Znalecky posudek ¢. 513/2012

O cené obvyklé bytové jednotky ¢. 882/6 v objektu ¢p. 882, ulice VrSovickd, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku, to vSe na LV 6647 a 6646, k.u.
VrSovice, obec Praha.

Objednatel posudku:
Utad m.¢. Praha 10
Vrsovicka 68
101 38 Praha 10

Ucel posudku: Zjisténi hodnoty nemovitosti pro Géely prodeje v elektronické drazbd

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 Sh. a vyhlasky ¢. 387/2011 Sb., podle stavu ke
dni 7. 9. 2012 posudek vypracovala:

Ing. Denisa Pékna Ph.D.

Lesni 2

370 06 Ceské Budgjovice

Posudek obsahuje 13 stran. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich, 10. 9. 2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cené obvyklé bytové jednotky ¢. 882/6 v objektu ¢p. 882, ulice VrSovickd, obec Praha, véetné
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku, to vSe na LV 6647 a 6646, k.0.
VrSovice, obec Praha.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 7. 9. 2012 za ptitomnosti B. Gregoriho a P.
Polanky.

3. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z KN LV 6647 a 6646, obec Praha, k.u. VrSovice
snimek z KM a ortofotomapy

skute€nosti a vyméry zjisténé na misté samém
informace a daje sdélené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2012

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Obec: Praha
Katastralni izemi:  VrSovice (732257)

List vlastnictvi ¢islo: 6647

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

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

List vlastnictvi ¢islo: 6646

Vlastnici:

1. Bartova Drahomira Podil: 742/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

2. Bérska Pavlina Podil: 577/31 922
Lubno 146, Frydlant nad Ostravici, 739 11

3. Cenkl Daniel Podil: 454/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice (Praha 10), 101 00

4. Dohnalova Ilona Bec. Podil: 302/15 961

Zalesi 1122/96, Praha, Kr¢, 142 00

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



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Spolecné jmeni manzelit
Gerber Lubos
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice (Praha 10), 101 00
Gerberova Jana

Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

Herackova Véra Podil:
Kfienicka 2258/18, Praha, Strasnice, 100 00
Hlavni mésto Praha Podil:

Marianské nameésti 2/2, Praha, Staré Mésto, 110 01
Sverenda sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce:
Mé¢stska cast Praha 10

Vrsovicka 1429/68, Praha, VrSovice, 101 38

Horska Jaroslava
Vrsovicka 882/12, Praha, Vrsovice, 101 00

Spolecné jmeni manzeli

Hoscalek Marek RNDrr.

Hoscalkova Vilma

Finska 582/1, Praha, VrSovice (Praha 10), 101 00

Hustavova Eva
Volejnikova 665, Sokolnice, 664 52

Jankovi¢ Natasa
Prosecka 843/99, Praha, Prosek, 190 00

Spolecné jmeni manzeli

Kadlec Karel

Kadlecova Andrea

Vrsovicka 882/12, Praha, Vrsovice, 101 00

Spolecné jmeni manzelu

Krupicka Ladislav

VrSovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00
Krupickova Jitka

Semovicka 527, Bystfice, 257 51

Spolecné jmeni manzelu

Kuhn Petr Ing.

Vrsovicka 882/12, Praha, Vrsovice, 101 00
Kuhnova Danuse

Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice (Praha 10), 101 00
Spolecné jméeni manzelu

Linda Vaclav Be.

Lindova Olga Bc.

Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

Lipold Antonin
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

Obrdova Véra
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

Spolecné jmeni manzelu

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

724/15 961

55/1 451

1 445/15 961

329/15 961

739/15 961

571/15 961

584/15 961

580/15 961

456/15 961

575/15 961

740/15 961

741/15 961

743/15 961

603/15 961



Pokorny Véclav
Pokorna Jana
U Vodice 464/1, Praha, Kolovraty, 103 00

19. Polakova Blanka Mgr. Podil: 736/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

20. Rubasova Renata Podil: 603/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice (Praha 10), 101 00

21. Schneider Michal Podil: 577/31 922
Biezova 124, 747 44

22. Stejskalova Hana Podil: 560/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

23. Safifova Anna Podil: 724/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice (Praha 10), 101 00

24. Svehla Jaroslav Podil: 302/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

25. Vaingét Petr Podil: 608/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

26. Spolecné jmeni manzeli Podil: 323/15 961

Vin§ Tomas
VinSové Helena
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice (Praha 10), 101 00

27. Zvanovcova Irma Podil: 595/15 961
Vrsovicka 882/12, Praha, VrSovice, 101 00

5. Dokumentace a skutecnost
Stavebni dokumentace nebyla znalkyni k dispozici.

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenlovana jednotka ma dispozici 1+kk a nachazi se v INP bytového domu. Objekt ma dobrou
dostupnost MHD. V okoli bytové domy, Skolska zatizeni, poliklinika. Technicky stav jednotky po
rekonstrukci. BliZ8i popis viz kapitola ocenéni.

7. Obsah posudku

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

Byt

b) Byt
1) Vrsovicka 882/6



c) Ocenéni vynosovou metodou
d) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

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

Podklady pro stanoveni koeficientu Kp:
Oblast: Praha 21

Popisy objektt

Spolecné ¢asti domu a jeho prislusenstvi
a) Pozemky
1) Pozemky

Pozemek ocenén dle cenové mapy.

Byt
b) Byt

1) Vrsovicka 882/6
Ocenlovana bytova jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi zdéného bytového domu s
vytahem. Bytova jednotka ma dispozici 1+kk. Byt je ve stavu po rekonstrukci. Koupelna vybavena
vanou a umyvadlem s novou podlahou a obklady. Kuchynsky kout s novou kuchyniskou linkou a
sporakem. Objekt jako celek odpovida bézné udrzbé. K bytu nélezi podil na spole¢nych Castech
domu a pozemku ve vysi 3180/159610.

Ocenéni

Spolecné &asti domu a jeho pisluSenstvi
a) Pozemky
a.1) Vyhlaska 387/2011 Sb.
a.1l.1) Pozemky —§ 27

§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy
Nazev Parc.&.  Vyméra[m?] Jednotkova cena [K&/m®] Cena [K¢]
zastavéna plocha 1997 346 5910,— 2 044 860,

Pozemky — zji§téna cena: 2 044 860,— K¢



Byt
b) Byt
b.1) Vyhla¥ka 387/2011 Sb.
b.1.1) Vriovicka 882/6 — § 25

Podlahové plochy bytu (PP):

Plocha [m?]

Nazev celkova koef. zapocitana
pokoj 23,20 1,00 23,20
predsin 3,10 1,00 3,10
koupelnaa WC 4,30 1,00 4,30
sklep 1,20 0,10 0,12

31,80 30,72
Uréeni zakladni ceny za m? dle p¥ilohy &. 19, tabulky &. 1:
Kraj: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Pocet obyvatel: 1257 158
Indexovana prim. cena (IPC): 50 734,— K&/m?

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

Bytové jednotka se odprodava z majetku méstské ¢asti. Jednotka uz byla na trhu nabizena, bez z4jmu
0 odkup.

Popis znaku Hodnoceni znaku T;

1 Situace na dil¢im (segmentu) |. Poptavka vyrazné niZ8i nez nabidka 0,10
trhu s nemovitostmi

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

spoluvlastnictvi)

3 Vliv pravnich vztahl na I. Negativni 0,05
prodejnost (napft. prodej podilu,
prondjem)

3
Index trhu (Ir =1+ 2, Ti): 0,850

i=1

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

Poloha v ramci mésta ptizniva, dochazkové vzdalenosti k zastavkam MHD. V okoli se nachazi
bytové domy, Skoly, poliklinika.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Poloha nemovitosti I1l. Souvisle zastavéné tizemi obce 0,00

2 Vyznam lokality v obci, oblasti, 1l. Bez vlivu 0,00
okresu

3 Okolni zastavba a Zivotni I1l. Pfevazujici objekty pro bydleni 0,00
prostiedi

4 Dopravni spojeni [1. Dobra dostupnost centra obce, dobré 0,00

dopravni spojeni
5 Parkovaci moznosti v okoli Il. Omezené 0,00



nemovitosti
6 Obyvatelstvo I. Bezproblémové okoli
7 Zmény v okoli s vlivem na cenu Ill. Bez vlivu
nemovitosti
8 Vlivy neuvedené Il. Bez dalsich vliva
8
Index polohy (I =1+ 2 Pi): 1,000
i=1
Konstrukce a vybaveni nemovitosti: ptiloha ¢. 19, tabulka ¢. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka
konstrukce vyzdivana
2 Spole¢né ¢asti domu |. Zadné z dale uvedenych
3 Piislusenstvi domu I1. Bez dopadu na cenu bytu
4 Umisténi bytu v domé Il. Ostatni podlazi nevyjmenované
5 Orientace obyt. mistnosti ke Il. Ostatni svétové strany - ¢asteCny vyhled
svétovym stranam
6 Zéakladni ptislusenstvi bytu I11. PfisluSenstvi Gplné - standardni provedeni
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  Ill. Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie,
uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kdje (sklep)
8 Vytapéni bytu I1l. Dalkové, tstfedni, etdzové
9 Kriterium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu
10 Stavebné-technicky stav Il. Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
" Kategorie stavby: D - stafi od 50 do 80 let véetné
Hodnota koeficientu (s) pro tipravu Vio: 0,7

9
Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + Y Vi) x V10): 0,801

i=1
Index cenového porovnani (I =I7 x Ip X Iy): 0,850 x 1,000 x 0,801
Cena upravena (CU = IPC x I): 50734,— x 0,681

Urc¢eni porovnavaci hodnoty (PP x CU): 30,72 x 34 549,85

0,681

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &¢astech domu a piisluSenstvi:

Cena spolecnych casti domu a jeho
pfislusenstvi

Spoluvlastnicky podil:

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 044 860,— K¢
527 /60 540
17 800,48 K¢

In|yx 1

0,00
0,00

0,00

Vi
0,10

-0,01

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
1,05

34 549,85 K&/m®
1 061 371,39 K¢&

+ 17 800,48 K¢

Cena po pric¢teni spoluvlastnického podilu:

1079 171,87 K¢

VrSovicka 882/6 — zjiSténa cena: 1079 171,87 K¢&

c) Ocenéni vynosovou metodou

Vynosova metoda vyjadiuje jistinu, kterou je nutno pii stanovené tirokove sazbé ulozit, aby troky z
této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Najemné bylo zjisténo na zakladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmii a vlastni databdze. Nabidky pron4jmi v inzerci se ceny pohybuji v
rozmezi 6 000,-K¢/més az 8000,-K¢/mes. Nabidka prondjmil v oblasti je velmi vysoka. Pro vypocet
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byla vzata v uvahu technicka troven bytu. Vypocet byl proveden za predpokladu ¢istého zisku 8000, -
meésicné s mirou kapitalizace 8%.

Vypocet ceny vynosovym zpiisobem

a) Vynosy z pronajimanych ploch (V):

Obytné plochy

1+kk K¢&/rok 78 000,
b) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:

Urokova mira i 0,0800
Vynosova hodnota V/i K¢ 975 000,—

d) Ocenéni porovnavaci metodou

Porovnavaci metoda srovnava obdobné nemovitosti jejichz 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) Mnozstvi (M)
Koisia \ K éasovy \ Kyybav. Jednotkova cena (JC) Viéha (V)
VrSovicka 1232 500~ K¢& 35,00 m2

1,00 \ 1,00 \ 0,90 31 692,86 K¢& 1,0
VrSovicka 2 590 800,— K¢ 68,00 m2
1,00 \ 1,00 \ 0,90 34290~ K¢ 1,0
Vrsovicka 2125000,— K¢ 76,00 m2
1,00 | 1,00 | 0,90 25 164,47 K& 1,0
kde JIC = (VC / M) X (Kmista X Kéasovy X Kvybav.)
Minimalni jednotkovéa cena za m2: 25 164,47 K¢
Priimérna jednotkové cena zam2 (3 (JC x V) / X V): 30 382,44 K¢
Maximalni jednotkové cena za m2: 34 290~ K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m2: 30 382,44 K¢
Mnozstvi: X 31,80 m2

Porovnavaci hodnota: = 966 160,— K¢




—-10 -

C. Rekapitulace

Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky prumér z cen vypoctenych dle vyse uvedenych metod.
V uvahu byly vzaty vSechny charakteristiky, které by mohly cenu obvyklou ovlivnit. Pozn. cena
realizovana v drazbé miize byt v ptipadé zajmu vice subjekttl vyssi nez cena odhadni.

PiisluSenstvi byt a nebytovych prostori

| Cena pozemki podle cenového predpisu \ 2 044 860,— K¢ |

Byty a nebytové prostory

Cena bytu podle cenového predpisu 1079170~ K¢
Vynosova hodnota 975000~ K¢
Odhad obvyklé ceny: metoda stfedni hodnoty 1027090~ K&

vazeny prumér dle Naegeliho 1008 950,- K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 966 160,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
1010000~ K¢

Cena slovy: jedenmiliondesettisic K¢

V Ceskych Budgjovicich, 10. 9. 2012

Ing. Denisa P&kna Ph.D.
Lesni 2
370 06 Ceskeé Budégjovice
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D. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 513/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. FV podle piipojené likvidace.



E. Seznam priloh

Katastralni mapa parcely 1997
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Katastralni mapa parcely 1997

M.
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