Znalecky posudek €. 649/2013

O cené obvyklé bytové jednotky ¢. 480/53 v objektu ¢p. 480, ulice Chotouiiskd, obec Praha, v¢etné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 806/253, to vSe na
LV 2874 a 2873, k.u. Malesice, obec Praha.

Objednatel posudku: Utad méstské ¢asti
Praha 10
Vrsovicka 68
10138 Praha 10

Ucel posudku:
Zjisténi hodnoty nemovitosti pro ucely prodeje v elektronické drazbé.

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky c¢.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 11. 8. 2013 posudek vypracoval:

Ing. Denisa Pékna, Ph.D.

Lesni 2

370 06 Ceské Budgjovice

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

V Ceskych Budgjovicich, 11. 8.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ur¢it cenu obvyklou bytové jednotky ¢. 480/53 v objektu ¢p. 480, ulice Chotoutiskd, obec Praha,
vcetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 806/253, to
vSe na LV 2874 a 2873, k.u. MaleSice, obec Praha.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 11. 8. 2013 za pfitomnosti B. Gregoriho a P.
Polanky.

3. Podklady pro vypracovani posudku

vypiszKN LV ¢.2874aLV 2873
snimek z KM a ortofotomapy
cenova mapa Prahy

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Obec: Praha
Katastralni azemi:  MaleSice (732451)

List vlastnictvi ¢islo: 2874

Vlastnik:
Hlavni mésto Praha
Marianské namesti 2/2, Staré M¢&sto, 11001 Praha 1
Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Méstska cast Praha 10
Vrsovicka 1429/68, Vrsovice, 10138 Praha 10

List vlastnictvi ¢islo: 2873

Vlastnik:
Hlavni mésto Praha Podil: 857/30 025
Marianské namesti 2/2, Staré M¢&sto, 11001 Praha 1
Svérena sprava nemovitosti ve viastnictvi obce:

Méstska cast Praha 10
VrSovicka 1429/68, Vrsovice, 10138 Praha 10

5. Dokumentace a skutecnost

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



6. Celkovy popis

Ocenovana jednotka ma dispozici 2 + 1 a nachéazi se ve 4NP zdéného bytového domu bez vytahu.
Objekt ma& dobrou dostupnost MHD. V blizkosti se nachazi autobusové zastavky Hostynska a
Plananskd, nejblizsi stanice metra je od nemovitosti vzdalena 1,7 km. V okoli nalezneme bytové
domy, restaura¢ni zatizeni, obchodni zatizeni, polikliniku, 1€k4rny, Skolské zatizeni, park, sportovni
zafizeni. Stav po Castené rekonstrukei - fasada, vstupni dvete a okna. Stav bytové jednotky a blizsi
popis viz kapitola ocenéni.

7. Obsah posudku

Pozemky

a) Pozemky
1) Pozemky

Byt
b) Byt
1) Byt ¢.480/53
¢) Ocenéni vynosovym zpusobem podle vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.
d) Ocenéni vynosovou metodou
e) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sb. o ocenovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K:
Oblast: Praha 10

Popisy objektu

Pozemky

a) Pozemky
1) Pozemky

Pozemek byl ocenén podle platné cenové mapy Prahy.

Byt
b) Byt

1) Byt ¢.480/53
Bytova jednotka je v majetku hlavniho mésta Prahy, nachdzi se v Ctvrtém nadzemnim podlazi
zdéného bytového domu bez vytahu. Bytova jednotka ma dispozici 2 + 1. Stav bytu po Castecné
rekonstrukci, dvefe plné, okna nova plastova, omitky v dobrém stavu, podlahy ve vSech mistnostech
PVC krytina - v pokojich udrZzované, ostatni mistnosti stav a stafi horSi. Vytdpéni ustfedni.
Koupelna vybavena vanou a umyvadlem v podstandardni urovni. Kuchyné podstandardni - sporak,
dfez, kompletni plivodni nabytek. Technicky stav bytové jednotky vyzaduje vzhledem k
castecnému neudrzovani drobné stavebni upravy a opravy vcéetné modernizace zatizovacich
pfedmétl. K bytu naleZi podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku ve vysi 5130/300250.

Ocenéni

Pozemky
a) Pozemky
a.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.
a.1.1) Pozemky - §27
§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy
Nazev Parc. ¢. Vymeéra [m?] Jednotkova cena [K&/m?] Cena [K¢]

zastavéna plocha a 806/253 206 3 000,— 618 000,—
nadvori
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Nazev Parc. &.  Vyméra [m’] Jednotkové cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastavéna plocha a 806/254 207 3 000,— 621 000,—
nadvori

zastavénd plocha a 806/255 206 3000, 618 000,—
nadvoii

zastavéna plocha a 806/256 208 3000, 624 000,—
nadvori

Soucet: 827 2 481 000,—
Pozemky — zjisténa cena: 2481 000,— K¢
But

b) Byt

b.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.

b.1.1) Byt &480/53 —§ 25

Podlahové plochy bytu (PP):

Plocha [m’]

Nazev celkova koef. zapocitana
predsin 6,90 1,00 6,90
pokoj 1 18,60 1,00 18,60
pokoj 2 13,90 1,00 13,90
kuchyni 8,90 1,00 8,90
koupelna 2,10 1,00 2,10
wce 0,90 1,00 0,90
balkon 2,70 0,17 0,46

54,00 51,76
Urceni zakladni ceny za m?” dle prilohy ¢&. 19, tabulky ¢. 1:
Kraj: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Pocet obyvatel: 1241 664
Indexovana prum. cena (IPC): 48 954,— K&m?®

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

Bytova jednotka se odprodava z majetku mésta. Poptavka tohoto typu nemovitosti je v Praze nizsi
neZ nabidka.

Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Poptavka nizsi nez nabidka -0,05
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztahti na II. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem)
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Index trhu (Ir =1+ 2, Ti): 0,950

i=1

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

Poloha v ramci mésta ptizniva se zdzemim nejvétSiho parku Prahy 10 - MaleSicky park. Objekt ma
dobrou dostupnost MHD. V blizkosti se nachazi autobusova zastavka Hostynskd a zastavka
Plananska, nejblizsi stanice metra je od nemovitosti vzdalena 1,7 km. V okoli nalezneme bytové
domy, park, restauracni zatizeni, obchodni zatizeni, polikliniku, 1ékarny, Skolska zatizeni, sportovni
zafizeni - atleticky oval, multisportovni hfiste, fotbalova htisté, tenisové kurty.

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 zéstavba a zivotni V. Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, 0,05
prostiedi vyznacéné prirodni lokality
4 Dopravni spojeni II. Dobra dostupnost centra obce, dobré 0,00
dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli II. Vyborné, privatni parkovani 0,02
nemovitosti
6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
7 Zmény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené II. Bez dalSich vliva 0,00
8
Index polohy (Ip =1+ 2 Pi: 1,070
=1

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

Konstrukce jednotky je zdéna. Prislusenstvi bytu je tiplné (kuchyn, koupelna s vanou, wc), ale v
podstandardnim stavu. Bytovy dim prosel rekonstrukci fasady, vyménou oken a vstupnich dveti.

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spolecné ¢asti domu 1. Zadné z dale uvedenych —-0,01
3 Prislusenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu v domé II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - caste¢ny vyhled 0,00
svétovym stranam
6 Zakladni ptisluSenstvi bytu 1. Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory ~ II. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie  —0,01
uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni koje
8 Vytapéni bytu [I1. Délkové, tstfedni, etdzové 0,00
9 Kiriterium jinde neuvedené 1. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav I1I. Byt se zanedbanou Gdrzbou - (predpoklad 0,85
provedeni mensSich stavebnich Gprav)
" Kategorie stavby: B - staii od 20 do 30 let v¢etné
Hodnota koeficientu (s) pro pravu Vy: 0,9

9
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + Z Vi) X Vlo): 0,826

i=1
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Index cenového porovnani (I =1Ir x Ip * Iy): 0,950 x 1,070 x 0,826 = 0,840

Cena upravena (CU = IPC x I): 48954~ x 0,840 = 41 121,36 K&m®
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 51,76 x 41 121,36 = 2 128 441,59 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech nemovitosti:
Cena pozemku = 2 481 000,— K¢
Spoluvlastnicky podil: x 5130/300 250
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 42 389,78 K¢

+ 42 389,78 K¢

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 2170 831,37 K¢
Byt ¢.480/53 — zjiSténa cena: 2170 831,37 K¢

¢) Ocenéni vynosovym zpiisobem podle vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.

2+1
Vymeéra pronajaté plochy: 51,30 m*
Ro¢ni najemné: 51,30 m* x 0— K&/m® = 126 000~ K¢

SniZeni ro¢niho najemného:
Snizeni ndjemného o 40 %: 50400,- K¢

Odpocet ro¢niho najemného celkem: 50 400,— K¢

Vypocet vynosové ceny:

Upravené ro¢ni ndjemné: 126 000,— K¢ —50400,— K¢ = 75 600,— K¢
Ugel uziti stavby: Budovy pro vyrobu

Mira kapitalizace: 7,5 % / 7,50 %
Cena zjiSténa vynosovym zpisobem (CV): 1008 000, K¢

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu:

Skupina nemovitosti: A — zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na vynosnost nebo
poptavku po oceniované nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Cena zjisténa nakladovym zptisobem bez K, (CN):

Vzorec pro vypocet ceny: CV + 0,40 x | CV —CN |

2170 831,37 K¢

Cena zjiSténa kombinaci nakladového a vynosového zptsobu: 1 473132,55
K¢



Ocenéni vynosovou metodou

Vynosova metoda vyjadiuje jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby Groky z
této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. Ndjemné bylo zjiSténo na zakladé prazkumu
na trhu nabizenych pronajmu a vlastni databaze. Nabidky prondjmi v inzerci se ceny pohybuji v
rozmezi 9 000 - 11 000,-. Nabidka byt k pronajmi je Siroka. Pro vypocet byla vzata technicka
uroven bytu. Mira kapitalizace 8%

Vypocet ceny vynosovym zpiisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:
Ostatnich plochy: | m’ | 51,30
b) Vynosy z pronajimanych ploch (VC):
Ostatni plochy
2+1 | | Ké&/rok | 126 000,—
c) Rocni nidklady na dosaZeni piijmii:
Reprodukéni cena RC K¢ 2170 000,—
Néklady na provoz RC x 1,00 % K¢&/rok 21 700,—
Néklady na tidrzbu RC x1,00 % K¢/rok 21 700,—
Ro¢ni naklady celkem Nr K¢é/rok 43 400,—
Cisté vynosy V =VC — Ng K&/rok 82 600,—
d) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:
Urokové mira i 0,0800
Vynosova hodnota V/i K¢ 1032 500,

d) Ocenéni porovnavaci metodou

Porovndvaci metoda srovnava relevantni nemovitostijejichz prodej byl realizovan na trhu
nemovitosti. Pokud byly jako podklad pouzity nabidkové ceny nemovitosti byla jejich nabidkova
cena upravena koeficientem 0,85. Pro metodu byly pouzity byty téZe dispozice v téze lokalité.
Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC) MnozZstvi (M)
Koabidka | Kooiony ‘ Kyybay, Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Chotourisk4 2199 000~ K& 54,00 m’

0,85 \ 1,00 \ 0,90 31 152,50 K& 1,0
Chotutické 1850 000— K& 52,00 m*
0,85 \ 1,00 \ 0,90 27 216,35 K& 1,0
Nad vodovodem 1300 000,— K& 51,00 m*
0,85 \ 1,00 \ 0,90 19 500— K& 1,0
U krbu 1995 000,— K& 54,00 m’
0,85 \ 1,00 \ 0,90 28 262,50 K& 1,0
kde JC= (VC / M) X (Knabidka x Kpolohy X I<vybav.)
Minimélni jednotkové cena za m*: 19 500,— K¢

26 532,84 K¢
31 152,50 K¢

Pramérna jednotkova cena zam” (X, JC x V) / X V):
Maximélni jednotkové cena za m*:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
26 532,84 K¢
51,30 m?
1361 130,— K¢

Stanovena jednotkové cena za m”:
Mnozstvi: X
Porovnavaci hodnota: =




C. Rekapitulace

Obvykla cena byla stanovena jako vazeny prumér z cen zjiSt€nych dle vySe uvedenych metod. V
uvahu byly vzaty vSechny charakteristiky bytu, které by mohly cenu obvyklou ovlivnit. Piesto je
mozné, Ze cena realizovana v drazbé mulze byt v piipadé z4jmu vice subjekti vysSi neZ cena
odhadni.

Vynosova hodnota podle vyhlasky 1473 130- K¢
Vynosova hodnota 1032 500,— K&
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 1361 130,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
1290 000,— K¢

Cena slovy: jedenmiliondvéstédevadesattisic K¢

V Ceskych Budgjovicich, 11. 8.2013

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

Znalecka dolozka 5
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. ¢. 649/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladi Gctuji dokladem €. podle ptipojené likvidace.
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D. Seznam pfiloh

Cenova mapa parcely 806/253

G

806/526

806/34T7

BO6G/52T

806/341
3000

Katastralni mapa parcely 806/253
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GO8347 5’05/345 ‘
BO625,
-
. \‘ 305‘/255

BOGE67
805‘/254

805‘/253

) 8087344
6
ﬁQS 806239
80644158
3@5/239
. 806237
1:556
LJ_,;:-;D 10 s h¥A



—11 -




