Znalecky posudek €. 671/2013

O cen¢ obvyklé bytové jednotky €. 1274/59 v objektu ¢p.1274, ulice Litevska, obec Praha, vCetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu a pozemku parcelni Cislo 1625/6, 1625/7,
1625/8, 1625/9, tovSena LV 7157 aLV 7158, k.u. VrSovice, obec Praha.

Objednatel posudku: Utad méstské ¢asti
Praha 10
Vrsovicka 68
10138 Praha 10

Ucel posudku:
Zjisténi hodnoty nemovitosti pro ucely prodeje v elektronické drazbé.

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky c¢.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 9. 8. 2013 posudek vypracoval:

Ing. Denisa Pékna, Ph.D.

Lesni 2

370 06 Ceské Budgjovice

Posudek obsahuje 14 stran. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich, 9. 8. 2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ur¢it cenu obvyklou bytové jednotky ¢. 1274/59 v objektu ¢p.1274, ulice Litevskd, obec Praha,
veetn¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 1625/6,
1625/7, 1625/8,1625/9, tovSsena LV 7157 aLV 7158, k.a. VrSovice, obec Praha.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 9. 8. 2013 za piitomnosti B. Gregoriho a P.
Polanky.

3. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z KN LV 7157 a 7158, obec Praha, k.u. VrSovice
snimek z KM a ortofotomapy

udaje z evidence méstské Casti

cenova mapa Prahy

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Obec: Praha
Katastralni izemi:  VrSovice (732257)

List vlastnictvi ¢islo: 7158
Vlastnik:

Hlavni mésto Praha

Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11001 Praha 1
Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:
Méstska cast Praha 10

Vrsovicka 1429/68, Vrsovice, 10138 Praha 10

List vlastnictvi ¢islo: 7157

Vlastnici:
1. SIM Baéa Stefan a Bagova Irena Podil: 62/4 347
Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10
2. Broda Vladimir Podil: 583/43 470
Kubanské nam. 1271/5, VrSovice, 10100 Praha 10
3. Bfezinova Martina Ing. Podil: 89/6 210

&.p. 19, 39181 Ripec

4. SJM Bym Vladislav Ing. a Bymovéa Alexandra Podil: 617/43 470
Studentska 1607, 51101 Turnov

5. Casta Zdengk Podil: 697/43 470

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz
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Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

SIM Cesal Miloslav a Cesalova Marcela Podil:

Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

Fiala Jifi Podil:

Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

. Ficek Franti$ek Podil:

Kubanské nam. 1271/5, VrSovice, 10000 Praha 10

HalaSkova Jolana Mgr. Podil:

U Potacku 360, Hradiste, 39701 Pisek

SJM Hausler Ale$ a Hauslerova Eva Podil:

Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Hladik Jaroslav Podil:

Kubanské namésti 1271/5, VrSovice, 10000 Praha 10

Hlavni mésto Praha Podil:

Marianské namesti 2/2, Staré Mésto, 11001 Praha 1
Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:
Mé¢stska cast Praha 10

Vrsovicka 1429/68, Vrsovice, 10138 Praha 10

SJM Hronovsky Vladislav MUDr. CSc. a Hronovska Zdeika

Kubanské Namésti 1271/5, VrSovice, 10100 Praha 10

697/43 470

62/4 347

13/966

298/21 735

298/21 735

97/7 245

13 007/43 470

SJM Imrych Robert Mgr. a Imrychovéa Milena Mgr. Podil: 631/43 470

Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Jadrny Jakub Podil:

Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

Janousek Lukas Ing. Podil:

Nivy C.ev. 96, 36225 Dépoltovice

Janouskova Anna Podil:

Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Janouskova Dana JUDr. Podil:

Kubanské Namésti 1272/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Jiracéek Michal Podil:

Kubanské namesti 1271/5, VrSovice, 10000 Praha 10

Jirackova Helena Podil:

Kubanské namesti 1271/5, VrSovice, 10000 Praha 10

Jiraskova Ivana Podil:

Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

Klanicova Bohuslava Podil:

Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Kolafova Zuzana Podil:

Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

Krabkova Alena Podil:

Kubanské nam. 1271/5, VrSovice, 10100 Praha 10

13/966

13/1 932

13/966

13/1 932

97/14 490

97/14 490

697/43 470

13/966

697/43 470

191/14 490

Podil: 583/43 470
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Krej¢i Michael Podil:
Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Krestova Irena Podil:
Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Lahner Boftivoj Podil:
Josefa Mastalka 2019, 47001 Ceska Lipa

Lahnerova Ladislava 5 Podil:
Josefa Mastalka 2019, 47001 Ceska Lipa

Landova Anna Podil:

Kubanské nam. 1271/5, VrSovice, 10000 Praha 10

Lokaj Michal Mgr. Podil:
Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10
Maskova Pavlina MVDr. Podil:
Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10
SIM Nelhiibel Josef a Nelhiibelova Zuzanka Podil:

Kubanské Namésti 1272/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Spolecné jmeni manzelii Podil:
Novik Filip

Stara Cesta 15/12, Branik, 14700 Praha 4

Novakova Alexandra Ing.

Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Picha Tomas
Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

SJM Platil FrantiSek a Platilova Marie Podil:
Kubanské namésti 1272/4, Vrsovice, 10000 Praha 10

Podil:

Potoc¢na Jifinka Podil:
Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Ptihodova Helena Podil:
Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Salik Vladimir Ing. Podil:
Kubanské namésti 1271/5, Vrsovice, 10000 Praha 10
Skokanova Helena Podil:

Na vini¢nich horach 498/23, Dejvice, 16000 Praha 6

SJM Sluka Rostislav a Slukova Zuzana Podil:
Kubanské nam. 1271/5, VrSovice, 10000 Praha 10

Sojkova Lenka Podil:
Kodanska 1459/48, Vrsovice, 10100 Praha 10

Sams$ova Dagmar Podil:
Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Smejkalova Lucie Podil:
¢.p. 88, 28146 Horni Kruty

Tomaskova Zdénka Podil:

631/43 470

13/966

13/1 932

13/1 932

191/14 490

697/43 470

62/4 347

13/966

631/43 470

62/4 347

13/966

631/43 470

298/21 735

296/21 735

59/4 347

613/43 470

104/7 245

13/966

13/966

298/21 735
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Kubanské Namesti 1272/4, Vrsovice, 10000 Praha 10

Topolova Karolina Mgr. Podil:

Na pokraji 540/2, Prosek, 19000 Praha 9

TosSovska Libuse Podil:

Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

Tamova Jana Podil:

Litevska 1274/4, VrSovice, 10000 Praha 10

VanSurova Ludmila Podil:

Valentova 1744/4, Chodov, 14900 Praha 11

Vasakova Jana Podil:

Manzeld Dostalovych 1213, Kyje, 19800 Praha 14

Vejvodova Danuse Podil:

Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

Vik Vladimir Ing. Podil:

Kubanské namésti 1272/4, VrSovice, 10000 Praha 10

Vosyka Lubo$ JUDr. Podil:

Zazvorkova 2006/8, Stodulky, 15500 Praha 13

SIM Zakravsky Alois a Zakravska Jifina Podil:

Litevska 1273/2, VrSovice, 10000 Praha 10

Zizalova Alena Podil:

Haberfeldova 2220/23, Bievnov, 16900 Praha 6

5. Dokumentace a skutecnost

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovana jednotka se nachazi v 6NP zdéného bytového domu a mé dispozici 2+1.0bjekt ma
dobrou dostupnost méstské hromadné dopravy. V blizkosti se nachdzi tramvajova zastavka
Kubénské namésti, nejblizsi stanice metra je vzdalena 1,3km. V okoli nalezneme bytové domy,
restauraCni zafizeni, obchodni zafizeni, obchodni centrum Eden, fakultni nemocnici, 1ékarny,
Skolskéd zafizeni, sportovni zafizeni - plavecky bazén, sportovni hala, atleticky stadion, zimni
stadion, fotbalova htisté, Synot Tip Aréna. Technicky stav budovy dobry - fasadda v dobrém stavu,
vstupni dvefe po vyméné, okna plastova po vyméné. Stav bytové jednotky piivodni k rekonstrukei.

Blizsi popis viz kapitola ocenéni.

7. Obsah posudku

Pozemky

a) Pozemky
1) Pozemky

298/21 735

13/966

298/21 735

44/3 105

631/43 470

13/966

631/43 470

62/4 347

13/966

5/378



Byt
b) Byt
1) Bytc¢. 1274/59
¢) Ocenéni vynosovym zpusobem podle vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.
d) Ocenéni vynosovou metodou
e) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 450/2012 Sb. o ocenovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K:
Oblast: Praha 21

Popisy objektu

Pozemky

a) Pozemky
1) Pozemky

Byt
b) Byt

1) Byt ¢. 1274/59
Bytova jednotka je v majetku hlavniho mésta Prahy, nachazi se v Sestém nadzemnim podlazi
zdéného bytového domu. Bytova jednotka ma dispozici 2 + 1. Stav ptivodni, dvefe plné, okna
dfevénd, omitky ve velmi Spatném stavu, podlahy v pokojich parkety, kuchyné¢ a ptedsin PVC
krytina, koupelna a wc dlazba. Vytapéni tustiedni, koupelna vybavena vanou a umyvadlem v
podstandardnim provedeni, kuchyné pouze caste¢né zatizena, k Gplné rekonstrukci. K bytu nalezi
podil na spolecnych castech domu ve vysi 6310/434700.

Ocenéni

Pozemky
a) Pozemky
a.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.
a.1.1) Pozemky -§27

§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy

Nazev Parc. €.  Vymeéra [m?] Jednotkova cena [K&/m?] Cena [K¢]

zastavéna plocha a 1625/5 323 4 450,— 1437 350,—
nadvofi - spolecny

dvar

zastavéna plocha a 1625/6 247 4 450,— 1 099 150,—

nadvori
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Nazev Parc. &.  Vyméra [m’] Jednotkové cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastavénd plocha a 1625/7 263 4 450,— 1170 350,—
nadvori

zastavénd plocha a 1625/8 238 4 450,— 1 059 100,—
nadvoii

zastavénd plocha a 1625/9 240 4 450,— 1 068 000,—
nadvori

Soucet: 1311 5833 950,—
Pozemky — zjisténa cena: 5 833 950,— K¢
Byt

b) Byt

b.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.

b.1.1) Byt & 1274/59 — § 25

Podlahové plochy bytu (PP):

byt 63,10 m*
Urceni zakladni ceny za m? dle prilohy ¢&. 19, tabulky ¢. 1:

Kraj: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Pocet obyvatel: 1241 664
Indexovana prim. cena (IPC): 54 502,— K&/m®

Trh s nemovitostmi: ptiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1
Poptavka, po bytech této kategorie, je v Praze nizsi nez nabidka.

Popis znaku Hodnoceni znaku T;

1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka vyrazné nizs$i nez nabidka -0,10
trhu s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00

spoluvlastnictvi)

3 Vliv pravnich vztahti na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem)

3
Index trhu (Iy =1+ 2, Ti): 0,900

i=1

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

Poloha nemovitosti je v této ¢asti mésta dobra. Dochazkova vzdalenost je k MHD kratka. V
blizkosti se nachazi restauracni zafizeni, obchodni zafizeni, obchodni centrum Eden, fakultni
nemocnice, 1ékarny, Skoly, parky, sportovni a rekreacni zatizeni.
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Poloha nemovitosti III. Souvisle zastavéné tizemi obce 0,00
2 Vyznam lokality v obci, oblasti, II. Bez vlivu 0,00
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Cena pozemku

okresu
Okolni zastavba a Zivotni IV. Objekty pro bydleni bez zdzemi parkti 0,03
prostiedi
Dopravni spojeni II. Dobra dostupnost centra obce, dobré 0,00
dopravni spojeni
Parkovaci moznosti v okoli II. Omezené 0,00
nemovitosti
Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
Zmeény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu 0,00
nemovitosti
Vlivy neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
8
Index polohy (Ip=1+ > Pi): 1,030
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19, tabulka ¢. 2
Konstrukce jednotky je zdénd. PtisluSenstvi bytu tiplné pivodni - k rekonstrukci.
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
Typ stavby IV. Budova - zdénéd nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
Spole¢né ¢asti domu I. Zadné z dale uvedenych 0,01
Ptislusenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
Umisténi bytu v domé II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - ¢astecCny vyhled 0,00
svétovym stranam
Zékladni piislusenstvi bytu III. Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 0,00
Dalsi vybaveni bytu a prostory  III. Standardni vybaveni - balkon nebo 0,00
uzivané spolu s bytem lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
Vytapéni bytu III. Dalkové, ustfedni, etdzové 0,00
Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
Stavebné-technicky stav IV. Byt ve Spatném stavu - (piredpoklad 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
"Kategorie stavby: B - stafi od 20 do 30 let véetn&
Hodnota koeficientu (s) pro upravu V: 0,9
9
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + > Vi) x Vio): 0,638
=1
Index cenového porovnani (I =1Ir x Ip * Iy): 0,900 x 1,030 x 0,638 = 0,591
Cena upravena (CU = IPC x I): 54 502—- x0,591 = 32210,68 K&/m?
Urc¢eni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 63,10 x 32 210,68 = 2032 493,91 K&
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech nemovitosti:
= 5833 950,— K¢
Spoluvlastnicky podil: x 6310/434 700
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 84 684,21 K¢
+ 84 684,21 K¢

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu:

Byt ¢. 1274/59 — zjiSténa cena:

2117 178,12 K¢

2117 178,12 K¢
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¢) Ocenéni vynosovym zpiisobem podle vyhlasky ¢. 450/2012 Sbh.

2+1
Vymeéra pronajaté plochy: 63,10 m*
Ro¢ni najemné: 63,10 m* x 0— K&/m® = 132 000,- K¢

SniZeni ro¢niho najemného:
Snizeni ndjemného o 40 %: 52 800,— K¢
Odpocet ro¢niho najemného celkem: 52 800,— K¢

Vypocet vynosové ceny:

Upravené ro¢ni ndjemné: 132 000,— Kc¢-—52 800,— K¢ = 79 200,— K¢
Ugel uziti stavby: Ostatni nemovitosti

Mira kapitalizace: 8 % / 8,00 %
Cena zjiSténa vynosovym zpisobem (CV): 990 000,—- K¢

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu:

Skupina nemovitosti: A — zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na vynosnost nebo
poptavku po oceniované nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Cena zjisténa nakladovym zpiisobem bez K, (CN):

Vzorec pro vypocet ceny: CV + 0,40 x | CV —CN |

2117 178,12 K&

Cena zjiSténa kombinaci nakladového a vynosového zptsobu: 1 440 871,25 K¢

d) Ocenéni vynosovou metodou

Vynosova metoda vyjadiuje jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby troky z
této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti. Ndjemné bylo zjiSténo na zakladé prazkumu
na trhu nabizenych pronajmu a vlastni databaze. Nabidky prondjmi v inzerci se ceny pohybuji v
rozmezi 8 000 - 10000,-. Nabidka byt k pronajmi je Siroka. Pro vypocet byla vzata technicka
uroven bytu. Mira kapitalizace 8%

Vypocet ceny vynosovym zpiisobem

a) Vyméry pronajimanych ploch:

Ostatnich plochy: | | m’ | 57,90
b) Vynosy z pronajimanych ploch (VC):

Ostatni plochy

2+1 | | Ké&/rok | 132 000,—
¢) Ro¢ni naklady na dosaZeni prijmii:

Reprodukéni cena RC K¢ 1 950 000,—
Casova cena C K¢ 0,—
Néklady na provoz RC % 1,00 % K¢&/rok 19 500,
Naklady na udrzbu RC x 1,00 % K¢&/rok 19 500,—

Vypocet amortizace:

Urokova mira pro

amortizaci 5 0,0300
l?als1 ptedpokladana T ok 30
Zz1votnost

Amortizace C xiy

kapitalizovana na - K¢é/rok 0,—

- \T
zbytkovou Zivotnost (I+i) -1
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Ro¢ni néklady celkem Ng K¢&/rok 39 000,
Cisté vynosy V=VC-Ng K¢&/rok 93 000,—
d) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:

Urokova mira i 0,0800
Vynosova hodnota V/i K¢ 1162 500,—

e) Ocenéni porovnavaci metodou

Porovnavaci metoda srovnava relevantni nemovitosti jejichz prodej byl realizovan na trhu
nemovitosti. pokud byly jako podklad pouzity nabidkové ceny nemovitosti byla jejich nabidkova
cena upravena koeficientem 0,85. Pro metodu byly pouzity byty téze dispozice v téze lokalit¢.

Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kabidiy | Koiony \ Koybay, Jednotkova cena (JC) Véha (V)
Karpatska 2+1 3200 000— K& 56,00 m”

0,85 \ 0,90 \ 0,80 34 971,43 K& 1,0
Karpatska 2+1 2 690 000,— K¢ 56,00 m”
0,85 \ 1,00 \ 0,80 32 664,29 K& 1,0
Karpatska 2+1 3200 000,— K¢& 60,00 m”
0,85 | 0,90 | 0,80 32 640,— K& 1,0
kde JC = (VC / M) X (Knabidky x Kpolohy X Kvybav.)
Minimélni jednotkova cena za m”: 32 640,— K¢
Primérna jednotkova cena zam” (X (JC x V) / X V). 33 425,24 K¢
Maximalni jednotkova cena za m*: 34 971,43 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m’: 33 425,24 K¢
Mnozstvi: 63,10 m?
Porovnavaci hodnota: = 2109 130,— K¢

X
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C. Rekapitulace

Obvykla cena byla stanovena jako vazeny prumér z cen zjiSt€nych dle vySe uvedenych metod. V
uvahu byly vzaty vSechny charakteristiky bytu, které by mohly cenu obvyklou ovlivnit. Piesto je
mozné, Ze cena realizovana v drazbé mulze byt v piipadé z4jmu vice subjekti vysSi neZ cena
odhadni.

Vynosova hodnota podle vyhlasky 1440 870,— K¢
Vynosova hodnota 1162 500~ K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptusobem 2109 130,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
1340 000,—- K¢

Cena slovy: jedenmiliontfistactyricettisic K¢

V Ceskych Budgjovicich, 9. 8. 2013

Ing. Denisa P&kna, Ph.D.
Lesni 2
370 06 Ceské Bud¢jovice

Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 671/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gcétuji dokladem €. podle piipojené likvidace.
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D. Seznam pfiloh
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