Znalecky posudek ¢. 516/2012

O cené obvyklé bytové jednotky ¢. 1462/33 v objektu ép.1462, ulice VrSovickd, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych cdstech domu a pozemku, to vie na LV 7580 a 7579, k..
VrSovice, obec Praha.

Objednatel posudku:
Urad m.¢. Praha 10
VrSovickd 68

101 38 Praha 10

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



Dle vyhldsky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provddéji nékterd

ustanoveni zdakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovini majetku, ve znéni vyhldsky & 456/2008 Sb.,

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

Ing. Denisa Péknd Ph.D.

Lesni 2

370 06 Ceské Budéjovice

Posudek obsahuje 15 stran. Objednateli se preddvd ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budéjovicich, 10. 9. 2012



A.Nalez

1.Znalecky Ukol

O cené obvykié bytové jednotky ¢. 1462/33 v objektu ¢p. 1462, ulice VrSovickd, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych cdstech domu a pozemku, to vse na LV 7579 a 7980, k..
Visovice, obec Praha.

2.Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméFent nemovitosti bylo provedeno dne 7. 9. 2012 za pFitomnosti B. Gregoriho a P.
Polanky.

3.Podklady pro vypracovani posudku
vypis z KN LV 7580 a 7579, obec Praha, k.ui. Strasnice
snimek z KM a ortofotomapy
skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém
informace a udaje sdélené vlasinikem 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
Maridnské nameésti 2/2, Praha, Staré Mésto, 110 01
Svéfend sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce:

Méstska ¢ast Praha 10 :
VrSovicka 1429/68, Praha, VrSovice, 101 38

List vlastnictvi ¢islo: 7579

Posudek byl vyivofen v programu Delia-NEM fimmy Diclima, sir.o,, tel.: 222 727 040, www dictima.cz
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5.Dokumentace a skutecnost

Stavebni dokumentace nebyla znalkyni k dispozici.

6.Celkovy popis nemovitosti
Oceriovand jednotka md dispozici 2+kk a nachazi se v SNP bytového domu. Objekt md dobrou

dostupnost MHD. V okoli bytové domy, Skolska zarizeni, poliklinika. Technicky stav jednotky dobry.
BliZst popis viz kapitola ocenéni.

7.0bsah posudku
Spoleé¢né ¢asti domu a jeho prisluSenstvi
a)Pozemky
1)Pozemky
Byt
b)Byt
1)VrSovicka 1462/33
¢)Oceneént vynosovou metodou

d)Ocenéni porovndvaci metodou



B.Posudek

Popis objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

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

Podklady pro stanoveni koeficientu K :
Oblast: Praha 21

Popisy objektu
Spole¢né ¢asti domu a jeho prisluSenstvi
a)Pozemky
1)Pozemky

Pozemek ocenén dle cenové mapy.
Byt
b)Byt
1)ViSovickd 1462/33

Ocetiovana bytové jednotka se nachazi v patém nadzemnim podlazi panelového bytového domu s
vytahem. Bytova jednotka mé dispozici 2+kk. Byt je relativné udrZovany, umakartové jadro bylo
renovovano, vana byla nahrazena vyzdénym sprchovym koutem.. Kuchyiisky kout je zcela bez
vybaveni. Podlahy udrZované, v pokoji plovouci podlaha, okna ptvodni. Objekt jako celek
odpovida bézné udrzbe. K bytu ndleZi podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku ve vysi
4540/2835840.

Ocenéni

Spole¢né Easti domu a jeho pFisluSenstvi
a)Pozemky
a.1)Vyhlaska 387/2011 Sb.

a.l.1)Pozemky —§ 27, 32
Zakladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 €ini 2 250,—0 K¢&.

Posudek byl vytvofen v programu Defta-NEM firmy Diotima, s.r.0,, el 222 727 040, www.diotima.cz
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Cena je ur¢ena podle pism. a): Hlavni mé&sto Praha.

§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy
Nazev Parc. ¢. Vymeéra-[m?] Jednotkova cena [K¢&/m?]

zastavéna plocha  1873/95 -
1873/101

3373

§ 32 odst. 4 — Ostatni, jinde neuvedené pozemky

Koeficient prodejnosti K. :

3 000,01

Jednotkova cena [K¢/m?]

Nézev Parc. ¢. Vymeéra [m?] zdkladni koef sniZ. upravena
j"if]?;l‘ozf;ha T 1873/98 36 2 250’5 0,06 135,0000
J.";?;;Jgf;ha T 1873/102 210 2 2505 0.06 135,0000
ostatniplocha - 4 gua 04 219 2230~ 06 1350000
jina plocha O

ostatni plocha - 2250~

{ind plocha 1873/107 91 = 0,06 135.0000
ostatni plocha - ;65,19 103 225006 135,0000
jina plocha O

Soucet: 659

Soucet cen viech typu pozemku:

PozemKy — zjiSténa cena:

Byt

b)Byt

b.1)Vyhlaska 387/2011 Sb.

b.1.1)VrSovicka 1462/33 — § 25

Podlahové plochy bytu (PP):
Nazev

pokoj

piedsin
koupelna a WC
pokoj

komora

balkon

Cena [K¢]

16 719 000,-00

1,000

Cena [K¢]

4 860,-0
28 350,001
29 565,-0
12 285,00

13 905,-0
88 965.,-0

= 16 807 965, K¢

16 807 965,-01 K¢

Plocha [m?]
celkov
a koef. zapocitana
21,50 1,00 21,50
6,80 1,00 6,80
3,20 1,00 3,20
8,40 1,00 8,40
5,50 1,00 5,50
7,00 0,17 1,19
52,40 46,59



g —

Ur¢eni zakladni ceny za m? dle prilohy ¢&. 19, tabulky &. 1:
Kraj: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Pocet obyvatel: 1257 158

Indexovana prim. cena (IPC): 50 734,00 K&/m?

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

Bytova jednotka se odprodévé z majetku méstské &4sti. Jednotka uz byla na trhu nabizena, bez

zajmu o odkup.
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptévka vyrazné niZ8i nez nabidka
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztahti na I. Negativni
prodejnost (napf. prodej podilu,
prongjem)
3
Index trhu (I, =1+ T): 0,850

i=1

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

T,

0,10
0,00

0,05

Poloha v ramci mésta pfiznivd, dochazkové vzdalenosti k zastavkam MHD. V okoli se nachazi

bytové domy, Skoly, poliklinika.

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Poloha nemovitosti III. Souvisle zastavéné tizemi obce
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, II. Bez vlivu
okresu
3 Okolni zastavba a Zivotni III. Pfevazujici objekty pro bydleni
prostredi
4 Dopravni spojeni II. Dobra dostupnost centra obce, dobré
dopravni spojeni
5 Parkovaci moZnosti v okoli IT. Omezené
nemovitosti
6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli
7 Zmény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené II. Bez dalsich vlivi
8
Index polohy (I, =1+ 2, P): 1,000

i=1

Konstrukee a vybaveni nemovitosti: piiloha ¢. 19, tabulka &. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Typ stavby II. Budova - panelova, nezateplena
2 Spole¢né &asti domu L. Z4dné z dale uvedenych
3 Piislusenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu
4 Umisténi bytu v dome III. 2.- 4. NP s vytahem
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled

svetovym stranam
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6 Zakladni piisluSenstvi bytu II. PtisluSenstvi ¢astecné nebo tplné mimo —0,10
byt nebo umakartové bytové jadro
7 DalSi vybaveni bytu a prostory  IIl. Standardni vybaveni - balkon nebo 0,00
uzivané spolu s bytem «  lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)
8 Vytapéni bytu III. Dalkové, ustiedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav III. Byt se zanedbanou udrzbou - (ptedpoklad  0,85"
' provedeni mensich stavebnich tprav)
* Kategorie stavby: D - stafi od 50 do 80 let véetné
Hodnota koeficientu (s) pro upravu V 0,7

9
Index konstrukce a vybaveni (I, = (1+ D Vi) <V ) 0,530

=1
Index cenového porovnani (I=1, x I, * I): 0,850 x 1,000 x 0,530 = 0,451
Cena upravena (CU =IPC x I): 50 734,—00 x 0,451 22 881,03 K&/m?

Urdeni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 46,59 x 22 881,03 1066 027,19 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spolecnych ¢astech domu a prisluSenstvi:
Cena spolec¢nych ¢asti domu a jeho

prislusenstvi = 16 807 965,00 K¢
Spoluvlastnicky podil: 4 540/
X 2 835 840
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 26 908.49 K¢
+ 26 908,49 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 1 092 935,68 K¢
Vriovicka 1462/33 — zjistén4 cena: 1092 935,68 K¢

¢)Ocenéni vynosovou metodou
Vynosova metoda vyjadfuje jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb& ulozit, aby troky z
této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Néjemné bylo zjist€no na zakladé priizkumu
trhu nabizenych prondjmii a vlastni databaze. Nabidky prondjmii v inzerci se ceny pohybuji v
rozmezi 8 000,-K¢/més az 10 000,-K¢&/més. Nabidka prondjmi v oblasti je velmi vysoka. Pro
vypocet byla vzata v ivahu technicka troven bytu. Vypocet byl proveden za ptedpokladu ¢&istého
zisku 9000,- mési¢né s mirou kapitalizace 8%.

Vypoclet ceny vynosovym zpiisobem

a)Vynosy z pronajimanych ploch (V):

Obytné plochy

2+kk K¢&/rok 96 000,-CJ

b)Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:

Urokova mira i 0,0800

Vynosova hodnota V/i K¢ 1200 000,—
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d)Ocenéni porovndavaci metodou
Porovnavaci metoda srovndva obdobné nemovitosti jejichZz prodej byl realizovan na trhu
nemovitosti. Pokud byly pro tuto metodu pouZity jako podklad nabidkové ceny nemovitosti byla
jejich nabidkova cena upravena koeficientem 0,85.

Seznam porovnavanych objektii:

Nazev Vychozi cena (VC) MnozZstvi (M)
. | it | Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Vrsovicka 1232 500— K¢ 35,00 m2
1,00 | 1,00 \ 0,90 31 692,86 K& 1.0
VrSovicka 2 590 800,~0 K¢& 68,00 m2
1,00 | 1,00 | 0,90 34 2900 K¢& 1,0
Vriovicka 2 125 000,-0 K& 76,00 m2
1,00 | 1,00 [ 0,90 25 164,47 K& 1,0
kde JC=(VC/M) *x (K ia * Kessory * Kiypar)
Minimalni jednotkové cena za m2: 25 164,47 K¢
Priimé&ma jednotkova cena zam?2 (L (JC x V) / 2 V): 30382,44 K¢
Maximalni jednotkova cena za m2: 34 290,-0 K&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkovéa cena za m2: 30 382,44 K¢
MnoZstvi: X 46,60 m2

1415 820,—-0 K¢

Porovnavaci hodnota:



.

C.Rekapitulace

.

Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér z cen vypoétenych dle vyse uvedenych
metod. V Gvahu byly vzaty vSechny charakteristiky, které by mohly cenu obvyklou ovlivnit. Pozn.
cena realizovana v drazbé miiZe byt v piipadé zdjmu vice subjektt vy$si neZ cena odhadni.

PrisluSenstvi byti a nebytovych prostori

Cena pozemkii podle cenového predpisu 16 807 965,01 K¢

Byty a nebytové prostory

Cena bytii podle cenového predpisu 1092 940,-0 K¢
Vynosovdi hodnota 1200 000,-0 K¢&
Odhad obvyklé ceny: metoda stFedni hodnoty 1146 470,—-0 K¢

viaZeny prumér dle Naegeliho 1146 47011 K¢
Cena zjisténd porovndvacim zpiisobem 1415 820,-0 K¢

Obvykla (obecnd, trzni) cena podle odborného odhadu znalce

1236 000,—C K¢

Cena slovy: jedenmiliondvéstétFicetSesttisic K&

V Ceskych Budéjovicich, 10. 9. 2012
Ing. Denisa Péknd Ph.D.

Lesni 2

370 06 Ceské Budéjovice

Posudek byl vytvofien v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.; 222 727 D40, www.dictima.cz
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D.Znalecka dolozka

.

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

Znalecky posudek byl zapsdn pod po¥. ¢. 516/2012 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu ndkladi Uctuji dokladem ¢. FV podle pFipojené likvidace.

Posudek byl vytvolen v programu Dela-NEM firmy Diotima, s.r.0,, tel : 222 727 040, www.dlotima.cz



E.Seznam priloh

Katastralni mapa parcely 1873/95
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Katastralni mapa parcely 1873/95

1873101

F873/700
187399
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