Znalecky posudek ¢. 461/2012

) cend obuyklé tytové jedmotky ¢, 94876 v objektu &p. 948, ulice Novgoradikd, obec Praka, véetné
spoluvigsinickélo podilu na spolecmicl &dstech domu ¢ pozembu parcelnt élslo 20435, fo vie na LV
o6ila66ll, kw Vesovice, obec Praha

Chjednatel poswedio:
Urad m:é Praha 10
Vriavickd 68

107 38 Praha [0

Udel posadku: Ziiiténi hodnoty nemovitosti pro wdely prodeje v elekironické draibé



Dle whldtky Ministerstva financi Ceské republiky & 372008 Sb., kterow se providsil nékterd
ustanovens sikona & 151/1997 8b., o ocefiovdni majetku, ve znénf vphildiky & 4562008 Sb.,
vyhlasky & 4682000 8b., vehldiky & 3642010 Sk o vwhldshy ¢. 387/2011 8b., podie stavu ke dui
7.9 2012 posudek vipracovala:

Ing. Denisa Pékond PR
Lesmi 2

370 06 Cexks Budéfovice

Posudek obsaluge 13 stran. Objednateli se preddvd ve 3 vwhotovenich.

¥ Cesioich Budéjovicich, 10. 9. 2012



A.Nalez

1.Znalecky kol
Lirdit cenu abvyrdon  bytove fednotky ¢ B45°6 v objekm dp. 948, ulice Noveorodskd, obee Praha,
véemnd spoluvlasinického podily na spolednych fastech domu a pozemky parcelnt éislo 2045, 1o vie
na LV a6l a 661!, ki Vrdovice, obec Praha

2.Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Prohlidia o zaméfeni nemovitosti bylo provedens dne 7, 9, 2012 za piitomnosti 8 Gregoriko a P.
Polaniy.

3.Podklady pro vypracovani posudku
vepis 2 KN LV & 6610 a 6617
snimek z KM a artoforomapy
skutecnosit a vyméry Zfifténé na misté samém
infarmace a tdafe sddlend viastnikem nemovitesti

cenovd mapa Prahy CMP 20112

4.Viastnické a evidenéni udaje

Obec: Fraha
Katastralni dremi:  Vrlovice (732257)

List viastnictvi éislo: 6610

Viastnici:

1, Beran Stanislay Mar. Podil; 205/8 452
Novgorodska 948/, Praha, Velovice (Praha 10), 101 00

1. Bilek Robert Padil: 289/8 452
Moskevska 471/44, Praha, Yriovice, 101 00

3, Spadednd fménl manseli Podil: 549/8 452
Drachenko Sergey
Drachenko Lyudmila
Drejvicka 189/3, Praha, Dejvice, 160 00

4. Dubensica Marcela Pod{l: 567/8 452

Novgorodska 948/8, Praha, Visoviee (Praba 10), 101 00
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5. Hlavnf mésto Praha Podil: 351/2'113
Monanské ndmEst 2/2, Praba, Stard Mésto, 110 01
Svéfend sprava nemovitosi ve viastiieni obee!
Méstshad Cast Praha 10
Vriovickd 1429/68, Praha, Vrdovice, 101 38

6. Spoledné iménl mianZelii Podil: 305/8 452
KoZokar Vikior
Hlavatého 663/15, Praha, Héje, 149 00
Cojocari inaida
MNovgorodska 948/8, Praha, Vrovice (Praha 10), 101 00
1. Spolednd jménl maneli Podil: 141/2 113
Murml Tomas
Mannfova Bfezinova Eva
Novgorodska 948/8, Praha, Vedoviee, 10] 00
8. Ptihodova Alena Poxdil: 589/8 452
Nuovgorodska 94878, Praha, Vrdovice (Praha 1), 101 00
9. Rolnik Lubomir Padil: 1392 113
Novgorodska 948/8, Praha, Visovice (Praka 10). 101 00
0. Sekafova Valerie Podil: 155/4 226
Prichefiska 77, Horazdovice, 341 01
11, Siaba Helena Podil: 565/8 432
28, pluku BOVF, Praha, Vodovice, 101 00
12, Sochomel Tomis Podil: 1242 113
Petrohradskd 92711, Praha, Vidavice, 101 00
13. Savrdova Sarka _ Podil; 144/2 113
Lamafova B4V 18, Praohe, Hlubolepy, 152 (0
14. Stefanova Hana Podil: 1392 113
Novgorodska 948/8, Praha, Vedovies, 101 00
15. Svacha Alexander Podil: 1342 113
Movgorodsia 948/8, Praha, Vrdovice (Praha 10), 101 00
16, Svichovi Irena Podil: 205/8 452

Novgorodska 948/8, Praha, Vedovice, 101 0D

List vlastoictvi &islo: 6611

Viastnik:
Hlavni mésto Praha
Maridnské némésti 2/2, Praha, Stard M&sto, 110 01
Svivend sprova removitosti ve wWastnictef ebee;

Mestska Cast Praha 10
VieSovicka 1429/68. Praha, Vedoviee, 101 38
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5.Dokumentace a skutecnost

Stavebni dokumentace nebyla snalkyni & dispozici.

6.Celkovy popis nemovitosti
Ocefiovand fedmotka md dispoztet 2KK a nachdzf se v 2NP hvtového domu bez vitahi, Obiekt nid
dobroy dostupnost MHD, v blizkasti sefazovaci nddrazi Frioviee a poliklinika, Technicky stav

Jednotky Spatmy - pFed relonstrukel, zatékd, s poflozenymi obklady v koupelnd, Bl popis viz
kapitola ocenénd,

7.0bsah posudku

Pozemek
aiPozemky

LIPozemky
Byt
fiBw
I)Novgoredskd 9486
c)ticeneni vynosovou metodou

drCcendni porovedveel metodon
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B.Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Qeendni  nemovitosti je provedens podle wwhidsky Ministersrva  finanel Ceské  republiky
€. 3872011 5b. o ocefovdn] majerkic

Podklady pro stanoveni koeficientu K :
Oblast: Praha 21

Popisy objekti

Poremek

a)Pozembky

1) Pozemky
Pozemek ocenén dle cerove mapy.

Ryt
b Byt

1) Novgaradska 948/6

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzd v drubém nadzemnim podla®l podskiepenthe zdEného
objektu. Bytovd jednotka ma dispozici 2KK sestivd ze dvou pokojin, kuchyng s chodbou, WC.
koupelny a spide. K bytové jednotee patii sklepni koje k wrivani v suterénu objektu. Okna plastovi,
dvefe piné a prosklené do ocelowvich wirubnl, podlahy dlazba na WC v koupein® a pledsini, PVC v
kuchyni a v pokejich vlvsky, Vytdpéni plynové ber karmy. Koupelna vybavena vanou a
umyvadlem s poikozendmi obklady. Omitky poikozeny vihkostl. Stav bytové jednotky vyZaduje
vzhledem k neudrfovanému stavu stavebni Opravy a opravy. véetnd modernizace zafizovacich
pledmétll, vybavena nend kuchyA. Obgekt jako celek odpovidd bemé Gdribé s nove provedenou
omitkou. K byt nale?i podil na spoleényeh ¢astech domu a pozemku ve vydl 3490/84520,



Oceneéni

Pozemek
a)Pozemky
a. 1) VyldiaSka 3872011 Sh.
a. l.1)Pozemky - § 27

§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy

Nizav Pare & Viméra [m?] Jednotkova cens [Ké/m?) Cena [K&]
enstavend plocha a 2(45 310 4 080, -1 1 543 R, =7
nadvafi
Pozemky —zjifténa cena: 1 543 8001 K&
By
b)Byt
b.1)Vyhliska 387/2011 Sb.

b.1.1)Novgorodska 948/6 - § 25
Podlahové plochy bytu (PP):

Plocka [m*]
Nizav celkov
4 koef zapoditanad

pledsin s
kuchyni .70 1,00 7,70
pokaj 1750 1,00 | 7500
pokaj 2160 1,00 21.60
W 140 1,00 .40
komira 140 1,00 | .40
koupelna 3,20 1,00 320
sklep 210 0,10 021

34,90 53,01
Urdeni zikladni ceny za m* dle pFilohy €. 19, tabulky & 1:
Kraj: Hlavni mésto Praha
Dbect Praha

Pocet obyvatel: 1 237 138
Indexovand prim. cena (IPC): 30 7340 Kém?

Trh s nemovitostmi: piiloha & 18a, whulka &, |

Bytovi jednotka se odprodavd = mnjetku méstske éasn. Jednotka uZ byla na trhu nabizena, bez
#jmu o odkap,
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Popis znaku Hodnoceni znaku T,
| Sitoace na diléim (segmentu} l. Poptavks vyrazné niZsi ne? nabidka —
trhu s nemovitostmi NI

2 Vlastmictvi nemaovitost II. Stavha na viastnim pozemku (ve 0,00

spoluvlastnictvi)

3 Vhy pravnich vztahit na I. Negativai -
prodejnost (napf, prodej podilu, 0,05
promjem)

Index trhw (1L=1+2T) {0,450
e

Poloha nemovitosti: pfiloha & 1 8a. tabulka &. 6

Poloha v rameci mésta pHznivi, dochdzkové vedilenost k zastivikam MHID - bus 1 ram. V okolf se
nachizi bylové domy, v bezprostiednd blizkosti sefadisié a nadra] praha VeSovice, V blizkosti
pobklinika.

Popis znakn Hodnoceni znaku P,

1 Poloha nemovitosti . Souvisle zastavéng dzemi ohee L, (4}

2 Vyznam lokality v obei, oblast, I Bez viiva 0,04
okresu

3 Okolni zistavba a Zivoin 1. Primyslové vyrebni objekty s negativaimi -
prostiedi viivy na okolf; sousedstvi dilnic, silnic s .07

kamionovow a nakladni dopravon Zeleznic,
letists , skiddky odpadki, lomy,

zemedelské viraby atd.
4 Dopravni spojeni II. Dobri dostupnost centra obee, dobré (3,00
dopravnd spojeni
5 Parkovaci mosnost v okoll 1. Omezend (.00
METIOVITOSE
& Olbwvatelstvo 1I. Bezprobiémové okoeli 0,00
T Zmény v okoli s vlivermy na cenn I, Bez vlivo ERL
nemovitosti
8 ¥livy neuvedens II. Bez dalfich viivil 1,40
i
Index polohy (I,=1+2 P: 0.930

=i

Konstrukee a vybaveni nemovitesti: pifloha €. 19, tabulka &, 2

Paopis znakn Hodnoceni znakn v,
1 Typ stavby V. Budovs - zd&na nebo monolitickd 10
kenstrukee vyzdivang
2 Spoleéné Sisti domu I, Zadné z dile uvedenych 1,01
3 Prislufenstvi domu I, Bez dopadu na cenu bytu 0,0
4 Umisténl bytu v domé I, 1.PP nebo 5.NP avy38i bez vitahu ~0,035
3 Onentace obyt. mistrosif ke II. Ostatni svétoveé steany - Edstedny vihled 0,010
sYElOVYIT strandm
6 Zakladni plislugenstvi bytu I1l. Prisludenstvi dplné - standardni provedend 0,00
7 Dalgi vybaveni bytu a prostory [ Standardni vybaveni - balkon nebo lodiie 0,01
udivand spolu s bytem neho komora nebo sklephi kije

8 Vytapeni bytu L Dilkové, Gstfedni, etdFovd 0.0
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9 Kriterium jinde neuvedend M. Bez viive na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav IV. Byt ve Spatném stavu - {pfedpoklad 0,65"
provedeni rozsahlejdich stavebnich tprav)
“ Kategone stavby: 3 - stafi od 50 do 8D let véeing
Hodnota koeficientu (5) pro dpravu ¥V 0.7
9
Index konstrukee a vybaveni (1,=(1+ 2, V=V 0469

i

Index cenového porovndnd (T=1 = L[, “ L) 5,850 = 0,930 = 0,460 = 0,371

Cena upravend (CU=1PC = I) 50734 -0=0371 = 1882231 K&’
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP = CU) 33,01 =« |3 822,31 = 997 770,65 Ké
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spolefayeh #stech domu:
Cena pozemku = 1543 800~ K&
Spoluviastnicky podil: #5490/ 84 520
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 100 277,59 K&

+ 127759 Ké

Cena po prifteni spoluvlasmického podilu: = 1 098 048.24 K¢
Novgorodska 948/6 — zjifténd cena: 1 098 048,24 K¢

c)Ocenéni vinosovou metodon
Vynosova metoda vyjadioje jistinu, kteron je nuine pii stanovend drokove sazhé uloFit, aby aroky z
této jistiny byly stejné jako Eisty vinos z nemovitostl. Najemné bvlo zjidténo na zikladé prirkumy
ithu nabizenyeh prongjmi o vlastnl databaze, Nabidky prongimd v ingerci se ceny pohybui v
mozmezi & (00-K&més a2 10 000.-K&/més. Nabidka prondymi v oblasti jo velmi vysokd. Pro
vypodet byla vzate v dvahu technicka droven byt Vypodet byl proveden za pfedpokladu Cistého
zisku BOOD - mesiéni s mirou kapitalizace §%.

Fipodlet ceny vimosovim zpisobem

alViméry pronajimanych ploch:

Obviné plochy: ™ 57.70
b} V¥mosy z pronajimantch ploch (19:

Obyviné plochy

IKK Kélrok | 96 000,11

ciFipoder vinoesové hodnofy vécnon renton:
Urokova mira i | | (0800

Vynosovi hodnota Vi K¢ | 1 200 000,
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d)Ocenéni porovadvacl metodou

Porovadvaci metods srovniva obdobné nemovitosti jejich? prodej byl realizovin na trhu
nemovitostl. Pokud byly pro tuto metodu poudity jako podklad nabidkové ceny nemovitosti byla
jejich nabidkovih cena upravena koeficientem 0,85,

Seznam porovndvanych objeki:

MNigev Vychozi cena (VC) MnoZztvi (M)
Ko L Ko Jednotkova cena (JC) Viha (V)
ViSovicks 4 547 4500 K& )00 m2

1, | Lo | 080 33 966,01 K& 1.0
Petrohradska 1 572 500.-L1 K& 4500 m2
1,00 1,00 | 0.80 27 85556 K& 1.0
K Botidi - 1 997 SO0 K&| 45.00 m2
1.00 | 1.00 | {0.80 35 511.11 Ké 1U
primér prodeje _ 36 000 -0 K& 1,00 m2
Lo [ 1o [ 100 36 00011 K& L0
kde JC=(VC /M) = (K “ K., K ..)
Minimilni jfednotkovi cenn za m2: 27 955,56 ke
Primérnd jednotkovd cena za m2 (Z(JC = V) / TV 33 358,17 K&
Maximiiini jednotkova cena za m2: 36 00, K
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkovid cena za m2: 33 358,17 ke
Muodsivi: x 34,50 m2

Porovndvaci hodnota:

I 831 360~1 K&
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C.Rekapitulace

Obvykla cena byla swnovena jako aritmeticky primér z cen vypodtentch dle vide uvedenych
metod, V tvehu byly veaty viechny charakterisiiky, které by mohly cenu obvyklou ovlivnit. Pozn.
cena realizovand v draZhe mide bt v pipade 2djmu vice subjekti vyEEi nef cena odhadnd,

PrisluSenstvi byt a nebytovyeh prostori

Cena pogemkit podle cenového pFedpisu | I 543 800,-0 Ké

Byty a nebytové prostory

Cena bytd podie cemového pfedpisu | 1098 050,01 K&

Fynosowd hodnora 200 a0 K¢

Odhad obvyklé ceny: metoida stFedni hodnoty I 149 630,—_ Ké
wifeny primér die Naegeliho I 149 630,-_ Ké

Cena zjiSténd porovndvacim gpiasobem I 831 360,01 Ké

Obvykld (ebecnd, trini) cena podie odborného odhadu znalce
1320 000~ K&

Cena slovy: jedenmilionifistadvaceittisic K2

V- Ceskich Budgfovieich, 10, 9. 2072
Ing. Denjsa Pélng Ph.IY

Lexni 2

37006 Ceské Buddfovice
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D.Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako rmalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich ze dne 11, 12, 2002 &, 1703/Z pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a adhady

nemovitost],

Lnalecky posuder byl zapsdn pod pef. & 461/2012 smaleckého deniiu

Znaledné a mihradu nakladi néngi dokladem & FV podle pripojené likvidace,

Praasnl by ayrvcifen i progeres Dade Rl by Do, oo, W S0 PE7 R0 mevws 0@ fsn



E.Seznam priloh

Katastrilni mapa parcely 2045

i
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Katastralni mapa parcely 2045
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