&

Porovnavaci metoda 742 000.-K¢
CO = (501300 + 495000+ 742000)/3 = 579433-Ké¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Sini 580 000,-K¢

{slovy : pétsetosmdesattisicke)

V Praze 13.5.2015
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Ing. Dagmar Marvanova
Dagicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovanoe programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako zralec jmenovany rozhodnuim Krajského soudo v Plint ze dne 10.4.1995 &, Spr. 659/95 pro
#ikladni obor ekonomika, advétvi ceny a odhady nemovitoszl.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. £.. 3147/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladt 0¢tuji dokladem &, 3147/2015,

=19
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