Znalecky posudek €. 493/2012

O cend obwykié hyvtové jednotky & 1416/22 v objektu ép. 1416, ulice Taskenstkd, obec Praha viené
speluviasinického podilu no spoledniel Cdstech domu a pozembn, fo vie na LV 9878 a 9877 k.

Friovice, ober Praha

Objednatel posudku:
Urad m.é. Praha 10
Fréovickd 68
101 38 Praha 10

Uidel posudiu: Zjisini hodnoty nemovitost pro tidely prodefe v elekironicke drazbé



Dle vyhidsky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provaddii nékterd
ustanoveni zdkony & 151/1997 Sb, o ocefiovini majetku, ve méni vwhlisky & 4562008 Sb.,

wihlaiky & 460:2009 Sb., vyhlisky & 3642010 Sb. a vyhldiky & 3872017 Sb., podle stavu ke dni
7 9. 2012 posudek vypracovala:

Ing. Dentsa Péknd Ph.D,
Lesni 2

370 06 Ceské Buddiovice

Posudek obsahuje 14 siran. Qbjednatel] se predevd ve 3 vwhotovenich

¥ Cerkich Buddiovicich, 10 8 2002
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A.Nalez

1.Znalecky kol

Urdit cenm obvyidon bytové jednotky & I416722 v objeltu &p. 1416, wlice Taskentskd, obee Praha,
véeind spoduvlasinického podilu na spolefmich Sdstech domu a pozembu, 1o vie ma LV Y878 a 0877,
kit Vrdovice, obec Praha,

2.Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka a zaméfenl nemevitosti Bvlo provedeno dne 7, 9, 2012 za pfltomnosit B. Gregoribo a P.
Peolanky.,
J.Podklady pro vypracovani posudku
vipis = KN LV 9877 a 9878, ki Vrdovice, obee Praha
snimek z KM a artoforamapy
skutecnoxil a vimery iskéné na mixié samém
informace a tidafe sdélené viasnikem nemm'r'.rﬂ;'tf

cemovad mapg Prahv CMP 2012

4.Viastnicke a evidencni udaje
Obee: Praha
Katastrilnd dzemi:  Vrfovice (732257)

List vlastnictvi éislo: Y878
Viastnil:

Hlavni mésto Praha

Marianske nimes 22, Praha, Staré Mésto, 110 01
SvéFend sprava nemovitosti ve viaximiciel obee;
Mestska Edst Praha 10

Vifovickd 1429/68, Praha, Vrdovice, 101 38

List vlasinictvi fislo: 9877

5.Dokumentace a skuteénost

Stavebnl dokumentace nebvla snalfont & dispozict

byl [} Clebia-AIA ey Dastra ar s, el BI0 T39 del i, wesy ridime =
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6.Celkovy popis nemovitosti
Cheefiovanet jednotka md dispozici 3+1 a nachazi se v ONP bytového domu s vwiahem. Objeki ma

dobrow dostupnost MHD, v okedi bytevé domy, fkolskd § sporioved zafizend, (O Eden. Technicky
stav jednotky pled rekonstrukel, BlEZS popis viz kapitola ocendni,

7.0bsah posudku

Spoleéné éasti domu a jeho prislusenstvi
) Pozemby
1) Pazemiy
Byt
) Byr
T atkentska 141622
cieendni vynoseveu metodoy

d)Ocendni parovadvact metodat



B.Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Océndni  nemovitosti je provedepo  podie vyhiaiky  Ministerstva  fimanel Ceské republiky
& I87200 1 5h: o ocefiovani majotki.

Podklady pro stanoveni koeficientu K :
Oblasi: Praha 21

Popisy objekti
Spoletne €asti domu a jeho pFislufensivi
a)Pozemky

L}Pozemky
Pozemek ocentn die cenové mapy.

Byt
biByt

1) Taskentska 1416/22

Oeenovansd bytova jednotka se nachdzi v devitém nadzemnim podiai panelového bytového domu s
vytahem. Bytova jednotka ma dispozict 3+1. Byt nebyl rekonstruovan, v kuchyni je plvodni velmi
opotfebent kuchynskd linka se sporfikem. Koupelna vybavena vanou & umyvadlem, bez obkladd,
umakar - stav k celkove rekonstrukel, Objekt jako celek odpovidd béiné udribé. K bytu nalesi
podil na spolefnych &astech domu a pozemku ve viil 735/78992

Ocenéni
Spoledné éhsti domu a jeho pislufenstvi
i) Pogembky

a. ) Vyhlaska 3872011 Sh.
a.l.1)Pozemky - § 27

Fomaieh Lef vpentyr v progrees Ceis HER Frey Sdem wrn bl D7 257 B4] sww Swimma.er
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§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy

Nizev Parc. €. Vyméra [m’] Jednotkova cena [Ké/m?)

zastavénga plocha  1873/25 - 1371 3 000,01
28

Pozemky — zjBiénd cena:

Cena [K]

4113 000,20

4 11300011 K&

Byt
b Byt
b.1)Vyhidaska 3872011 Sbh.
b.l. 1) Taskentska 1416/22 — § 25
Podlahové plochy bytu (PP):
Plocha fm?]
Nazev celkov
d koef. zapocitani

kuchyné 920 L0 8,20
pokoj 2330 1,00 2330
poko 12,30 1,00 12,30
pledsif Ra0 1,00 B.60
koupelna 260 1,00 2,60
WC . LOO  LO0 1,00
spi 090 1,00 0.50
sklep 200 0,10 0,20
balkony 1340 0,17 228
pokoj 13.60 100 13.60

£6.90 73,98
Ureni zdkladni ceny za m® dle piflohy & 19, tabulky £ 1:
Kraj: Hlavni mésto Praha
Ohee: Praha

Pofet obyvatel: | 257 158
Indexovana prim. cena (IPC): 50734 -0 Ké&/m?

Trh & nemovitostmi: pfiloha €. 18a, tabulka &1

Bytova jednotka se odprodiva 2 majethu méstské &isti. Jednotka uZ byla na thu nabizena, bez

zajmi o odkap.
Popis znaku Hodnoceni znaku
| Situace na diléim (segmentu) [. Poptévka vyrazné niZii nez nabidka
trhn & nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti 11 Stavbu na viasmim pozembu (ve

spoluvlastnictvi)
3 Vliv privnich vztahi na . Negativol
prodejnost (napk: prode] podilu,
prondjem)



i}

Index whu (1.=1+ 2 T): 0,850
i=1

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

Poloha v rimei mésta phiznivd, docharkove vzdalenpati k zastdvkim MHD - bus. V okolf se
nachiel bytové domy. Skolski a sporiovni zafzeni, OC Eden.

Popis znaku Hodnoceni znakn P,

1 Poloha nemovitost IIL. Souvisle zastavéné uzemi obee 0,00

2 Vyznam lokality v obei, oblasti, 1. Bez vliva () (K
okresu

3 Okolnl zéstavba a Zivotnd M. Prevaiuiici objekty pro bydlen 0,00
prostied

4 Dopravni spojeni . Doebr dostupnost centra obee, dobré 0.0

dopravni spojend

5 Parkovaci modnosti v okoll I. Omezenéd 0,00
nemovitosti

6 Obvvatelstvo [I. Bezproblemove okell (.00

7 Zmény v okoli s vlivem na cenu [l Baz viivu (.00
nemoviiost

E Vlivy neuvedens IL. Bez dalzich vliva 0,00

]
Index polohy (I,=1+ 2 P): 1,000
=1
Konstrukee a vybaveni nemovitosti: pfiloha €, 19, tabulka &. 2

Popis znaku Hodnoceni znakn v,

| Typ stavby IL. Budova - panelovd, nezateplend 0,05

2 Spolelné Gast domu L Zidné z déle uvedenych -0.01

3 Prisluienstvi domu Il. Bez dopadu na cenu byt ELY

4 Umisténi bytu v domé I Ostami podlad neviimenovand 1,00

3 Orientace obyl, mistnosti ke [1. Ostatni svétove strany - Casteény vyhled 0,00
SVEtDVY slranim

& Zakladni pHsleSenstvi bytu I1. Pristusenstvi castedné nebo Opiné mimo  —0,10

byt nebo umaskartové bytové jadro

7 Dal# vybaveni bytu a prostory [IL Standardni vybavend - balkon nebo (0,00
uzivané spolu s bytem lesdZie, komora neho sklepni kje (sklep)

8 Vytip&al bytu III. Dalkové, dstiedni. etaZove .00

9 Kriterium jinde neuvedeng I, Bez vlivu na cenu 0,00

10 Stavebné-technicky stav 111, Byt se zanedbanow adrZbou - (predpoklad 0,85

provedeni mendich stavebnich aprav)
“ Katcgonce stavby: [ - stafi od 50 do &) let véetné
Hodnota koeficientu () pro dprava V' 0,7
&

Index konstrukee a vybaven! (I, =(1+2 V)=V )y 0500

=

Index cenového porovnant (1=1 = L, “ L 0,850 = 1,000 » 0,500 = 0,425
Cena upravend (U = IPC = I): 507340 % 0,425 = 21 561,95 Ké/m?
Uréeni porovndvaci hodnaty (PP % CUJ: 73,08 « 21 $61,95 = 1395 153,06 K&

Praaciek bl wrvain s orograe S hERA Fim (o we i LES P Bl s e 0
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Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &istech domu a prisludensivi:

Cena spolednych £asti domu a jeho
plislusenstvi = 4 113 000-0Ke
Spoluvlastmicky podil: H 735/ 78 992
Hodneta spoluviasmického podilc = 38 270,39 K&

+ I3 27039 K2
Cena po pFricteni spoluviasinického podilu: = 1 633 423,45 K¢
Taskentsks 1416/22 — zji¥ténd cena: 1 633 423,45 K¢

¢)Ocenéni vinosovou metodon

Vinosovd metoda vyjadiuje jisting, kterou je nutno pfi stanovené drokové sazbé ulofit, by Groky =
této jistiny byly stejné jako Cisty vinos z nemovitosti, Najemné bylo zjisténo na mikladé prickumn
trhu nabizenych prongjmd & vlastni detabdze. Nabidky prondimd v inzerci se ceny pohybujl v
rozmezi 8 (00,-Ké&/meés az 10 000,-Kémés. Nabidke prondjmi v oblasti je velmi vvsokd. Pro
vypotet byla veata v dvahu techonickd Groven bytu, Vipotet byl proveden za predpokladu &istého

zisku 1000.- mésing s mirou kapitalizsce 8%.

Fipadet ceny vinesovim gpiisobem
ai ¥ynosy ¢ pronajimanych plech (V)2
Onind plochy
142 Kéfrok 120 000,00

b Vipodet vimosove hodnoty vEfnou renton:

Urokovi mira i _ 0,0800) |
Vinosova hodnota /i Ké | 1 500 000~

d)Ocenéni porovadvaci metodou

Porovnévaci metoda srovnavie obdobné nemovitostl jejichZz prodsj byl realizovén na trhu
nemovitosti. Pokud byly pro tuto metodu poudity jako podklad nabidkové ceny nemovitostl byla

jejich nabidkowh cena upravena koeficientem 0,85,

Seznam porovadavanych objekti:

IN:i:.r.ev Vy¥chozi cena (V) Mnozstvi (M)
K Ko Ko Jednotkovi cena (JC) Viha (V)
Tuskeniski 1 351 5000 K& 14,00 m?
1,00 I 1,00 | (.80 31 8000 K& 1.0
Taskentska _ | 657 500~ Ké 38.00 m2
100 | 100 (0,80 22 §62,07 K& | 1.0
Taskentsk 1 5000000 K& 41,00 m2
160 - 1,00 0,80 29 268.29 K& | 1.0

kde JC=(VC /MY = (B, < B K ]

Mimmaélni jednotkova cena za m2: 22R62.07 K
Priméma jednotkovid cenazam2 (£ (JC = V) / T V) 27976, 79 Ke



Maximaini jednotkovd cenn 2a m2: 3 B00—[1 Ke
Stanoveni porovadavaci hodnoty:

Stanovend jednotkovd cena za m2: 2797679 Ke
MnoZstvi; x 86.90 m2
Porovndvaci hodnota: - 2431 1801 Ké

Thim 8 Wy W i Pl (50 ST Wty Caslins, & T, V| D22 TS AT, e b



- 10 -

C.Rekapitulace

Obvyklé cena byla stanovena jako aritmeticky primér z cen vypoltenyeh dle vide uvedenveh
metod. V dvaha byly vzaty viechny charakieristiky, které by mohly cenu obvykiou ovlivnit. Poen.
cena realizovand v dradhé miee byt v pripadé zajmu vice subjelad vivi3l ned cena odhadnd.

Pristuiensivi bytd a nebytovich prostora

Cena pozemkil podle cenového pFedpisu | 4113 .~ Ké

Byty a nebytové prostory

Cena bytil podle cenového pFedpisvu 1633420~ K&

Finosovd hodnota [ 500 00— KE

Odhanid obvyklé ceny: mietoda stFedni hodpoty I 566 710~ K&
vifeny privmdr dle Naegeliha I 546 180~ K&

Cena gfistémid porovndvacim zpitsobem 2 431 1801 Ké

Obvykla (obecnd, trini) cena podle odborného odhadu znalee
1 855 00— K¢

Cena slovy: jedenmilionosmsetpadesdipdiivic K¢

V Ceskych Budsiovicich, 10. 9. 2012

g, Denisa Pékma Pl
Lagnf 2

370 06 Ceské Buddiovice



= 1] e

Paadem by syrassn o pragrsm el sis Sy (Rme, 1o, 10 550 T b, e o8 7002



D.Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalee jménovany rozhodautim Krajského souda v Ceskych
Budéjovicich ze dne 11. 12. 2002 &j, 1703/Z pro zikladn! obor ekonomika, odvétvl ceny a odhady
nemovitostl

Enalecky posudek byl zapsan pod por. & 493201 2 maleckého deni

Zmaledné a nabrady nakladi idngi dokladem ¢ FV podie piipojené liividace.
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E.Seznam priloh

Katgstrilnd mapa parcely 1873/28

Frigih = v es'er v pogeres Delis-HER Lrng Monima, wora el 500 25T B, s, Planier Ly
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Katastralni mapa parcely 1873/28
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