Znalecky posudek ¢. 502/2012

O cené obvyklé bytové jednotky ¢ 1463/64 (14) v objektu ¢p. 1463, ulice Uzbeckd, obec Praha,
vcetné spoluvlastnického podilu na spolecnych édstech domu a pozemku, to vse na LV 7580 a 7579,
k.. VrSovice, obec Praha.

Objednatel posudku:
U¥ad m.¢. Praha 10
Vrsovickd 68

101 38 Praha 10

Uéel posudku: Zjisténi hodnoty nemovitosti pro iicely prodeje v elektronické drazbé



Dle vyhldsky Ministe’fstva Sinanci Ceské republiky ¢ 3/2008 Sb., kterou se provddeji nékterd

ustanoveni zdkona ¢ 151/1997 Sb., o oceriovini majetku, ve znéni vyhlasky ¢ 456/2008 Sb.,

vyhldasky ¢. 460/2009 Sb., vyhldsky ¢ 364/2010 Sb. a vyhldsky ¢. 387/2011 Sb., podle stavu ke dni
7. 9. 2012 posudek vypracovala:

Ing. Denisa Peknd Ph.D.

Lesni 2

370 06 Ceské Budéjovice

Posudek obsahuje 14 stran. Objednateli se pFeddvd ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budéjovicich, 10. 9. 2012



A.Nalez

1.Znalecky kol

Urcit cenu obvyklou bytové jednotky ¢. 1463/64 (14) v objektu ¢ép. 1463, ulice Uzbeckd, obec
Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych cdstech domu a pozemku, to vse na LV 7580
a 7579, k. Vrsovice, obec Praha.

2.Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka a zaméreni nemovitosti bylo provedeno dne 7. 9. 2012 za pFitomnosti B. Gregoriho a P.
Polanky.
3.Podklady pro vypracovani posudku
vpis z KN LV 7580 a 7579, k.u. Vrsovice, obec Praha
snimek z KM a ortofotomapy
skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém
informace a daje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovd mapa Prahy CMP 2012

4.Vlastnické a evidencni udaje

Obec: Praha
Katastralni izemi:  VrSovice (732257)

List vlastnictvi ¢islo: 7580

Vlastnik:
Hlavni mésto Praha
Marianské namésti 2/2, Praha, Staré Mésto, 110 01
Svéfend sprdva nemovitosti ve vlastnictvi obce:

Méstska cast Praha 10
Vriovicka 1429/68, Praha, VrSovice, 101 38

List vlastnictvi ¢islo: 7579

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., 18l,: 222 727 040, www. dictima.cz
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5.Dokumentace a skutecnost

Stavebni dokumentace nebyla znalkyni k dispozici.

6.Celkovy popis nemovitosti

Ocerniovana jednotka ma dispozici 2+kk a nachazi se v SNP bytového domu s vytahem. Objekt mad
dobrou dostupnost MHD, v okoli bytové domy, Skolskd i sportovni zarizeni, OC Eden. Technicky
stav jednotky pred rekonstrukci. BliZSi popis viz kapitola ocenéni.

7.0bsah posudku

Spoleéné ¢asti domu a jeho piisluSenstvi

a)Pozemky
1)Pozemky
Byt
b)Byt
1)Uzbecka 1463/6 (56)
¢)Ocenéni vynosovou metodou

d)Ocenéni porovnavaci metodou



B.Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

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

Podklady pro stanoveni koeficientu K :
Oblast: Praha 21

Popisy objekti
Spole¢né ¢asti domu a jeho pFisluSenstvi
a)Pozemky
1)Pozemky

Pozemek ocenén dle cenové mapy.
Byt
b)Byt
1)Uzbecka 1463/6 (56)

Ocetniovana bytova jednotka se nachazi v patém nadzemnim podlazi panelového bytového domu s
vytahem. Bytové jednotka ma dispozici 2+kk. Byt nebyl rekonstruovan, kuchyrisky kout je vybaven
opotiebenou kuchyfiskou linkou z osmdesatych let, se spordkem. Koupelna vybavena vanou a
umyvadlem, jadro ptvodni, umakartové ve stavu k rekonstrukci. TaktéZ omitky i podlahy jsou ve
Spatném stavu. Objekt jako celek odpovidd bé&Zné tdrzb&. K bytu nélezi podil na spoleénych
¢astech domu a pozemku ve vy$i 5350/2835840.

Ocenéni

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

a.1.1)Pozemky —§ 27, 32
Zékladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 2 250,00 K&.

Posudek byl vytvofen v programu Defta-NEM fimy Diotima, s.r.0., tel.c 222 727 040, www.diotima.cz
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Cena je ur¢ena podle pism. a): Hlavni mésto Praha.

§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy

Nazev Parc. ¢. Vyméra/m?] Jednotkova cena [K&/m?) Cena [K¢]

zastavénd plocha  1873/95 - 5573 3 000~ 16 719 000,~0J
101

ostatni plocha 2871 2871 3 0000 8 613 000,

Soucet: 8 444 25 332 000,—00

§ 32 odst. 4 — Ostatni, jinde neuvedené pozemky

Koeficient prodejnosti KP: 1,000

Jednotkova cena [K&/m?]

Nazev Parc. ¢. Vymeéra [m?] zékladni koef sniz. upravend Cena [K¢]

ostatn{ plocha - g7 /9 36 2% 0,06 1350000 4860,

jina plocha O

OSBRI PlOCOR - yayaiinn 210 22507 506 1350000  28350,-0

jind plocha O

OSIEILDIOEhA - ygpqiip 219 229 0,06 1350000 29565,

jina plocha O

oSt plocha*  yevanay o1 22006 1350000 12285

jina plocha O

ostatni plocha - ¢75/1 09 103 2%% 0,06 1350000 139050

jiné plocha O

Soudet: 659 88 965,-0J

Soucet cen vSech typi pozemkii:

Pozemky — zjisténa cena:

Byt
b)Byt
b.1)Vyhldska 387/2011 Sb.
b.1.1)Uzbeckd 1463/6 (56) — § 25
Podlahové plochy bytu (PP):
Nazev

byt
balkdény

Urceni zdkladni ceny za m? dle pFilohy ¢. 19, tabulky ¢&. 1:
Kraj: Hlavni mésto Praha

= 25420965,-0 K¢

25 420 965,00 K&

Plocha [m?]
celkov
a koef. zapoditana
53,50 1,00 53,50
10,00 0,17 1,70

63,50 55,20



Obec: Praha
Pocet obyvatel: 1257 158

Indexovand prim. cena (IPC): 50 7340 K&/m?

Trh s nemovitostmi: piiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1
Bytova jednotka se odprodava z majetku méstské ¢asti. Jednotka uz byla na trhu nabizena, bez

zajmu o odkup.
Popis znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti

3 Vliv pravnich vztahi na
prodejnost (napf. prodej podilu,
pronajem)

3
Index trhu (I, =1+ Y, T):

I

Hodnoceni znaku
. Poptavka vyrazné niz$i neZ nabidka

II. Stavba na vlastnim pozemku (ve

|

spoluvlastnictvi)

. Negativni

0,850

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

Poloha v ramei mésta pfizniva, dochazkové vzdélenosti k zastavkam MHD - bus. V okoli se
nachazi bytové domy, Skolské a sportovni zafizeni, OC Eden.

Popis znaku

1 Poloha nemovitosti

2 Vyznam lokality v obci, oblasti,
okresu

3 Okolni zastavba a zivotni
prostiedi ‘

4 Dopravni spojeni

5 Parkovaci moznosti v okoli
nemovitosti
6 Obyvatelstvo

II1.
II.

Hodnoceni znaku

Souvisle zastavéné tizemi obce
Bez vlivu

III. Pfevazujici objekty pro bydleni
II.

II.

II

Dobra dostupnost centra obce, dobré
dopravni spojeni
Omezené

. Bezproblémové okoli

7 Zmény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu

nemovitosti
8 Vlivy neuvedené

8
Index polohy (I,=1+ Z P.'):

II.

Bez dalsich vlivi

1,000

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

Popis znaku

1 Typ stavby

2 Spole¢né ¢asti domu

3 PtisluSenstvi domu

4 Umisténi bytu v domé

5 Orientace obyt. mistnosti ke
svétovym strandm

6 Zékladni piislusenstvi bytu

II.
L
II.

I
I

II.

Hodnoceni znaku

Budova - panelova, nezateplena

74dné z dale uvedenych

Bez dopadu na cenu bytu

. Ostatni podlazi nevyjmenované

. Ostatni svétové strany - ¢aste¢ny vyhled

Pfislusenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo
byt nebo umakartové bytové jadro

Posudek byl vytvofen v programu DeRa-NEM fimmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz

T.

0,10
0,00

0,05

Pi
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

Vi
0,05
0,01

0,00

0,00

0,00

—0,10
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7 Dal3i vybaveni bytu a prostory  IIl. Standardni vybaveni - balkon nebo 0,00
uzivané spolu s bytem lodZie, komora nebo sklepni koéje (sklep)
8 Vytapéni bytu III. Dalkové, tstfedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené -IIl. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav III. Byt se zanedbanou tdrzbou - (pfedpoklad  0,85°
provedeni mensSich stavebnich Gprav)
* Kategorie stavby: D - stafi od 50 do 80 let véetné
Hodnota koeficientu (s) pro ipravu V: 0,7

9
Index konstrukce a vybaveni (I, = (1 + 2, V)xV,): 0,500
=1
Index cenového porovnani (I=1, x I, X I): 0,850 x 1,000 x 0,500 = 0,425
Cena upravena (CU = IPC x I): 50 734,00 x 0,425 21 561,95 Ké/m?

Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 55,20 x 21 561,95 1190 219,64 K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢dstech domu a prisluSenstvi:

Cena spole¢nych ¢asti domu a jeho

prislusenstvi 25 420 965,—-0 K&
Spoluvlastnicky podil: 5350/

2 835 840
47 958,33 K¢

X

Il

Hodnota spoluvlastnického podilu:

+ 47 958,33 K¢
Cena po pFi¢teni spoluvlastnického podilu: = 1238 177,97 K¢
Uzbecka 1463/6 (56) — zjisténa cena: 1238177,97 K¢

¢)Ocenéni vynosovou metodou
Vynosova metoda vyjadiuje jistinu, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé ulozit, aby tGroky z
této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Najemné bylo zjisténo na zakladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi a vlastni databize. Nabidky prondjmi v inzerci se ceny pohybuji v
rozmezi 8 000,-K¢/més az 10 000,-Ké/més. Nabidka pronajmi v oblasti je velmi vysokd. Pro
vypocet byla vzata v tivahu technicka uroven bytu. Vypocet byl proveden za pfedpokladu ¢istého
zisku 10 000,- m&si¢né s mirou kapitalizace 8%.

Vypocet ceny vynosovym zpiisobem

a)Vynosy z pronajimanych ploch (V):

Obytné plochy

1+2 Ké&/rok 120 000,-0

b)Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:

Urokové mira i 0.0800

Vynosova hodnota V/i K¢ 1500 000,-[1




d)Ocenéni porovndavaci metodou

Porovnavaci metoda srovnava obdobné nemovitosti jejichz prodej byl realizovdn 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)
s | . | Ky Jednotkova cena (JC) Véha (V)
Taskentska 1351 500,—-0 K¢ 34,00 m2
1,00 | 1,00 | 0,80 31 800.~0 K& 1.0
Tagkentské 1 500 000~ K& 41,00 m2
1,00 | 1,00 | 0,80 29 268,29 K& 1,0
Uzbecka 2 100 000.—0 K& 67,00 m2
1,00 | 1,00 | 1,00 31 343,28 K¢& 1,0
Uzbecka 2 031 500,—0 K& 65,00 m2
1,00 | 1,00 | 0,90 28 128,46 K& 1,0
Uzbecka 2 541 500.—-0 K& 89,00 m2
1,00 \ 1,00 | 1,00 28 556,18 K& 1,0

kde JC = (VC /M) * (K s * Kigiors * Kiypar)

Minimalni jednotkova cena za m2:
Priimérna jednotkova cena zam2 (X (JC x V) / X V):
Maximalni jednotkova cena za m2:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m2:
Mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Posudek byl vytvofen v programu Deka-NEM fimny Dictima, s.r.o,, tel.: 222 727 040, www dlolima.cz

28 128,46 K&
29 819,24 K¢&
31 800,00 K¢&

29 819,24 K&
63,50 m2

1 893 520,-0 K¢
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C.Rekapitulace

Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primeér z cen vypocétenych dle vySe uvedenych
metod. V tvahu byly vzaty vSechny charakteristiky, které by mohly cenu obvyklou ovlivnit. Pozn.
cena realizovand v drazbé muZe byt v piipade zajmu vice subjekti vy3si neZ cena odhadni.

Piislufenstvi byta a nebytovych prostori

Cena pozemkiu podle cenového predpisu 25420 965,-0 K¢

Byty a nebytové prostory

Cena bytu podle cenového predpisu 1238 180,01 K¢

Vynosovd hodnota 1500 000,—~0 K¢

Odhad obvyklé ceny: metoda stfedni hodnoty 1369 090,10 K¢
vdZeny priumér dle Naegeliho 1369 090,-00 K¢

Cena zjisténd porovndvacim zpiisobem 1893 520,-0 K¢

Obvykla (obecnd, trini) cena podle odborného odhadu znalce
1 540 000,—C K¢

Cena slovy: jedenmilionpétsetltyFicettisic K¢

V Ceskych Budéjovicich, 10. 9. 2012

Ing. Denisa Pékna Ph.D.
Lesni 2

370 06 Ceské Budéjovice



.
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D.Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek byl zapsdn pod por. ¢. 502/2012 znaleckého deniku.

Znalecné a ndahradu nakladi uctuji dokladem ¢. FV podle pFipojené likvidace.
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E.Seznam priloh

Katastralni mapa parcely 1873/99

Posudak byl vytvolen v programu Delta-NEM fimy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.dlotima.cz
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Katastralni mapa parcely 1873/99
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