ZNALECKY POSUDEK
¢. 3148/2015

O cené nemovitosti - obvvkla cena bytové jednotky ¢. 337/5 v objektu &p. 337/11, ulice
Sevastopolskd, obec Praha, véetn® spoluvlastnického podiluna  spoleényeh ¢astech domu a
pozemku parcelni ¢islo 225 na katastralnim tGizemi Vrdovice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstskd ¢dst Praha 10
Vrlovickd 1429/68
10138 Praha 10

Utel znaleckého posudku: Zjidténi ceny nemovitosti pro udely prodeje
elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 16.3.20135 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarvi@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a 2 strany pifloh. Objednateli se
pieddva ve 2 vvhotovenich.

V Praze 12.5.2015



A. NALEZ

1. Znalecky kol _

O cené nemovitosti - obvykld cena (12 trzni) bytové jednotky €. 337/5 v objektu ¢p. 337/11, ulice
Sevastopolska, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozemku
parcelni &islo 225 na Katastrdlnim tizemi Vrsovice.

2. Zakladni informace

Nizev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.337/5

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

Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Vrdovice
Poéet obyvatel: 1243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 9.5.2015.

4. Podkiadv pro vvpracovani znaleckého posudkun
vypis z KN katastrdlniho tfadu LV & 12261 ze dne 11.3.2015
skutenosti a vyméry zjisténé na misté

informace a tdaje sdélené viastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidenc¢ni idaje

Na LV €.12261 jsou uvedeni jako vlastniei :

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

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

6. Dokumentace a skuteénost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidee nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 umisténou ve druhém nadzemnim
padiaZzi o velikosti 42.80m™ -dle  vymezeni jednotek v budove. K bytové jednotce nepatfi sklep k
uzivani. Objekt je situovany v ulici Sevastopolska v fadové zastavbé v bloku, ktery je  situovany
mezi Sevastopolskou a Krymskou. V blizkém okoli se nachazi Havlickovi sady sady a zistavby
blokt s bytovymi domy. Obé&anska vybavenost dobrd - v ulici Moskevskd a Francouzskd drobné
obchody a sluzby. Nejblizsi nakupni centrum Eden nebo Flora. Dopravni dostupnost dobra - stanice
autobusu a tramvaje v ulici Moskevska nebo Francouzskd Nejblizsf metro Namésti Miru .
Parkovaci moZnosti v pfilehlych ulicich obzvldsté ve velernich hodinach Spatné.

Bytovy diim ve kierém je bytovd jednotka situovana je podsklepeny s péti nadzemnimi podlaZimi
bez vytahu, Objekt je zdéné konstrukee zastfeseny sedlovou stiechou se stfeini krytinou taskovou a
klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu od trovng prvniho podlazi s
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opaddvajici omitkou od druhého podlazi v relativnd dobrém stavu, vstupni dvefe hlinikové
dvoukfidlé z poloviny prosklené v neudrZovaném stavu. Schody do prvniho podla#i togité s
puvodnim zibradlim, ostatni s rovnymi rameny kamenné misty proslapané. schody do posledniho
podlazi teracové, podlahy pivodni dlazby a na jedné z pedest betonova mazanina, Okna dfevénd
Spaletova a na chodbdch jednotlivych podlazi dfevénd zdvojena. Stény vstupni &dsti obloZeny
sklenénou dlazbou mezi pohledové sloupky z mramoru zakonéené ozdobnou hlaviei. Objekt
zvldste v suterénu objekiu vykazuje vihkost a je v pfevainé pilvodnim stavu s b&Znou udrzbou,
postaveny kolem roku 1905. Bytovy dim obsahuje 15 bytovych jednotek a 2 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka £.337/5



B. ZNALECKY POSUDEK

Oceniovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonh &.
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 vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku [ P
1. Situace na diléim trhu s nemovit¥mi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,03
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soutasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu 11 0.00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu Il 0.00
5. Ostatni neuvedene - Bez dalgich vliva II 0.00
6. Povodiiove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu IV 1.00

zaplav

z

Indextrhu  Iy=Ps* (1+Y P)=0,970

=]

Index polohy

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

Nizev znaku [ P

1. Druh a acel u#iti stavby - Druh hlavni stavby v jednomém funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni [ 0,04
zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sitd, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obtanskd vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupnd obanska vybavenost obee

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

Spatné parkovaci mozZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s mo#nosti parkovani na pozemku

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

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

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0.00

10, Nezaméstnanost - Prumérna nezaméstnanost i 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez daliich viiva 11 0,00



11
Index polohy  Ip=P; * (1 + 3} P;)=1,060

=2
Koeficient pp=11* Ip= 1,028

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢€.337/5

Ocenovana bytovd jednotka se nachizi ve druhém  nadzemnim podlaX podsklepeného
pétipodlaZzniho zdéného objekiu bez vytahu. Bytova jednotka sestdvd ze dvou pokoji, kuchyné a
WC  mimo byt na chodbg. Plivodng se jednalo o dva byty, takZe do bytové jednotky jsou dva vstupy
z chodby. Mezi kuchyni a pokojem se samostatnym vstupem z chodby prichozi otvor. Okna
dievéna Spaletova , dvefe do pokoje hladké ze dvou tietin prosklené do ocelové zirubngé, vstupni
dvefe phavodni dfevéné dvoukfidlé do dievéné zarubné a druhé hladké do ocelové zarubné. Podlaha
v pokojich lino a v kuchyni lino na prkennou podlahu . Kuchyfi vybavena plynovym spordkem a
umyvadlem s mal¥m ohiivatem wvody, bez obkladu stén, Vytipéni v kuchyni v pokojich WAW
(1989). V pokoji na stropni konstrukei mapy po zatedeni, na sténach trhlinky a opadévajici omitka,
nad umyvadlem trhlina a stopy po zatékani. Bytova jednotka vyzaduje rozsdhlejsi stavebni tpravy,

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 225
Ocefiované pozemky se nachdzi na katastralnim tzemi VrSovice a jsou ocenény dle plainé cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapowvy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
e Ny gislo (m’] [K&/m?] [K&]
§ 2cen. mapa  zastavéna plochaa 225 309.00  6090.00 1 881 810.-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek — celkem 309.00 m* 1 881 810,-
Pozemek parc.c. 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&

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

Vlasini ocenéni jednotky

Zatridéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Praha 21

Stafi stavby: 110 Jet
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1 965
Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 43 362.- K¢/m®

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy
kuchyii: 12,70* 1.00= 12,70 m*
pokoj: 12,60% 1,00= 12,60 m*
pokoj: 16.00* 1.00= 16,00 m”
WC momo byt: 1,50*% 1,00= 1,50 m*
Zapotitana podlahova plocha bytu: 42,80 m”
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znakn c. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukee vyzdivana IV 0,10
— zdénd
2. Spole¢né &asti domu - Bez vyjmenovanych spolegnych prostor I -0,01
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenovaneé - 2NP bez 1l 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Okna jen na sever | -0.01
nebo bez vvhledu - kuchyfi a pokoj sever do dvorni &asti a pokoj
do ulice Sevastopolskd na protdjsi dim
6. Zakladni prislusenstvi bytu - PrisluSenstvi ¢astedné nebo tplné mimo 1l 0,10
byt nebo umakartové bytove jadro - WC mimo byt a v kuchyni
umyvadlo
7. Dalsi vybaveni bvtu a prostory uZivané spolu s bvtem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez daldich prostor
8. Vytapéni bytu - Lokédlni na elektfinu nebo plyn - pokoje WAW, Il -0.02
kuchyn bez topeni
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu - chybi linka, I -0.10
vedeni plynu po povrchu stén
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (predpoklad Y 0.65

provedeni rozsahlejsich stavebnich prav)
Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0.005*(50+ 13)= 0,675
9
Index yybaveni Iy=(1+ ¥ V))* Vi, * 0.675 = 0,364

=1
Index trhu s nemovitymi véemi I+ = 0,970
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 43 362,- K&m® * 0,364 = 15 783,77 K&/m’
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CBp=PP * ZCU * Iy * 1, =42,80 m* * 15 783,77 K&/m® * 0,970 * 1.060= 694 595,74 K&
Cena stanoveni porovnivacim zpilisobem = 694 595,74 K¢

l]prava ceny spoluvlastnickym pedilem na pFislufenstvi a pozemku

Z)i5téna cena pozemku: 1 881 810,- K&
Spoluvlastnicky podil: 428 / 5 899

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 881 810-Ke&* 428 /5899 =136534,10 K¢

Spoluvlasticky podil na prislusenstvi a pozemku + 136 534,10 K¢
Bytova jednotka ¢€.337/5 - zjisténa cena = 831 129,84 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpodtu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1, Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka &.337/5

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem

831 129.80 K&
831 129,80 K¢

831 129,80 K&

831 129,80 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢.337/5

1, Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

831 129.80 K&
831 129,80 K&

831 129,80 K¢

831 129,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Osmsettficetjednatisicjednostotiicet K&

VYNOSOVA METODA

831 130.- K¢

Zjednodufen? Fedeno jistina, Kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulo#it, aby Groky z této
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho ndjemného sniZzeného o roéni ndklad na provoz, Najemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmt, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -

ing. Petr Ort PhD. Primémy &isty prondjem bytové jednotky 2 + 1

republiky €ini v Praze 10 - 9 400.-Ké&/més.

dle cenové mapy Ceské



Inzerované nabidky :

Obloukovd 2+ 1 45 m"po rekonstrukci, bez vytahu v 4.NP,vybaveny, topeni WAW,sklepni

kdje,

8 900,-Ké& (198,-K&/m®)
Holandska 2+1 45m’ po rekonstrukci v 2.NP bez vytahu, vybaveny

12 000.-K& (267 .-K&/m®)
Tolstého 2+1 45m’ po rekonstrukei, podkrovni, vybaveny . bez vytahu
8 000,-K¢& (178-K&/m?)

Primérna cena za m- podlahové plochy vnabidce 214-K&x Kinmwmmumoan 0.85 =
= 182-Ké/m’

Nutné je zohlednéni siavebné rechnického stavi bytu. porovnani a ndklady spojené s  vlastnictvim.
(hdrZzba, sprava, dan z nemovitosti)
4280m* x 120-K&m® = 5136.-Ke¢

Cisty rotni vynosza ptedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &dstkou

4 700,-Ké&/més.

Matematicky vyjddieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propoet zplisobem pifmé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného roéniho vynosu.
Z{¢isty zisk) /vrokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpottem nékladi: 12x 4 700.-K& =356 400.-K¢

Cv= 56400 /8 x 100 = 705000.-K¢&

VYNOSOVA METODA &ni  : 705 000,-Ké

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZzena 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 tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétSiné piipadii obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita. dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, prislufenstvi a sluZby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

28. Pluku 2+1 40 m* po rekonstrukei v 2.NP, bez vytahu. sklep,

1 990 000.-K& ) (49 750.-K&/m”)
Zitomirskda 2+ 1 42 m” po rekonstrukei. ve 1.NP bez vytahu, sklep
2 600 000,-Ké& (61 905.-K&/m?)

Bulharska 2+1 40 m’, pied rekonstrukei udrzovany, v 2NP bez vytahu, sklep, dim v
dobrém stavu,
1 590 000.-K¢ (39 750,-K&/m? )

Primémd cenazam® vnabidee 50 468.-K&/m2 x K treditice pramiens cceiyy 0.85
=42 898,-K¢&/m"

Po zvazZeni viech aspektl , jednotlivich porovndni a stavebné technického stavu je cena ocefiované
bytové jednotky stanovena
30 000,-Ké&/m®
30 000,-K¢ x 4280m* = 1284 000.-K¢
Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 primémé cena za bytovou jednotku 2+ 1 v Praze 10 -
2 500 000,-Keé.

SROVNAVACI METODA 1 284 000,-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 pramér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sh. 831 130.-K&

V¥nosovd metoda 705 000,-K&

Porovnavaci metoda 1 284 000,-K¢
CO = (831130 + 705000+ 1284000)/3 = 940043.-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
gin 940 000,-K¢

(slovy ; devétsetétyticettisicke)
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V Praze 12.5.2015

Ing, Dagmar Marvanova
Datick4 180

109 00 Praha 10
Zpracovdno programem NEMExpross AC, verze; 3.3.10,

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znolec jmenovin ¥ rodhodnutim Krdjského soudu v Plzni ze doe 100419952 §, Spr. 6995 pro
zikladni obor ekenomika, edvatvi ceny a odhady nernovitosti,

Znalecky posudek byl zapsdn pod pof, €. 3148/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi a¢tuji dokladem ¢&. 3148/2015.
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