Znalecky posudek €. 495/2012

O cen¢ obvyklé bytové jednotky ¢. 1419/26 v objektu ¢p. 1419, ulice Turkmenska, obec Praha, v¢etné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, to v§e na LV 9322 a 9317, k.u.
VrSovice, obec Praha.

Objednatel posudku:
Utad m.¢. Praha 10
Vrsovicka 68
101 38 Praha 10

Ucel posudku: Zjisténi hodnoty nemovitosti pro tiéely prodeje v elektronické drazbé

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky €. 364/2010 Sb. a vyhlasky ¢. 387/2011 Sb., podle stavu ke
dni 7. 9. 2012 posudek vypracovala:

Ing. Denisa Pékna Ph.D.

Lesni 2

370 06 Ceské Budgjovice

Posudek obsahuje 11 stran. Objednateli se predava ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich, 10. 9. 2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ur¢it cenu obvyklou bytové jednotky ¢. 1419/26 v objektu ¢p. 1419, ulice Turkmenska, obec Praha,
vcetné¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, to vS§e na LV 9322 a 9317,
k.u. Vrsovice, obec Praha.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 7. 9. 2012 za piitomnosti B. Gregoriho a P.
Polanky.

3. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z KN LV 9322 a 9317, k.u. VrSovice, obec Praha
snimek z KM a ortofotomapy

skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté¢ samém
informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2012

4. Vlastnické a evidenéni udaje
Obec: Praha
Katastralni azemi:  VrSovice (732257)

List vlastnictvi ¢islo: 9322
Vlastnik:

Hlavni mésto Praha

Marianské namesti 2/2, Praha, Staré M¢sto, 110 01
Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:
Mé¢stska cast Praha 10

VrSovicka 1429/68, Praha, VrSovice, 101 38

List vlastnictvi ¢islo: 9317

5. Dokumentace a skutecnost

Stavebni dokumentace nebyla znalkyni k dispozici.

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovana jednotka ma dispozici 1+1 a nachdzi se v 10NP bytového domu s vytahem. Objekt ma
dobrou dostupnost MHD, v okoli bytové domy, $kolska i sportovni zatizeni, OC Eden. Technicky
stav jednotky pted rekonstrukei. Blizsi popis viz kapitola ocenéni.

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



7. Obsah posudku

Spole¢né ¢asti domu a jeho prisluSenstvi

a) Pozemky
1) Pozemky

Byt
b) Byt
1) Turkmenska 1419/26
¢) Ocenéni vynosovou metodou
d) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 387/2011 Sb. o ocenovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K:
Oblast: Praha 21

Popisy objektu

Spolecné ¢asti domu a jeho prislusenstvi
a) Pozemky
1) Pozemky

Pozemek ocenén dle cenové mapy.

Byt
b) Byt

1) Turkmenska 1419/26
Ocenovana bytova jednotka se nachazi v desatém nadzemnim podlazi panelového bytového domu s
vytahem. Bytové jednotka ma dispozici 1+1. Byt nebyl rekonstruovan, v kuchyni je ptivodni velmi
opotiebend kuchynska linka se sporadkem. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, bez obkladi,
umakart - stav k celkové rekonstrukci. V pokoji staré vestavéné skiin€. Omitky i podlahy velmi
poskozené. Objekt jako celek odpovida bézné udrzbé. K bytu nalezi podil na spolecnych castech
domu a pozemku ve vysi 339/78847.

Ocenéni

Spolecné ¢asti domu a jeho piisluSenstvi
a) Pozemky
a.1) Vyhlaska 387/2011 Sb.
a.1.1) Pozemky - § 27

§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy

Nazev Parc. ¢. Vyméra [m?] Jednotkova cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastavéna plocha  1873/40 - 1 402 3000, 4206 000,—
43

Pozemky — zjisténa cena: 4206 000,— K¢



Byt
b) Byt
b.1) Vyhlaska 387/2011 Sb.

b.1.1) Turkmenska 1419/26 — § 25

Podlahové plochy bytu (PP):

Plocha [m’]

Nazev celkovd koef. zapocitana
kuchyné 520 1,00 5,20
pokoj 20,00 1,00 20,00
predsin 2,80 1,00 2,80
koupelna a WC 3,00 1,00 3,00
spiz 0,90 1,00 0,90
sklep 2,00 0,10 0,20
balkon 7,00 0,17 1,19

40,90 33,29
Uréeni zakladni ceny za m” dle p¥ilohy ¢&. 19, tabulky &. 1:
Kraj: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Pocet obyvatel: 1257 158
Indexovana prum. cena (IPC): 50 734, K&/m?

Trh s nemovitostmi: ptiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1

Bytova jednotka se odprodava z majetku méstské ¢asti. Jednotka uz byla na trhu nabizena, bez zajmu
o odkup.

Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka vyrazné nizsi nez nabidka -0,10
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztaht na I. Negativni 0,05
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (Iy =1+ 2, Ti): 0,850
i=1

Poloha nemovitosti: ptiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 6

Poloha v ramci mésta ptizniva, dochazkové vzdalenosti k zastavkam MHD - bus. V okoli se nachazi
bytové domy, Skolska a sportovni zatizeni, OC Eden.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti III. Souvisle zastavéné tizemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, II. Bez vlivu 0,00

okresu



3 Okolni zastavba a zivotni
prostiedi
4 Dopravni spojeni

5 Parkovaci moznosti v okoli
nemovitosti
6 Obyvatelstvo
7 Zmény v okoli s vlivem na cenu
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené
8
Index polohy (Ip =1+ 2. Pi):
i=1

—6—

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: ptiloha ¢. 19, tabulka ¢. 2

Popis znaku

1 Typ stavby

2 Spolecné ¢asti domu

3 PiisluSenstvi domu

4 Umisténi bytu v domé

5 Orientace obyt. mistnosti ke
svétovym stranam

6 Zakladni ptisluSenstvi bytu

7 Dalsi vybaveni bytu a prostory
uzivané spolu s bytem
8 Vytéapéni bytu
9 Kriterium jinde neuvedené
10 Stavebné-technicky stav

" Kategorie stavby:

Hodnota koeficientu (s) pro upravu Vj:

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (l + ) Vi) x Vio):

Index cenového porovnani (I = It x Ip * Iy):
Cena upravena (CU = IPC x I):

Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU):

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &¢astech domu a piisluSenstvi:

Cena spolecnych ¢asti domu a jeho
piislusenstvi

Spoluvlastnicky podil:

Hodnota spoluvlastnického podilu:

Cena po pric¢teni spoluvlastnického podilu:

Turkmenska 1419/26 — zjiSténa cena:

1. Pievazujici objekty pro bydleni 0,00
II. Dobra dostupnost centra obce, dobré 0,00
dopravni spojeni
II. Omezené 0,00
II. Bezproblémové okoli 0,00
III. Bez vlivu 0,00
II. Bez dalSich vlivi 0,00
1,000
Hodnoceni znaku Vi
II. Budova - panelova, nezateplena —0,05
I. Zadné z dale uvedenych -0,01
II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
II. Ostatni svétové strany - c¢aste¢ny vyhled 0,00
II. PiisluSenstvi ¢astecné nebo uplné mimo 0,10
byt nebo umakartové bytové jadro
III. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 0,00
komora nebo sklepni koje (sklep)
III. Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
III. Bez vlivu na cenu 0,00
IV. Byt ve $patném stavu - (pfedpoklad 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
D - stafi od 50 do 80 let véetné
0,7
9
0,382
=1
0,850 x 1,000 x 0,382 = 0,325
50734~ x 0,325 = 16 488,55 K&/m’
33,29 x 16 488,55 = 548 903,83 K¢
= 4206 000,— K¢
X 339/78 847
= 18 083,55 K¢
+ 18 083,55 K¢
= 566 987,38 K¢
566 987,38 K¢



¢) Ocenéni vynosovou metodou
Vynosova metoda vyjadiuje jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby Groky z
této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. N4jemné bylo zjiSténo na zéklad€ prazkumu
trhu nabizenych pronajmti a vlastni databaze. Nabidky prondjmui v inzerci se ceny pohybuji v
rozmezi 6 000,-K¢/més az 8 000,-K¢&/més. Nabidka prondjmi v oblasti je velmi vysokd. Pro vypocet
byla vzata v ivahu technicka troven bytu. Vypocet byl proveden za predpokladu ¢istého zisku 6500,-
mésicné s mirou kapitalizace 8%.

Vypocet ceny vynosovym zpilisobem

a) Vynosy z pronajimanych ploch (V):

Obytné plochy

1+2 K¢/rok 78 000,—

b) Vypocet vynosové hodnoty vé€nou rentou:

Urokova mira i 0,0800

Vynosova hodnota V/i K¢ 975 000,—

d) Ocenéni porovnavaci metodou

Porovnévaci metoda srovnava obdobné nemovitosti jejichz prodej byl realizovan na trhu nemovitosti.
Pokud byly pro tuto metodu pouzity jako podklad nabidkové ceny nemovitosti byla jejich nabidkova
cena upravena koeficientem 0,85.

Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Konista | Kawow | Ko Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Taskentské 1351 500,— K& 34,00 m2

1,00 \ 1,00 \ 0,80 31 800,— K& 1,0
Taskentska 1 657 500,— K¢ 58,00 m2
1,00 | 1,00 | 0,80 22 862,07 K& 1,0
Taskentské 1500 000,— K& 41,00 m2
1,00 | 1,00 | 0,80 29 268,29 K& 1,0

kde JC = (VC / M) x (Kmista X Kéasovy X I<vybav.)

Minimalni jednotkové cena za m2: 22 862,07 K¢
Prumérna jednotkova cena za m2 (2. (JC x V) / X V): 27 976,79 K¢
Maximadlni jednotkova cena za m2: 31 800,— K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m2: 27 976,79 K&
Mnozstvi: 40,90 m2
Porovnavaci hodnota: = 1144 250,— K¢

X




C. Rekapitulace

Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primeér z cen vypoctenych dle vySe uvedenych metod.
V uvahu byly vzaty vSechny charakteristiky, které by mohly cenu obvyklou ovlivnit. Pozn. cena

realizovand v drazb& miize byt v ptfipadé zdjmu vice subjektil vyssi nez cena odhadni.

PrisluSenstvi bytii a nebytovych prostori

| Cena pozemkii podle cenového prredpisu \ 4206 000,— Ké|
Byty a nebytové prostory
Cena byti podle cenového predpisu 566 990,— K<¢
Vynosova hodnota 975 000~ K¢
Odhad obvyklé ceny: metoda stifedni hodnoty 771 000,— K¢
vazeny priumeér dle Naegeliho 771 000,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 1144 250, K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
895 000,- K¢

Cena slovy: osmsetdevadesatpéttisic K¢

V Ceskych Budgjovicich, 10. 9. 2012

Ing. Denisa Pékna Ph.D.
Lesni 2
370 06 Ceské Bud¢&jovice



D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 11. 12. 2002 ¢.j. 1703/Z pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 495/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi ucétuji dokladem €. FV podle ptipojené likvidace.



E. Seznam pfiloh

Katastralni mapa parcely 1873/42
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