Znalecky posudek €. 469/2012

€ cené abvweld biové fednothy & S46/135 v objekmu &p. 946, ulice Ruskd, obec Praha, wWetnd
spoluvlasimickeho podilu na spolecnych Gdstech domu a pozemby parceln! Eslo 1258, to vie na LV
455 a 8454, ke Friovice, ohec Praha

Objednatel posudku;
Urad m.é. Praha 10
Vrdovickd 68
10 38 Proha 10

Uéel posudku: Ziidteni hodnoty nemavitosti pra tcely prodeje v elekironické drashé



Die vyhlishy Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sh., keerou se provddEji nékrerd
ustanovens tdkena & 1511997 Sb., o ocedovdni majetku, ve sndnl vwhidiky & 4562008 Sb.,
welildasky & 460/2009 Sb., vykldiky & 3642010 8§b. a vphliiky & 387/2011 8b., podie stava ke dui
L9 2012 posudek vipracovala:

fng. Deniza Pélad PRD.

Lexni 2

370 06 Ceské Budiiovice

Posudek obsalwife |5 siran Objednareli se predave ve 3 vwhotovenich.

V Ceskieh Buddjovicich, 10, 9. 2012



A.Nalez

1.Znalecky kol
Lircit cenu obvildow bvtovd jednotky & 946715 v objektu &p. 946, wlice Ruskd, obce Praha, vietnié

spoluviastnickéhe podily na spolednych ddstech domu a pezembu parcelni éfslo 1238, 1o vie na LV
Y435 a 9454, k. Friovice, obec Praha.

2.Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zaméFerd nemovitosti byfo provedeno dne 7. 9. 2012 zq pFitomnosti B, Grégorihn a P,
Polanfky.

3.Podklady pro vypracovani posudku
wpis 2 KN LV & 9455 a LV 9454
snimek z KM a ortofotomeapy
skutednastt a vimdry ofifténd ma mist€ samém
informace a udaje sddlend viasintkem nemovitasi

cenovd mapa Praky CMP 2112

4.Viastnické a evidenéni adaje

Obec: Praha
Katastrdlnd dzemi:  VeSovice (732257

List vlastnietvi &slo: 9455
Viasinik:

Hiavni mésto Praha

Marianskeé namésti 22, Praha, Stard Mésto, 110 01
Sviéferd sprava nemovitost! ve viastmlend obee;
Mestskd &hst Praha 10

Vrfovicka 1429/68, Praha, Vriovice, 101 38

List viastnictvi Cislo: 9454

Viastmici:
1. Apetaurova Tereza Podil: 268/13 939
Ruska “46/88, Praha, Vriovice (Praha 10), 101 (0
2. Dejlovd Alenn Ing. Podil; 260/13 939
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11,

13

14,

i5.

16.

17.

18,

19.

4

Ruska 046/88, Praha, Vriovice {Praha 10), 101 00

Havlitkovd Dana Podil: 237/13 939
Saturnova 1208/23, Praha, Uhfnéves, 104 00
Hlavni mésto Praha Podil: 49/106

Mananske namésti 272, Praha, Staré Mésto, 110 01
Svifend sprova nemovitostf ve wastnioid ohee:
Mestska tist Praha 10

Vriovicka 1429/68, Praha, Vrfovice, 101 38

Hnétkovi Katefina Podil: 1/53

Mala Tyrdovka 14354, Praha, Modfany, 143 (K

Jiroutovd Eva Podil: 482/13 939
Fusks 946/88, Praha, Vetovice (Praha 107, 101 00

Spolednd jméni manzelu Podil: 268/13 239
Krajiéek Martin

Starobyld 1012/12, Praha, Hije, 149 00

Erajifkovi Monika

Starobvla 4/5, Praha_ Hﬂj e 149 a0

Efivanova Eva Podil: 26{/13 939
Ruskd 246/88, Praha, Vrfovice (Praha 10), 101 (0

Spoledné jméni mangeli Podil: 237/13 939
Kugera Jili Mgr.

Kuderova Veém Mar,

Rusk# 946/88, Prahn, Visovice (Praha: 10), 101 00

Mafikowva Markéin Podil: 1533
Rusks 946/88, Pmha, Vrdovice (Praha 1oy, 1ol 00

Masopustova Dagmar Podil: 507/55 756
Ruskd 946/88; Pruha, Visovice (Praha 10), 101 00

Masopustova Jaroslavy Podil: 507/55 736
1. Bendy 134979, Ceske Budéjovice, Ceské Budéjovice 2, 370 05
Pihera Michal Poddil: 237/13 939
Ruskd 946/88, Praha, Vedovice (Praha 109, 101 00

Plestilova Jana Podtil: 260713 939
Ruska 946/88, Praha, VeSovice (Praha 107, 101 00

Pochmanova Alice _ Pondil: 1/53
Huskd 946/88, Praha, Yriovice (Praha L0y, 101 00

Prague Busmess Office s.r.0. Podil: 567727 878
Tésnov 116373, Prahn, Nové Mésto, 110 00

Real Y as. Podll: 1351/13 939
Murmanska 14754, Praha, Vredovice, 100 00

Ruztkovd Jolana Podil; 268/13 939
Ruska 946/88, Praha, Vrdovice (Praha 10}, 101 00

Svkorovid Lucie Podil: 268/13 939

Veronské Nam. 330, Praha. Homi Mécholupy, 109 00



20. Stecakova Veronika Podil: 507/27 878
Rusksd D46/88, Pruhe, Velovice (Praha 109, 101 00

21. Tipplovd Bojana Megr. Podil: 1/33
Ruska 946/88. Proha. Viefovice (Praha 10, 100 00

21. Veverka Zbynék Padil: 260413 939
Ruska 946/88, Praha, Velovice {(Praha 103, 101 00

23, Spolecnd fméni manieli Podil: 497/13 939
Voves Pavel Ing.

Vovsovi Leona
Ruska 946/88, Praha. Vrfovice (Praha 10}, 101 (0

24, Zikmundova Marcela Podil: 1/53
Ruska 946/88, Praha, Vredovice (Praha 10), 101 00
25, Zikovskd Alice Podil: 237/13 830

Rusks 946/88, Praha, Vriovice (Praha 10}, 101 00

5.Dokumentace a skuteé¢nost

Sravebni dokumentace nebvia znallynl kdispozici,

6.Celkovy popis nemovitosti
(Aeefiovand jednotka ma dispozici 1+1 a nachdazi se v SNP bwiového domu bez wiiahy, Objekt ma

dobrowu dostupnost MHD, v bytové a rodinné domy, justidnl palae. Technicky stav jednotky Spatny -
pFed rekomsirukel. BUES popls viz kapitola ocenént

7.0bsah posudku
Spoleéné &isfi domu a jeho pFislulenstvi
) Pozemiky

H Pozemby

Byt
) Byr
{ ) Ruska 94645
o) Clcenénil vwwnosovon metodoi

diOcendni porovacvact metodan
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B.Posudek

Popis objektd, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocendnl  nemovitosti je provedeno podle whildiky Ministerstva  finanei Ceské  republiky
£ 38T/20U 1 8b. o oceRovani majetiu,

Podklady pro stanoveni koeficientu K :
Orblast: Praha 21

Popisy objektu

Spoleéné Gasti domu a jeho pPisludenstvi
a)Pozembky

1) Pozemky
Pozemek ocentn die cenoveé mapy.

Byt
b) Byt

1)Ruska 946/15

Oceflovand byvtova jednotka se nachdz v thetim nadzemnim podiss zdéncho bytového domo
Bytovd jednotky ma dispozici 1 + 1, Stav byiu povodni, okna dfevénd, dvele plné, omitky ve
Spatném stave, podishy v pokojich parketové; jinde potkozendy PVC, vyiipénl plynové - karmy.
Koupelna vybavena vanou o umyvadlem v podstardni (rovni, Kuchyné podstandardni - bez
vybaveni, Technicky stav bytové jednotky wvvinduje vzhledem k dlouhodobému neudrfovani
stavebni Upravy a opravy, véeiné modemizace zafizovacich pfedmétd, vvbavena neni kuchyh.
Objekt jako celek odpovidd bédné Odeibe, K byt ndledi podil na spoleénych dstech domu a
nozemku ve via 326/27878.



Ocenéni
Spoledné &t domu & jeho plislufenstvi
a)Pozemky

a. 1) Vihliska 387/2011 Sb.
a.l.1)Pozemky — § 27

§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy

MNazev Parc. ¢, Vymera [m°] Jednotkovi cena [Ké/im?
zustnvEnd plochana 1238 G663 60700
nddvoti

Pozemky — zjisténd cena:z

Byt
b)Byt
b.1)Vyhliska 387/2011 Sb,
b.1.1)Ruski 946/15 - § 25

Podiahove plochy bytu (PP):
bt

Uréeni zikladni ceny zn m* dle pFilohy £ 19, tubulky & 1:
Kraj: Hlavni mésto Prahn

Obec: Praha

Podet obyvatel: 1 257 158

Indexovand prim. cena (TPC): 50 734 -0 Ké&fm?

Trh s nemovitostmi: piiloha & 18a, whulka &, 1

Cena [KE]
4024 4100

4024 410,07 K¢

32,60 m*

Bytovd jednotka se odprodavi z majetku méstske Sasti. Jednotka uf byla na rhu nabizenn, bez

zajmu o odkup.

Popis znaku Hodnoceni znakn ‘¥

| Sitace na diléim (segmentu) 1. Poptdvka virazne niZzi ne nabidka -
trhu 5 nemovitostmi 0,10

2 Vlastnmictvi nemovitosti Il. Stavba ne viastnim pozembu (ve 0,000

spoluvlastmictvi)

3 Viiv prdvnich vztah na 1. Negativni -
prodejnost (napi. prodej podilu, ' 0,05
pronajet)

B Apcies b -l By (e & 10 LS FTT B4 v Bl =
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Index trhu (L=1+2T): 0,850
i=]

Poloha nemovitosti: pitloba &, 18a, whulka &, 6

Poloba v rmci mésta piizniva. docharkové vzdilenost k zastdavkam MHD - bus. V okoli e
nachizi bytove domy, redinné domy bez Zdzemi parkd a justiéni palic.

Popis #naku Hodnoceni rnaku P,

1 Poloha nemovitost IT1. Seuvisle zastavéné dzemi obee 0, e

2 Veznam lokality v obei, oblasti, [1. Bez vlivu {1, LK)
okresu

3 Okolni zistavba a 2vouni M. Pieva#ujici objckty pro bydieni 0,00
prostredi

4 Dopravni spojeni II. Dobrd dostupnost centra obee, dobré 0,00

dopravni spojeni

5 Parkovaci modmosti v okoli I. Omezend {00
memovitost

f Obyvatelstvo II. Bezproblémove okoli 0,00

T Zmény v okoli s vlivem na cenu  [I1. Bez viivu 0,00
nemovitost

& Vv meuvedens Il. Ber dalfich viivi (RE]

B
Index polohy (I,=1+2 P 1.000
=l
Konstrukee a vybaveni nemovitosti: piiloha €. 19, tabulka €. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku v,

1 Typ stavby IV. Budova - 2d&nd neho monoliticki 0,10

konstrukee vyzdivana

2 Spoledné &st dom [ Zadné zdale uvedenych 0,01

3 Prisludenstvi domu [1. Bez dopadu na cenu by 0,06

4 UmistEni bytu v domé L 1.PP nebo 5 NP a vyEs ber vitahu 0,05

5 Onentace obyt. mistmost] ke I Ostatnd svétove stramy - Edstefny vihled (0, (K}
SVElOVIm sirandm

6 Zhkladni ptislutensivi byt M. Pislusenstvi iipiné - standardni provedeni 0,00

7 Dal&i vybaveni bytu a prostory L. Standardni vybavend, bez daldich prostor (0,03
uZfvane spalu s bytem

8 Vyidpani byms 1L Dilkové, dstredni, etifové 0,00
9 Knterium jinde neuvedens 1. Bez vliva na cenu {1,000
10 Stavebné-technicky stav IV, Byt ve Spatném stavu - {pfedpoklad 0.65°

provedeni tozsahlejsich stavebnich gprav)
" Kategoric stavby; D - staff od 50 do 80 let vietné

Hodnota koeficientu (s) pro dprava V 0,7
§

Index komstrukes o vybaveni (I, ={1+ > V=¥ e 0460

Index cenoveho porovndni (I=L = L * 1y 0850 = 1,000 « 0,460 = (1,341
Cena upravena (CU = IPC » 1); 30734-00%0,39] = 1983699 Kivm!
Urdeént porovndvaei hodnoty (PP ¥ CU): 52,60 % 19 836,99 = 1043 425,67 K&



. -

prrﬂa ceny spoluvlasinickym podilem na spoleénych éastech domu a piisluiensivi:
Cena spoletnyeh Céstl domu 2 jeho

pHsiudenstvi = 4024 410-C K¢
Spoluvlastnicky podil: # 326/ 27 878
Hodnote spoluvlastnického podilu: = 7393226 K&

+ 7593236 K&
Cena po pricteni spoluvlasinického podilu: = 1 119 357,93 K&
Rusks 946/15 — zjiftind cena: 111935793 K&

¢)Ocenéni vpmosoveu metodon
Vinosova metoda vyjadiuje jisting, kterou je nutnn pii stanovené arokoveé sazbe ulozit, aby troky =
této jistiny byly stejné jako Gisty vimos z nemovitostl. Najemné bylo zjidténo na zakladé prizkumu
trim nabizenveh prondgjmt a  viastal databize, Nabidky prondimd v inzerci se ceny pohybujl v
oemezl § OL-K&/mes a2 10 000.-K&/més. Nabidka prongma v oblast je velmi vysoka, Pmo
vyvpolet byla vzata v Ovahu technickd drovedt byt Vypodet byl proveden za predpokladu tistého
zisku 8004, - mésidné 3 mirou kapitalizace 8%,

Fi¥pacet ceny vynosovim gpiisobem

a) Fiméry pronajfmanich ploch:

Obving plochy: | mt 52,60
b ¥ynesy z pronajimanych ploch (V):

Obwvine plochy .

2+l Kélrok 9 000 —L

¢l Fipodet vinosovd hodnoty vaénou reémtou:

Urokovd mira i 0 (800
l’fnmwﬁ hodnota Vi K¢ 1200 (M=

g ik by e v e are Cnds HES by Dlies weo,, ml S50TET #40, ewe drirmey
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d)Ocenéni porovaavaci metodou
Porovnivac] metoda srovndvd obdobné nemovitosti jejich? prodej byl realizovan na trhu

nemovitost, Pokud byly pro mito metodu poukity jako podklad nabidkové ceny nemovitost byla
jejich nabidkova eena upravena koeficientem 0.85.

Sernam porovaavanych ohjektu:

Nizev Yvechowr cena (VC) Mnodstvi (M)
K. | ! A K gl Jednotkova cena (1C) Vaha (V)
Fuska | 683 000~ K¢ | 44,00 m2

1,06 | 1,0l | (.50 344251 K& 1,0
Fuska 2 337 500,-0 K& 63,00 m2
1.00) | 1.00) (.80 20 682.54 K& 1.0
Ruska 1 742 500-0 K& 46,00 m2
1.00 ' 1.00 (.85 32 198.37 K¢ ! 1.0
Rusk: 2201 50011 Ké | 39,00 m2
100 1, (M) | (.80 20 850,85 K&/ 1,0
kde JC=(VC /M) = (K . # K ...” Kot
Mhimmiilni jednotkova cena za m2; 20 682,54 K¢
Primérna jednotkova cenazam?2 (X (JC = V31 { £V} 31 539,19 K&
Maximidini jednotkova cenn zn m2: 34425 -1 K&
Stanoveni porovndvaci hodnoty:
Stanovend jednotkovi cena za m2: _ 31533919 K
MnoZstvi: 5 52,60 m2

Porovndvaci hodnota: 1 658 960 -1 K&



= Jilna

C.Rekapitulace

Obvvkld cena byls stanovena jako aritmeticky primér z cen vypoflenvch dle vyde uvedenych
metod. V ivahu byly vzary viechny charakieristiky, které by mohly cenu obwyklow oviivnat. Pozn.
cens realizovand v drazhé mige byt v piipadé€ zajmu vice subjekii vvi3i nez cena odhadni,

PHsluienstvi byt a nebytovyeh prostori

Cena pozemhia podle cenovélo pFedpisu | 4 024 410,-] K&

Byiy a mehytloveé prostory

Cena hyti padie cenového pFedpisu I 119360, K¢

Vinoxovd hodnoia 1 200 0t,—— K¢

Gidhad obvyklé ceny: .- metoda stfedni hodnoty 1 159 680,10 K&
vidleng priimér die Navgelihu [ 159 680~ K¢

Cena jisténd porovnavacim gpisobem I 658 960,-1 K&

Obvykla febecna, trini} cend podle edborného odhadu znalce
1326 0000 K¢

Cena slovy: jedenmiliontfistadvacetiestiisic KE

V Ceskieh Budéiavicich, 10: 9. 2012

g Demisa Pékma PhoD.
Lesni 2
370 06 Ceské Buddfovice
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D.Znalecka dolozZka

Znalecky posudek jsem podala jako @nalec jmenovand rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich ze dne 11. 12, 2002 &, 1703/Z pro zékledni obor ekonomika, odvérvi ceny a odhady
Aoy lostl

Fnalecky posudek byl zapsan pod pof. & 4692012 snaleckého deniku.

Znaledné a nahradu ndklada iéngi dokladem & FV podie pFipojend likvidace,

b . Comlla WENH Doy TUmams, w4 55 PTT L . a2




E.Seznam priloh

Katastralni mapa parcely 1258
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Katastralni mapa parcely 1258
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