ZNALECKY POSUDEK
¢. 3151/2015
O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €, 337/13 v objektu &p. 337/11, ulice

Sevastopolska, obec Praha. véetné spoluvlastnického podiluna  spole&nych &dstech domu a
pozemku parcelni &islo 225 na katastrdlnim tzemi Vriovice.

Objednatel znaleckého posudku: Méstska &ast Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10
Ugel znaleckého posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro Gdely prodeje

elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu w€emé titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
pfeddvd ve 2 vyhotovenich.

V Praze 12.5.2015



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykld cena (€2 trzni) bytové jednotky ¢. 337/13 v objektu &p. 337/11, ulice
Sevastopolskd, obec Praha, véetng spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku
parcelni &islo 225 na katastrilnim dzemi Vrsovice.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.337/13
Adresa pfedmétu ocenéni: Sevastopolska 337/11

100 00 Praha 10
Kraj: Hl.m. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastraini tizemi: Vriovice
Poget obyvatel: 1245 201

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 9.5.2015.

4. Podklady pro vvpracovini znaleckého posudku
vypis z KN katastralnfho Gfadu LV & 12261 ze dne 11.3.2015
skutegnosti a viméry zjisténé na misté

informace a tdaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV £.12261 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Sveéfena sprava

Maéstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skutecnost
Ocenéni je provedeno dle dat zjiSténych na misté a zamétenych pfi prohlidee nemovitost.

7. Celkovy popis nemovité vici

Jednd se o samostatnou b{(c}vuu jednotku charakteru 1 + 0 umisténou ve &tvrtém nadzemnim
podlazi o velikosti 21.30 m~ -dle vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotce nepatii sklep k
uivani. Objekt je situovany v ulici Sevastopolskd v tadové zastavbé v bloku, ktery je  situovany
mezi Sevastopolskou a Krymskou. V blizkém okoli se nachdzi Havlickovi sady sady a zastavbyv
blokii s bytovymi domy. Obéanskd vybavenost dobra - v ulici Moskevskd a Francouzska drobné
obchody a sluzby. Nejbliz3 niakupni 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 veéernich hodindch Spatné.

Bytovy diim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s p&ti nadzemnimi podlazimi
bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny sedlovou stfechou se stiedni krytinou takovou a
klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasida objektu od drovné prvniho podlazi s
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opadavajici omitkou od druhého podlazi v relativné dobrém stavu, vstupni dvefe hlinikové
dvoukfidlé z poloviny prosklené v neudr?ovaném stavu. Schody do prvniho podlazi tolité s
piivodnim zabradlim, ostatni s rovnymi rameny kamenné misty proslapané, schody do posledniho
podlazi teracové, podlahy plvodni dlazby a na jedné z podest betonova mazanina, Okna dfevéna
Spaletova a na chodbach jednotlivich podlazi dfevéna zdvojend. Stény vstupni &isti oblozeny
sklenénou dlazbou mezi pohledové sloupky z mramoru zakonfené ozdobnou hlavici. Objekt
zylasté v suterénu objektu vykazuje vlhkost a je v pfevdzné plvodnim stavu s b&nou udrzbou,
postaveny kolem roku 1903, Bytovy diim obsahuje 13 bytovych jednotek a 2 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytov4 jednotka ¢.337/13




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sh.. o ocefiovéni majetku ve znéni zikond &,
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., &.
340/2013 Sh., & 303/2013 Sh., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhladky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vvhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadgji nékterd ustanoveni zikona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nizev znaku £ P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Poptivka je vy38inez 11 0.01
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek. jehoz W 0.00
souddsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl, podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vliva 11 0.00
4, Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu I 0.00
3. Ostatni neuvedené - Bez dalsich viiva II 0.00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu IV 1,00

zéplav

5
Index thu Ir=Pg* (1 +3 P)=1,010

i=l1
Index polohy

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

Nizev znaku . P

1. Druh a t¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1.00
celku

2. Pievazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivoni prostfedi - Rezidencni 1 0.04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stfed (centrum) obee Il 0.02

4, MoZnost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

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

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD —dobra III 0,01
dostupnost centra obee

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Nevyhodnd pro | -0,01
uéel uziti realizovane stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy estatni neuvedene - Bez dalsich vlivi 11 0,00



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

Koeficient pp=Iy * I = 1,071

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.337/13

Ocefiovand bylovd jednotka se nachdzi ve ¢&tvrtém  nadzemnim podlaZi podsklepeného
pétipodlazniho zdéncého objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestivd z pokojea WC mimo
byt na chodbé. Okna dfevéna Spaletova ve 3patném stavu a pod pravym oknem podparapetni
skrifkka, vstupni dvefe dfevéné plvodni do dievéné zarubng, dvefe na WC dfevéné pivodni do
dfevéné zarubng. Podlaha lino. V rohové ¢asti mistnosti plynovy spordk a umyvadlo se studenou
vodou, Vytdpéni chybi, voda pouze studend. Na sténé v oblasti pfechodu na stropni konstrukci
trhlina, na jedné ze stén vodorovna trhlinka i kolma. Bytova jednotka vyZaduje rozsdhlejsi stavebni
apravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek pare.c. 225
Oceniovane pozemky se nachaz{ na katastralnim (izemi Vrfovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Tv T Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P ‘ gislo [m?] [K&/m’] [K&]

§ 2cen. mapa  zastavénd plocha a 225 309,00 6 090,00 1 881 810,-

nadvofi
Ostatni stavebni pozemek — celkem 309,00 m” 1 881 810,-
Pozemek parec.&. 225 - zjiSténd cena = 1 881 810,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 225 = 1 881 810.-Ke¢
1 881 810,- K¢

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

Vlastni ocenéni jednothy

Zatridéni pro potfeby 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: 1965

Zdakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 43 362,- K&/m®
koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu potlihové plocky
pokoj: 20.00* 1,00= 20,00 m”
WC mimo byvt: 1,50% 1.00= 1,50 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 21,50 m”
Vi¥poéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku c. ¥,
1. Typ stavby - Budova - zd&na nebo monoliticka konstrukee vyzdivana 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 nevyjmenované - 4 NP bez 1l 0.00
vytahu
5. Orientace obyt, mistnosti ke sv&tovym strandm - Ostatni svétové II 0.00
strany - &asteny vyhled - pokoj jih do ulice Sevastopolska
6. Zakladni piislusenstvi bytu - Pislusenstvi ¢dstecne nebo uplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC mimo byt a umyvadlo
v pokoji
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalsich prostor
8. Vytapéni bytu - Lokalni na tuha paliva - bez topeni | -0,10
9. Kriterium jinde neuvedené - Mimeé sniZzujici cenu - bez kk II -0,05
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 30 let po celkové rekonstrukei;
s=1-0,005* (50 + 15)= 0,675
]

Index vybaveni Iv=(1+3% V)*Vip*0,675=0355
i=]

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,010
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni
Zikladni cena upravena ZCU = ZC *_Ilu.,r =43 362.- Ké/m®* * 0,355=15 393,51 Ké&/m®
CBp=PFP* ZCU *I+#* Ip=21,50 m * 15 393,51 Ké/m®* 1.010% 1.060= 354 326,27 K¢é

Cena stanovena porovnivacim zpusobem - 354 326,27 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 881 810,- K¢
Spoluvlastnicky podil; 215/ 5 899



Hodnota spoluvlastnického podilu:
1 881 810,-Ke*215/5 899 =68 586.060 Ké
Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku e 68 386,06 K&

422 912,33 K¢

Bytova jednotka £.337/13 - zjiStén4 cena




C. REKAPITULACE
Rekapitulace cen bez odpodtu opotiebeni

1. Ocenéni staveh

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka &.337/13 422 912,30 K&
1. Ocenéni staveb celkem 422 912,30 K¢
Celkem 422 912,30 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotFebeni, celkem 422 912,30 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.337/13 422 912,30 Ké
1. Ocenéni staveb celkem 422 912,30 K¢
Celkem 422 912,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 422 912,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 422 910.- K¢

slovy: Ctyfistadvacetdvatisicdevétsetdeset K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodu$eng feéeno jistina, kterou je nuino pHi stanovené trokové sazbeé ulozit, aby troky z této
Jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti, Zjisti se z dosazitelného v daném misié a Case
ro¢niho ndjemného snizeného o roéni ndklad na provoz. Najemné je stanoveno na zékladé prizkumu
trhu nabizenych pronajmi, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD, Primé&my &isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 (kk) dle cenové mapy teské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 300,-Ké&/més.



Inzerované nabidky :

V Predpoli 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?)
Cechovonam, 1 +kk 25 m® po rekonstrukei, vybaveny v 3.NP. s vytahem
7 500,-K¢& (300-K&/m?)
Priméma cena za m’ pedlahové plochy vnabidece 313-KEx K wmeis 0.85=

1

= 266,-Ké/m

Nuiné je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, porovnani a naklady spojené s vlastnictvim.
(idrzba, spriva, dan z nemovitosti)
21.50m* x 180,-K&/m® = 3 870,-Ke¢

Cisty roéni vynos za predmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven &astkou

3 200,-K&/més,
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zplsobem piimé
kapitalizace stabilizovancho trvale dosazitelného roéniho vynosu,
Z(¢isty zisk) [ trokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpoétem nékladii :  12x 3 200.-K& = 38 400,-K¢

Cv= 38400 /8 x 100 = 480 000,-Ké&

VYNOSOVA METODA &ni  : 480 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodeini 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 nabidkoveé, tudiz
nadhodnocené a ve vétding pfipadd obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, prislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Nabidkové ceny :

Orelskd garsonka 20 m” po rekonstrukci v 3.NP. vytah, sklep.
1 599 000,-Ke (79 950.-K&/m™)



Moskevska garsonka 21 m” po rekonstrukei, ve 4.NP bez vytahu, sklep

1 590 000.-K¢& (75 714,-K&/m*)
Kavkazska garsonka 21 m?, po rekonstrukei, v S.NP  wytah, sklep, dim v dobrém stavu,
1 690 000,-K& (80 476.-K&/m” )

Primema cenazam® v nabidee 78 T13-KEm2 X Kieaukee pramem ceny) (.85
=66 906,-K&/m”

Po zvaZeni viech aspektd , jednotlivych porovnani a stavebné technického stavu je cena ocefiované
bytove jednotky stanovena
30 000.-K&/m®
30000-Ké x 21.50m"> = 645000.-Ké

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

SROVNAVACI METODA 645 000,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Zg zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového pfedpisu platného ke dni ocenéni
pouZijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmetickV priumér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sh, 422 912 -K&

Vynosova metoda 480 000.-K¢

Porovnavaci metoda 645 000,-Ke
CO = (422912 + 480000+ 6450000/3 = 515971.-Ke¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
dinl : 516 000,-K¢

(slovy : pétsetfestnactisicKE)

YV Praze 12.
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Ing. Dagmar Marvanova
Dagicka 180
109 00 Praha 10
Lpracovane programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako mmalec jmenovany rozhodnutim Krajského soadu v Plani ze dne 10,4, 1995 &), Spr. 69/95 pro
zikludni obor ekonomika, odvEtvi ceny o odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsdn ped pof. & 3151/2015 znaleckého deniku.

Znaleéné a ndhradu nakladt Gétuji dokladem €. 3151/2015.
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