Znalecky posudek €. 497/2012

O cerg obvyklé bytové jednotky¢. 1409/8 v objektwp. 1409, ulice Uzbecka, obec Prah&tms
spoluvlastnického podilu na spéhgch castech domu a pozemku, to vSe na LV 7243 a 7242, k.
VrSovice, obec Praha.

Objednatel posudku:
Urad m¢. Praha 10
VrSovicka 68
101 38 Praha 10

U¢el posudku: Zjisténi hodnoty nemovitosti procély prodeje v elektronické dragb

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky €. 3/2008 Sb., kterou se provasi néktera
ustanoveni zakona€. 151/1997 Sb., o o@®@vani majetku, ve zréni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlask¢. 364/2010 Sb. a vyhlasky. 387/2011 Sb., podle stavu ke
dni 7. 9. 2012 posudek vypracovala:

Ing. Denisa Bkn& Ph.D.

Lesni 2

370 06Ceské Budjovice

Posudek obsahuje 11 stran. Objednateliteddva ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budjovicich, 10. 9. 2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ur¢it cenu obvyklou bytové jednotky 1409/8 v objektdp. 1409, ulice Uzbeckd, obec Prahsetm
spoluvlastnického podilu na spéhgch castech domu a pozemku, to vSe na LV 7243 a 7242, k.
VrSovice, obec Praha.

2. Prohlidka a zam éreni nemovitosti

Prohlidka a zagfeni nemovitosti bylo provedeno dne 7. 9. 2012 iftopnosti B. Gregoriho a P.
Polanky.

3. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z KN LV 7242 a 7243, k.0. VrSovice, obeclira
snimek z KM a ortofotomapy

skute&nosti a vynéry zjisttné na mist samém
informace a Udaje sténé viastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2012

4. Vlastnické a eviden €ni udaje
Obec: Praha
Katastralni zemi:  VrSovice (732257)

List vlastnictvi ¢islo: 7242

List vlastnictvi €islo: 7243
Vlastnik:

Hlavni mésto Praha

Marianské nawsti 2/2, Praha, Staréddgto, 110 01
Swiena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:
Méestskacast Praha 10

VrSovicka 1429/68, Praha, VrSovice, 101 38

5. Dokumentace a skute €énost
Stavebni dokumentace nebyla znalkyni k dispozici.

6. Celkovy popis nemovitosti

Oceailovana jednotka ma dispozici 2+1 a nachazi se v BN&vého domu s vytahem. Objekt ma
dobrou dostupnost MHD, v okoli bytové domy, Skolslsportovni z&izeni, OC Eden. Technicky
stav jednotky ped rekonstrukci. BliZSi popis viz kapitola oéeh

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



7. Obsah posudku

Spolené ¢asti domu a jeho gFisluSenstvi
a) Pozemky
1) Pozemky

Byt
b) Byt
1) Uzbecké& 1409/8
c) Ocereéni vynosovou metodou
d) Ocereni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objekt G, vym éra, hodnoceni a ocen éni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financi Ceské republiky
¢. 387/2011 Sb. o odevani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K;:
Oblast: Praha 21

Popisy objekt

Spol&né ¢asti domu a jeho FisluSenstvi
a) Pozemky

1) Pozemky
Pozemek ocem dle cenové mapy.

Byt
b) Byt

1) Uzbeckéa 1409/8
Oceaiovana bytova jednotka se nachazi v patém nadzempodazi panelového bytového domu s
vytahem. Bytova jednotka mé dispozici 2+1. Byt riglefkonstruovan, v kuchyni jeigodni velmi
opotebena kuchyska linka se spordkem. Koupelna vybavena vanou wanitem, bez obklagd
umakart - stav k celkové rekonstrukci. Omitky i |ady velmi poSkozené. Objekt jako celek
odpovida bzné udrzb. K bytu nalezi podil na spaleych castech domu a pozemku ve vysi
5030/793650.

Ocenéni

Spolaineé ¢asti domu a jeho frisluSenstvi
a) Pozemky
a.l) Vyhlaska 387/2011 Sb.
a.1l.1) Pozemky — § 27
§27 — Stavebni pozemky oc&né dle cenové mapy
Nazev Parc. Vyméra[nf] Jednotkova cena f{m?] Cena [K]

zasta¥na plocha 1873/6 -9 1372 1372,— 1 882 384;

Pozemky — zjiS€na cena: 1882 384,— K¢



Byt
b) Byt
b.1) Vyhlaska 387/2011 Sb.
b.1.1) Uzbeckéa 1409/8 — § 25

Podlahové plochy bytu (PP):

Plocha [n]

Nazev Vyp@&et plochy celkova koef. zapaitana
kuchyrg 7,90 1,00 7,90
pokoj 17,30 1,00 17,30
predsfi 500 1,00 5,00
koupelna a WC 3,60 1,00 3,60
spiz 0,80 1,00 0,80
balkon 6,6+3,3 9,90 0,17 1,68
pokoj 15,70 1,00 15,70

60,20 51,98
Uré&eni zakladni ceny za rhdle p¥ilohy &. 19, tabulky &. 1:
Kraj: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Pocet obyvatel: 1 257 158
Indexovana pram. cena (IPC): 50 734,— K/m?

Trh s nemovitostmi: prilohac. 18a, tabulka. 1

Bytova jednotka se odprodava z majetkistakécasti. Jednotka uz byla na trhu nabizena, bez zajmu
o odkup.

Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na déim (segmentu) |. Poptavka vyrazhnizSi nez nabidka -0,10
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti Il. Stavba na vlastnim poku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztali na I. Negativni -0,05
prodejnost (naip prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (+ =1+, Ti): 0,850
i=1

Poloha nemovitosti:priloha¢. 18a, tabulk&. 6

Poloha v rdmci rsta [Fizniva, dochazkoveé vzdalenosti k zastdvkam MHDs. bokoli se nachazi
bytové domy, Skolska a sportovniizeni, OC Eden.

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Poloha nemovitosti lll. Souvisle zasta¢ Uzemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, 1. Bez vlivu 0,00
okresu
3 Okolni zastavba a Zivotni lll. Prevazujici objekty pro bydleni 0,00

prostedi
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4 Dopravni spojeni Il. Dobra dostupnost centra odobré 0,00
dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli [I. Omezené 0,00
nemovitosti
6 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
7 Zmeny v okoli s vlivem na cenulll. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené II. Bez dalSich viiv 0,00
8
Index polohy (b=1+2. P): 1,000
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitostipiiloha¢. 19, tabulka. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby Il. Budova - panelovéa, nezateplena 50,0
2 Spolenécasti domu |. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 PrisluSenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisgni bytu v dong Il. Ostatni podlazi nevyjmenovane 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke Il. Ostatni s¥tové strany ¢aste&ny vyhled 0,00
swtovym stranam
6 Zakladni gisluSenstvi bytu [I. #¥sluSenstviést&né nebo uplné mimo  —0,10

byt nebo umakartové bytové jadro
7 DalSi vybaveni bytu a prostory lll. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzZie, 0,00

uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje (sklep)
8 Vytapeni bytu lll. Délkové, usedni, etdZzové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené [ll. Bez vlivu na cenu ,00
10 Stavebgi-technicky stav IV. Byt ve $patném stavu regipoklad 0,65

. provedeni rozsahlejSich stavebnich Gprav)
Kategorie stavby: D - stiiod 50 do 80 letsetne
Hodnota koeficientus] pro Upravu \o: 0,7
9

Index konstrukce a vybaveni v (¥ (1 + Vi) x Vi0): 0,382

i=1

Index cenového porovnani (I £% Ip X 1y): 0,850 x 1,000 x 0,382 0,325
Cena upravenda (CU = IPC x |): 50 734,— x 0,325 16 488,55 K/m’
Uréeni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 51,98 x 16 488,55 857 074,83 K

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spot@ych ¢astech domu a pislusenstvi:
Cena spoknych¢asti domu a jeho

prislusenstvi = 1882384,—~ K
Spoluvlastnicky podil: x5 030/ 793 650
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 11 930,19 K
+ 11 930,19 K
Cena po Fi¢teni spoluvlastnického podilu: = 869 005,02 k

Uzbecka 1409/8 — zji#na cena: 869 005,02 K



c) Ocergni vynosovou metodou

Vynosova metoda vyjddije jistinu, kterou je nutnoipstanovené urokové sazhlozit, aby Uroky z
této jistiny byly stejné jakdisty vynos z nemovitosti. Najemné bylo zi$b na zéklad praizkumu
trhu nabizenych pronajima vlastni databaze. Nabidky prondjwm inzerci se ceny pohybuji v
rozmezi 8 000,-K/més az 10 000,-K/mes. Nabidka pronjtnv oblasti je velmi vysoka. Pro vypet
byla vzata v Uvahu technicka uraMeytu. Vypaet byl proveden zaipdpokladwistého zisku 8000,-
mesicné s mirou kapitalizace 8%.

Vypoéet ceny vynosovym zfisobem

a) Vynosy z pronajimanych ploch ¥):

Obytné plochy

1+2 K¢/rok 96 000,

b) Vypoéet vynosové hodnoty #nou rentou:
Urokova mira [ 0,080(

Vynosovéa hodnota V/i K¢ 1 200 000,4

d) Ocenréni porovnavaci metodou

Porovnavaci metoda srovnava obdobné nemovitostheprodej byl realizovan na trhu nemovitosti.
Pokud byly pro tuto metodu pouzity jako podklad idébvé ceny nemovitosti byla jejich nabidkova
cena upravena koeficientem 0,85.

Seznam porovnavanych objeki:

Nazev Vychozi cena (VC) MnozZstvi (M)
Kimiste | Keasow | Kuybav Jednotkova cena (J@) Véaha (V)
TaSkentska 1351500,— K 34,00 m3
1,00 \ 1,00 | 0,80 31 800,— ¢K 1,0
TaSkentska 1500 000,— K 41,00 mZ2
1,00 \ 1,00 | 0,80 29 268,2%K 1,0
Uzbecka 2100 000,—- K 67,00 m4
1,00 \ 1,00 | 1,00 31 343,28&K 1,0
Uzbecka 2031500,- K 65,00 m2
1,00 \ 1,00 | 0,90 28 128,46K 1,0
Uzbecka 2541 500,—- K 89,00 m4
1,00 \ 1,00 | 1,00 28 556,1&K 1,0
kde JC = (VC / M) x (Kaista X Kéasovyx Kvybav)
Minimalni jednotkova cena za m2: 28 128,46 K
Praimérna jednotkova cena za m2 (JC x V) /X V): 29 819,24 K
Maximalni jednotkova cena za m2: 31800, K

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m2: 29 819,24 K

Mnozstvi: X 60,20 m2
Porovnavaci hodnota: = 1795120,— K




C. Rekapitulace

Obvykl4 cena byla stanovena jako aritmetickjnpir z cen vypoétenych dle vySe uvedenych metod.
V uvahu byly vzaty vSechny charakteristiky, ktenérmohly cenu obvyklou ovlivnit. Pozn. cena
realizovana v drazomuze byt v gipad zajmu vice subjekitvysSi nez cena odhadni.

PrisluSenstvi byti a nebytovych prostoi
[ Cena pozemii podle cenového pedpisu | 1 882 384,— K&

Byty a nebytoveé prostory

Cena byt podle cenového pedpisu 869 010,— K¢
Vynosova hodnota 1 200 000,— K¢
Odhad obvyklé ceny: metoda s¥edni hodnoty 1034 510,— K¢

vazeny pramér dle Naegeliho 1 034 510,— K¢
Cena zjiS€na porovnavacim zmgisobem 1795 120,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadenalce
1 290 000,—-K¢

Cena slovy: jedenmiliondw¥stédevadesattisic K

V Ceskych Budjovicich, 10. 9. 2012

Ing. Denisa Bkna Ph.D.
Lesni 2
370 06Ceské Budjovice



D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanijodnutim Krajského souduleskych
Budgjovicich ze dne 11. 12. 20@3. 1703/Z pro zakladni obor ekonomika, ¢t ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.ao 497/2012 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. FV podle gipojené likvidace.



E. Seznam p¥iloh

Katastralni mapa parcely 1873/6
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Katastralni mapa parcely 1873/6

F6’75’/32 %
\H}\
Ak

187528




