ZNALECKY POSUDEK
¢. 3150/2015

O cen® nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky &, 337/12 v objektu ép. 337/11. ulice
Sevastopolska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozemku
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Objednatel znaleckého posudku: Meéstskd ¢ast Praha 10
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

O cenénemovitosti - obvykld cena {téi' trznf) bytové jednotky & 337/12 v objektu &p. 337/11, ulice
Sevastopolskd, obec Praha, vEetné spoluvlastnického podilu na spoleénych astech domu a pozemku
parcelni éislo 225 na katastralnim tzemi Vrsovice.

2. Zakladni informace
Nézev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.337/12
Adresa pfedmétu ocenéni: Sevastopolska 337/11

100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastrdlni (izemi: Vriovice
Potet obyvatel: 1 243 201

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

4. Podklady pro vvpracovini znaleckého posudkn
vypis z KN katastralniho tfadu LV &. 12261 ze dne 11.3.2015
skutetnosti a viméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 20135

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV €.12261 jsou uvedeni jako vlastniei :

Hlavni mésto Praba Marianske nameésti 2/2, Praha |
Svéfena spriva

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

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

7. Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 umisténou ve &étvrtém nadzemnim
podlazi o velikosti 21.50 m® -dle vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotee patii sklep k
uZivani o velikosti 2.50 m” ktery neni zapoéitan do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt je
situovany v ulici Sevastopolska v fadové zastavbé v bloku, ktery je  situovany mezi Sevastopolskou
a Krymskou. V blizkém okoli se nachdzi Havlitkovi sady a zastavby blokl s bytovymi domy.
Obéanskd vybavenost dobrd - v ulici Moskevska a Francouzskd drobné obchody a sluzby, Nejblizsi
nakupni centrum Eden nebo Flora. Dopravni dostupnost dobré - stanice autobusu a tramvaje v ulici
Moskevska nebo Francouzskd NejbliZ$i metro Namésti Miru . Parkovaci moZnosti v pfilehlych
ulicich obzvlasté ve vecernich hodinach Spatné.

Bytovy dum ve kterém je bytovi jednotka situovana je podsklepeny s péti  nadzemnimi podlazimi
bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny sedlovou stiechou se stfeSni krytinou taskovou a
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klempiiskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu od trovné prvniho podlazi s
opadavajici omitkou od druhého podlazi v relativiné dobrém stavu, vstupni dvefe hlinikové
dvoukfidlé z poloviny prosklené v neudrZovaném stavu. Schody do prvntho podiaZi todité s
plvodnim zabradlim, ostatni s rovnymi rameny kamenné misty proSlapané, schody do posledniho
podlaZi teracové, podlahy puvoedni dlazby a na jedné z podest betonovd mazanina. Okna dfevéna
fpaletova a na chodbach jednotlivych podlazi dfevéna zdvojena. Stény vstupni &asti oblozeny
sklenénou dlazbou mezi pohledové sloupky z mramoru zakonéené ozdobnou hlaviei. Objekt
zvlasté v suterénu objektu vykazuje vlhkost a je v pfevainé plvodnim stavu s b&Znou tdrzbow,
postaveny kolem roku 1905. Bvtovy dim obsahuje 15 bytovych jednotek a 2 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavhy
1.1.1, Bytova jednotka €.337/12




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonn &,
121/2000 Sh., & 237/2004 Sh., &. 257/2004 Sh., &. 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 vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provad@ji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sbh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niizev znaku c. Py
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi - Poptavka je vySinez 11 0,01
nabidka
2. Vlastnicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0.00
soucasti 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 vztahi na prodejnost - Bez vlivu I1 0,00
3. Ostatni neuvedené - Bez daldich vlivid 11 0,00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu IV 1.00

zaplav

{

Indextrhu I;y=Ps*(1+ E P =1,010
i=1

Index polohy

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

Nizev znaku ¢. Py

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

2. Plevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni 1 (.04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujiei na stied (¢centrum) obee 11 0,02

4. Moinost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0.00
dostupna obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V (.00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moZnosti parkovéni 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 - Nevyhodna pro | -0.01
el uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblemove okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Prumérnd nezaméstnanost 11 0.00

11, Vlivy ostatni neuvedené - Bez daliich viivi I 0,00



1L
Index polohy Ie=Py*(1+ 2 P)=1,060

=3
Koeflicientpp=I+ * Ip= 1,071

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.337/12

Ocefiovana bytovd jednotka se nachdzi ve Evrtdm  nadzemnim podlazi podsklepeného
petipodlazniho zdéného objektu bez vytahu. Bylovi jednotka sestivd z pokojea WC mimo
byt na chodb&. Okna dfevénd 3paletovd ve Zpatném stavu a pod levym oknem podparapetni
skiifka, wvstupni dvefe hladké do ocelové zarubngé, dvefe na WC dfevéné plvodni do dievéné
zarubné. Podlaha lino. V rohové asti mistnosti  plechovy dfez se studenou vodou, plynovy spordk
volné stojici. Vytapéni chybi, voda pouze studeni. Na sténé v oblasti dfezu mapy po zatékani,
Byviova jednotka vyZaduje rozsahlejii stavebni tipravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.d. 225

Ocefiované pozemky se nachazi na katastralnim Gzemi Vriovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 20135 mapovy list &, 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

, A Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
1yp RN gislo [m?) [K&/m’] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavénd plocha a 225 30900 6 090,00 1 881 810.-

nadvori

Ostatni stavebni pozemek - celkem 309.00 m” 1 881 810.-
Pozemek pare.é. 225 - zjiSténd cena = 1 881 810,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemecich

Pozemek parc.. 225 = | B81 810.-K¢

1 881 810,- K¢

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

Vlastni ocenéni jednotky

ZatFidEni pro potfeby ocenéni

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

Staii stavby: 110 let

Celkova rekonstrukee provedena v roce: 1 965

=B



Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 43 362,- K&/m”

A koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
pokoj: 20,00* 1,00= 20,00 m”
WC mimo byt: 1,50* 1.00= 1,50 m*
Zapotitana podlahovi plocha bytu: 21,50 m*
Vypotet indexu cenového porovoani
Index vybaveni
Nizev znaku & Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukee vyzdivand IV 0,10
- zdéna
2. Spoleéné &asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0.00
4, Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenovaneé - 4. NP bez 1l 0.00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové 11 0.00
strany - éasteény vyhled - pokej jih do ulice Sevastopolska
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - PfisluSenstvi &aste¢né nebo Gplné mimo 11 -0.10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC mimo byt a diez v pokoji
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 11 -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kdje -
sklep k uZivani
8. Vytapéni bytu - Lokélni na tuha paliva - bez topeni I -0,10
9. Kriterium jinde neuvedené - Mimé snizujici cenu - bez kk 11 -0.05
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve $patmeém 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
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Index vybaveni lv=(1+ 3 V{)* Vi *0675=0364

=1

Index trhu s nemovitymi véemi I+= 1,010
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni
Zikladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 43 362.- K¢/m® * 0,364 = 15 783,77 K¢/m”
CBp=PP* ZCU * It * [p= 21,50 m® * 15 783,77 K&/m™ * 1,010 * 1,060= 363 309,24 K¢

Cena stanovensd porovnavacim zpusobem = 363 309,24 K¢

ﬂprnva ceny spoluviastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: |1 §81 §10.- K¢

Speluvlastnicky podil: 215/ 5 899

Hodnota spoluvlastnického podilu:



| 881 B10.-K&*215/5899 =68 586,06 K¢
Spoluvlastnicky podil na prislusenstvi a pozemku F 68 586.06 K&

I

Bytova jednotka £.337/12 - zjiStén4 cena 431 895,30 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €.337/12 431 895.30 Ke
1. Ocenéni staveb celkem 431 895,30 K¢
Celkem 431 895,30 K&
Rekapitulace cen bez odpoétu opotrebeni, celkem 431 895,30 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.337/12 431 9530 K&
1. Ocenéni staveb celkem 431 895,30 K¢
Celkem 431 895,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 431 895,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 431 900.- K¢

slovy: Ctyfistatficetjednatisicdevétset K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodusené fefeno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokove sazbé uloZit, aby troky z této
Jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a ¢ase
ro¢niho najemného sniZzeného o roéni naklad na provoz. Nijemné je stanoveno na zdkladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlasmi databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primé&rny &isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 (kk) dle cenové mapy Ceské
republiky éini v Praze 10 - 9300.-K&/més.



Inzerované nabidky :

VPredpoli 1+0 20 m’po rekonstrukei, vitah v 1.NP,vybaveny. spreha,sklepni koje,

6 000,-K¢ (300,-K&/m®)
Minska garsonka 23 m® po rekonstrukei v 4.NP bez vytahu, vybaveny
7 800.-K& (339,-K&/m”)
Cechovo ndm. 1+ kk 25 m” po rekonstrukei, vybaveny v 3.NP, s vitahem
7 500.-K& (300-K&/m”)
Priimémé cena za m” podlahové plochy vnabidce 313, KEX Ko i 0.85=

= 266.-Ké/m

Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, porovndni a néklady spojené s vlastnictvim.
(idrzba, sprava, dan z nemovitosti)
21.50m* x 180.-K&m® = 3 870.-Ke

Cisty roéni vimos za pfedmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven Castkou

3 200,-Ké/mes.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnotv je pouZit propodet zplsobem piimé
kapitalizace stabilizovan¢ho trvale dosaZitelného roéniho vimosu.
Z(Cisty zisk) [ trokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpoétem ndkladlii: 12x 3 200-Ké =38 400.-Ké

Cv= 38400 /8 x 100 = 480 000.-K¢

VYNOSOVA METODA &ni @ 480 000,-K¢

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanow. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
PouZity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, e tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétsiné pfipad( obsahuji provizi realitnich kanceldfi. V pfimém porovnini je
zohlednéna lokalita. dopravni dostupnost. technologie provedeni a stavebn# technicky stav bytové
jednotky, standard, piislusenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Orelska garsonka 20 m” po rekonstrukci v 3.NP, vytah, sklep.
1 599 000,-K& - (79 950.-K&/m*)
Moskevskd garsonka 21 m” po rekonstrukei, ve 4. NP bez vitahu. sklep

1 590 000.-K& ) (75 714,-K&/m®)
Kavkazska garsonka 21 m", po rekonstruked, v SNP  vytah, sklep, dim v dobrém stavu,
1 690 000.-K& (80 476.-Ke/m” )

Primémd cena zam~ v nabidce 78 H3,-Kem2 X  Kentukee primcion ccnyy 0:85
=66 906,-K&/m”

Po zviZeni viech aspekitll , jednotlivych porovnani a stavebné technického stavu je cena ocefiované
bvtové jednotky stanovena
30 000.-Ké&/m2
30000-K& x 21.50m° = 645 000,-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 priméma cena za bytovou jednotku
| +1(kk) vPraze 10- 2000 000.-K&.

SROVNAVACI METODA 645 000,-K¢é

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - v¥nosové, srovmdvaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sh. 431 895,-K¢

Vinosova metoda 480 000.-Ke

Porovnavaci metoda 645 000.-K¢
CO = (431895 + 480000+ 645000)/3 = 518965.-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Gini 519 000,-K¢

(slovy ; petsetdevatendcttisickKE)
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V Praze 11.5.2015

Ing. Dagmar Marvanova
Dagicka 180

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

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako mmalec fmenovany rozhodnutim Krojského soudu v Pleni 72 dne 10,4.1995 2], Spr. 6995 pro
wikladni obor ekonomika, odvivi ceny 2 odhady nemoyitost,

Znalecky posudek byl zapsdn pod pof. €. 3150/2015 znaleckého deniku.

Znalefné a ndhradu ndkladh G¢tuji dokladem €. 3150/2015.
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