ZNALECKY POSUDEK
¢. 2876/2014

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky ¢. 2450/7 v objektu ¢p. 2450/1, ulice
Mrstikova, obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni Cislo 4068 na katastralnim uzemi Vinohrady.

Objednatel znaleckého posudku: Mg¢stska ¢ast Praha 10
VrSovicka 1429/68
10138 Praha 10

Ukel znaleckého posudKku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou aukci

Podle stavu ke dni 1.6.2014 znalecky posudek vypracovala:
Ing. Dagmar Marvanovéa

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu véetné titulniho listu a 2 stran pfiloh. Objednateli se
ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 6.6.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jednotky ¢. 2450/7 v objektu ¢p. 2450/1, ulice
Mrstikova, obec Praha, vcetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni Cislo 4068 na katastralnim tizemi Vinohrady.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.2450/7
Adresa ptredmétu ocenéni: Mrstikova 2450/1
100 00 Praha 10
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Vinohrady
Pocet obyvatel: 1246 780

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 6.6.2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho afadu LV ¢. 13081 ze dne 6.6.2014
skutecnosti a vymery zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2014

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV ¢.13081 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské namésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

Méstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedné se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 56.60 m* dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep k uZivani o velikosti 3.50 m® . Bytovy diim je
situovany v bloku bytovych domti pfi ulici Mrstikova. Okoli domu tvofi smiSena zastavba, kterou
tvoii bytové domy a rodinné domy. Obcanské vybavenost dobra v dochazkové vzdalenosti drobné
obchody, Billa - ulice V ols$inach a vzdalengjsi Starostrasnicka, nejbliz§i nakupni centrum Eden ¢étyfi
stanice tramvaji z ulice V olSindch. Zastdvka tramvaje cca 80 metrii v ulici V olSinach, dopravni
dostupnost dobré - dochazkova vzdalenost k metru Starostradnicka nebo stanice tramvaji. V
blizkém okoli je komplex aredlu fakultni nemocnice Vinohrady. Parkovani v pfilehlych ulicich
Spatné a zvlasté ve vecernich hodinach. Jedna se o lokalitu okrajové ¢asti Vinohrad.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se ¢tyfmi nadzemnimi podlaZzimi bez vytahu, zastfeSeny




rovnou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna dievénd Spaletova a
plastova. Vstupni dvete plastové z poloviny prosklené. Vstupni chodba uzaviena tzv. pivodnimi
litacimi prosklenymi dvefmi. Schody kamenné, podlahy teracové. Fasada priceli v dobrém stavu s
potfebnymi  drobnymi opravami a opravou soklové Casti. Stavebné technicky stav objektu
udrzovany. Objekt byl postaven v padesatych letech. Bytovy diim obsahuje 17 bytovych jednotek a
dvé nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2450/7




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb. a &. 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2450/7

Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve druhém  nadzemnim podlazi, podsklepeného
ctyfpodlazniho zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestdva z pokoje, kuchyné, WC,
koupelny, pfedsin¢ a spize. Okna dfevéna Spaletova, dvefe plvodni dfevéné do dievénych
zarubni, dvete vstupni hladké do dievéné zarubné pivodni. Podlaha v pokoji parkety vyzadujici
repasy a renovaci, v kuchyni PVC, piedsini , WC a koupelné teraco a ve spizi betonova mazanina.
V predsini pivodni vestavéna skiinika pod stropni konstrukci. Koupelna vybavena vanou a
umyvadlem s nové¢jsimi obklady . WC samostatné misa kombi, nizké obklady. Kuchyn vybavena
plechovou linkou s dfezem, plynovym spordkem (2003) bez digestote. Vytapéni WAW (2004) s
ohfevem vody karmou (2011). Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZzaduje rozsahlejsi
stavebni Upravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.¢. 4068

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim tizemi Vinohrady a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2014 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny odvozené

Typ Nézev Parcelni Vyrnzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§2cen. mapa  zastavéna plocha a 4068 437,00 4 260,00 1 861 620,-
nadvofii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1861 620,-
Pozemky parc.¢. 4068 - zjiSténa cena = 1861 620,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky parc.¢. 4068 = 1861 620,-K¢
1861 620,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1861 620,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky




Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stati stavby:

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha ¢. 27):

Podlahové plochy bytu

Bytovy prostor § 38 porovnéavaci metoda
Praha 2
64 let

54 703,- K&/m®

koeficient dle typu
podlahové plochy

kuchyn: 18,10* 1,00= 18,10 m*
WC: 1,00* 1,00 = 1,00 m?
pokoj: 20,70* 1,00 = 20,70 m?
predsiii: 10,60 * 1,00 = 10,60 m?
koupelna: 550* 1,00= 5,50 m?
spiz: 0,70* 1,00 = 0,70 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 56,60 m*
Vypocdet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
— zdéna
2. Spole¢né ¢asti domu - Koldrna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad
3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 2.NP , bez I 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové 1| 0,00
strany - casteény vyhled - zpad
6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Ptislusenstvi Giplné - standardni Il 0,00
provedeni - vana a umyvadlo , WC samostatné
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
sklep k uzivani
8. Vytapéni bytu - Lokélni na elektfinu nebo plyn - WAW I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedene - Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich dprav)
Koeficient pro stari 64 let:
s=1-0,005*64=0,680
9
Index vybaveni Ilv=01+ > Vi) *Vi *0,680=0,473
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Néazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné nizsi | -0,06
neZ nabidka
2. Vlastnicke vztahy - Pozemek ve spoluvlastnictvi i -0,01
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3. Zmény v okoli - Bez vlivu | 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu I 1,00
zaplav

4
Index trhu I+ =Ps*(1+ > Pi)=0,930

i=1

Index polohy pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Reziden¢ni | 0,00
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - | 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je | 0,00

dostupnd obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, V -0,02
Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
piiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

11
Index polohy Ip =Py *(1+ > P;)=1,009

i=2

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy, = 54 703,- K&/m® * 0,473 = 25 874,52 K&/m®
CBp =PP* ZCU * I1 * Ip = 56,60 m? * 25 874,52 K&/m?* 0,930 * 1,009= 1 374 240,83 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem 1374 240,83 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 1 861 620,- K&

Spoluvlastnicky podil: 566 / 11 120

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1861 620,- KE * 566/ 11 120 =94 755,12 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 94 755,12 K¢

Bytova jednotka ¢. 2450/7 - zjiSténa cena 1 468 995,95 K¢




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2450/7

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opoti‘ebeni, celkem

1 468 995,90 K¢
1 468 995,90 K¢

1 468 995,90 K¢

1 468 995,90 K¢&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 2450/7

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 468 995,90 K¢
1 468 995,90 K¢

1 468 995,90 K¢

1 468 995,90 K¢&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JedenmilionctyfistaSedesatdevéttisic K&

VYNOSOVA METODA

Zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho ndjemného snizeného o ro¢ni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zaklad¢ prizkumu

1469 000,- K¢é

trhu nabizenych prondjmd, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1 /2014 -

ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty pronajem bytové jednotky 1 + 1

republiky ¢ini v Praze 10 - 9 000,-K¢&/més.

dle cenové mapy Ceské



Inzerované nabidky prondjmu :

Ruska 1+1 58m?®ve 3.NP vytah, udrfovany, vybaveni standard, sklep,

8 000,-K¢&/més (138,-K¢&/m2)

Mrstikova 1+1 57 m* byt v dobrém stavu po &asteéné rekonstrukci, v 2.NP ,
zatizeny,sklep

7 000,-K¢&/més (123,-K¢/m2)

Velehradska 1+1 55m?v dobrém stavu, zatizeny, v 4.NP, sklep, vytah
11 100,-K¢&/més (202,-K&/m2)

Priimérna cena za m> v nabidce &ini : 154 K&m? X Kredukce pramenu ceny 0.85 = 131,-K(:/m2
Nutné je zohlednéni stavebné technického stavu, porovnani, bytu a ndklady spojené s vlastnictvim,
(Gdrzba, sprava, dan z nemovitosti) .
56.60 m*  x 130,-K&/m’= 7 358,-K&/més

Cisty ro¢nivynosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem s ohledem na stavebné technicky
stav a vybaventi je stanoven ¢astkou 6 400,-K¢/més.
Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zplisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelné¢ho ro¢niho vynosu.
Z(Cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %

Cisty roéni vynos s odpoétem nakladi: 12x 6400,-K¢ =76 800,-K&

Cv= 76800 /8 x 100 = 960 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 960 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocefiovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétsing€ pripadi obsahuji provizi realitnich kancelati. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.



Inzerované nabidky :

Ruska 1+1 62m?% v4NP bez vytahu, pavodni udrzovany stav, sklepni koje. Objekt
jako celek v dobrém stavu.
2 699 000,-K¢ (43 532,-K¢/m2)

Francouzska 1+1 50 mz, v 2.NP bez vytahu, po rekonstrukei , diim v dobrém stavu, sklep
2 600 000,-K¢ (52 000,-K¢/m2)

Pod Rapidem 1+1 54 m?,v2.NP, po ¢astecné rekonstrukei, dim v dobrém stavu, sklep
2 750 000,-K¢ (50 926,-K¢/m2)

PIﬁl’néI‘né ceéna za 1’1’12 éll’li . 48 819,'Ké/m2 X k(redukce pramenu Ceny) 0.85
=41 496,-K¢

V ramci stanoveni obvyklé ceny za m* je stanoveno na zaklad& porovnani jednotlivych faktort
bytovych jednotek.

40 000,-K&/m2 x 56.60 m” = 2 264 600,-K¢&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2014 primérnéa cena za bytové jednotky charakteru
1+1 v Praze 10 - 1800 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA 2 264 600,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky primér.

Dle cenového predpisu 441/2013 Sb. 1 468 996,-K¢

Vynosova metoda 960 000,-K¢

Porovnavaci metoda 2 264 600,-K¢
CO = (1468996 + 960000+ 2264600)/3 =1564532-K¢



OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Sini 1 560 000,-K¢

(slovy :jedenmilionpétsetsedesattisicK¢)

V Praze 6.6.2014

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.8.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &.j. Spr. 69/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2876/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladia Gctuji dokladem €. 2876/2014.
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