ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 3925/2019

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka & 906/4
Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0. Strasnice
Adresa nemovité véci:V OlSinach 906/12, 100 00 Praha 10

Vlastnické udaje:
MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1
¢ast Praha 10 Mé&stska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL: Meéstska ¢ast Praha 10
Adresa objednavatele:  VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Dagmar Marvanova
Adresa zhotovitele: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou aukci
(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 3 333 000 K&
Stav ke dni : 2.3.2019 Datum mistniho Setfeni: 27.3.2019
Pocet stran: 12 stran Pocet ptiloh: 2 Pocet vyhotoveni: 2
V Praze, dne 28.3.2019 Ing. Dagmar Marvanova
| NALEZ |
[Znalecky tkol |

O cené nemovitosti - obvykla cena (téz trzni) bytové jednotky €. 906/4 v objektu ¢p. 906/12, ulice V
Olsinach, obec Praha, vcetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu na pozemku
parcelni ¢islo 711 na katastralnim izemi StraSnice.



|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 457/2017 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné¢ sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozum¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[PFehled podkladi |
vypis z KN katastralniho uradu LV €. 12717 ze dne 27.2.2019
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skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sd€lené vlastnikem nemovitosti
cenova mapa Prahy CMP 2019

prohléaseni vlastnika

pasport bytu

|Celkovy popis |
Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 50.50 m”, v&etné sklepa
zapo&itaného do plochy bytové jednotky o velikosti 1.80 m® dle vymezeni jednotek a balkon o
velikosti 1.7 m* ze spole&nych ¢asti domu. Objekt je situovany v ulici V Ol3inach v bloku bytovych
domt v fadové zastavbeé. V blizkém okoli se nachazi bytové domy, sportovni aredl Eden, Fakultni
Vinohradskd nemocnice a veskerd vybavenost v oblasti Kubanského namésti a VrSovické ulice.
Obcanska vybavenost dobra - nejblizsi nakupni centrum Eden tii stanice tramvaji, jejiz zastavka se
nachézi cca. 100 m od domu. Dopravni dostupnost dobra - druhd stanice tramvaje v ulici V OlSinach
k metru Starostrasnicka. Parkovaci moznosti v piilehlych ulicich obzvlasté ve vecernich hodinach
Spatné.

Bytovy diim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi,
kde paté podlazi je ustupujicim podlazim s vyuzitim jako terasy. Objekt s vytahem. Objekt je zdéné
konstrukce zastfeSeny rovnou stiechou  se stieSni krytinou zivicnou a klempifskymi prvky z
pozinkovaného plechu. Fasdda objektu plivodni bfizolitova opravend a oSetfend natérem, vstupni
dvete plastové dvoukiidlé prosklené (odstinu imitace dieva). Schody teracové, podlahy chodeb a
mezipodest pltivodni dlazba. Okna objektu plivodni difevénd zdvojend, plastovd. Na chodbach
plastova. Stavebné technicky stav odpovida staii s béznou udrzbou. Objekt byl kolaudovan v roce
1953.

V budové je 14 bytovych jednotek a 1 nebytovy prostor.

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu |
1. Bytova jednotka ¢. 906/4
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 711

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 906/4
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 906/4

| OCENENI |

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu |
Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 906/4
Adresa pfedmétu ocenéni: V Olsinéach 906/12

100 00 Praha 10

LV: 12717
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
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Obec: Praha
Katastralni uzemi: Strasnice
Pocet obyvatel: 1294513

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakonu C¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a
. 457/2017 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Q< O

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. V1iv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,280
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku




2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 1II 0,01
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivii II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=1,000

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocetovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,280

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,060

1. Bytova jednotka ¢. 906/4

1.1. byt

Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi zdéného podsklepeného
bytového domu s péti nadzemnimi podlazimi s vytahem. Bytova jednotka sestava ze dvou pokoji,
kuchyné s predsini ,WC, komory, spize a balkonu. Okna dfevéna zdvojena. Dvete do spize, komory,
WC a koupelny zatahovaci plastovd osazend do ocelovych zarubni, dvefe do pokoje dyhované
plné do ocelové zarubné, dvete do pokoje s balkonem chybi pouze ocelova zaruben. Vstupni dveie
puvodni hladké z interiéru polstrované kozenkou do ocelové zarubné. Dvete na balkon dfevéné
zdvojené dvouktidlé prosklené s nadsvétlikem. Podlahy v pokoji parkety vyzadujici renovaci, ve
druhém pokoji lino imitace korku, v kuchyni, komoie a kuchyni (pfedsiil) lino, ve spizi tech.
koberec, v koupelné a WC dlazba. Na balkon¢ (do ulice V OlSinach) dlazba. Koupelna vybavena
vanou a umyvadlem, provedeny jsou keramické obklady stén , WC samostatné s misou kombi bez
obklada stén, pouze soklik. Ohiev vody karmou (2015) umisténou v koupeln¢, vytapéni dalkové.
Kuchyin vybavena pouze el. spordkem se sklokeramickou deskou a provedeny jsou keramické
obklady k lince (1996). Cast stény v predsini s kuchyni obloZena palubkami. V pokoji provedeno
dfevéné patro na spani. V rohové ¢asti pokoje, pfedsiné s kuchyni a koupelné ( strop a ¢ast stény)
stopy po zateCeni. Stavebné technicky stav bytové jednotky vyzaduje rozsahlejsi stavebni upravy .

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Praha 10

Staii stavby: 66 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 44 536,- K&¢/m®

Podlahové plochy bytu l;‘;e(ﬁ;f(‘)‘vtéd;‘;(fcylf;

predsifi + kuchyii: 6,20 * 1,00 = 6,20 m”

pokoj: 22.80* 1,00= 22,80 m*

pokoj: 13,60 * 1,00 = 13,60 m*

koupelna: 2,70 % 1,00 = 2,70 m?

WC: 1,30* 1,00 = 1,30 m’

spiz: 0,80 * 1,00 = 0,80 m’

komora: 1,30* 1,00 = 1,30 m’

sklep: 1,80 * 0,80 = 1,44 m’

Zapocitana podlahova plocha bytu: 50,14 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - IV 0,10
zdéna

2. Spolec¢né Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1II 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem - 2.NP s vytahem I 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétoveé II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - pokoj s balkonem na severni stranu,
pokoj do vnitrobloku jizni

6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni I 0,00
provedeni - vana, umyvadlo a samostatné WC

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
balkon k uzivani, komora

8. Vytapeéni bytu: Dalkové, tstiedni, etazové - centralni I 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,05 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro staii 66 let:
s=1-0,005* 66 =0,670
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi *0,720 = 0,538

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,000



Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 44 536,- K&m” * 0,538 = 23 960,37 K&/m*
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 50,14 m* * 23 960,37 K&m® * 1,060 * 1,000= 1 273 455,33 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1273 455,33 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 711

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim tizemi StraSnice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2019 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
zastaveéna plocha a nadvori 711 343 6 820,00 2 339 260,-
Cenova mapa - celkem 343 2 339 260,-
Pozemek parc.€. 711 - zjiSténa cena celkem = 2 339 260,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 711 = 2 339 260,-K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 339 260,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1273 455,33 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 339 260,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 5 050 / 83 160

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2339260,- KE*5050/83160 =142 054,63 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 142 054,63 K¢

Bytova jednotka ¢. 906/4 - zjiSténa cena = 1 415 509,96 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 906/4
Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?’/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory  2.NP - 2+1/B 51 2970 12 500 150 000 4,50
Celkovy vynos za rok: 150 000




Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem

Podlahové plocha PP m’ 51
Reproduk¢ni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndgjemné za m’ Nj K&/(m? o 2970
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 150 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 142 500
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 500
Pojisténi Ké&/rok 1 000
Opravy a udrzba Ké&/rok 3000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 1 200
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Néklady celkem \Y K¢/rok 5700
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V Ké&/rok 136 800
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni ndklad na uvedeni K¢ 3 040 000
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 80 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 960 000

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 906/4

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 50,14 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Uzitna plocha: 51,00 m*

Prodej bytu 2+1 51 m2

ulice Cernokostelecka, Praha 10 - ¢4st obce Stragnice

Prodej bytu 2+1/S, 51 m2, ulice Cernokostelecka, Praha 10 - Stragnice. Jizng
orientovany byt se nachazi v 8.NP /z 8§.NP cihlového domu s krasnym vyhledem na|
Prahu. Jedna se o slunny a teply byt o celkové velikosti 51,18 m2, z toho byt 49,8 m2,
+ sklep 1,38 m2. Pokoje jsou nepriichozi. Dispozice: kuchyné (8,59 m2), pokoj 1
(16,83 m2), pokoj 2 (16,83 m2), predsin (4,5 m2), koupelna s vanou (2,1 m2) a
samostatné WC (0,95 m2). Podlahy — parkety a PVC. Dalkové ustiedni topeni.
Kabelova TV a internet (02, UPC). M¢&si¢ni poplatky 3697,- + elektiina a plyn.
Moznost vyuziti spolec¢né susarny a kolarny. Pivodni stav kuchyné, koupelny a WC -
jsou tedy pfipraveny k rekonstrukci podle Vasich ptedstav. Vyborna dopravni
dostupnost v¢. metra (3-4 minuty tram na metro ,,A,, StraSnickd, DEPO Hostivat a|
Zelivského), tram zastavka ,,Zborov - Strasnické divadlo,, pfimo pred domem. V|
misté je veSkera obCanska vybavenost — Albert supermarket, restaurace, poliklinikal
Malesice, Skoly, Skolky a dalsi. Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho naj
zaklad¢ jim zvolenych kritérii. MoZnost zaslani virtualni prohlidky...




PouZzité koeficienty: 3

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,95 g
K4 Vytah 1,00
K5 Velikost 1,00 Zdroi lit
roj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 0,98 - WSty
K7 balkon, lodzie 1,01
K8 Zdroj nabidky 0,95
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 799 000 51,00 74 490 0,88 65 551
Nazev: Prodej bytu 2+1 52 m2
Lokalita: ulice V olsinach, Praha - Praha 10
Popis: Nabizime k prodeji velmi pékny byt 2+1 ve VrSovicich s praktickou dispozici o
velikosti 52m2. Byt se nachazi ve 2. z celkovych 3 pater bez vytahu. Jeden pokoj o
velikosti 20m2 je situovan na jih do ulice a druhy, také 20m2, na sever do klidného
vnitrobloku. Byt je svétly s vysokymi stropy a s vestavénymi tlloznymi prostory. V]
loznici se nachdzi i malda komurka/kumbélek na uklddani drobnosti jako napf.
vysavace, Zehliciho prkna apod. Koupelna s vanou je oddélena od toalety. Tepla vodal
je zajisténa boilerem. Vytapéni formou WAV. Majitel a architekt v jedné osobé se pfi
drobnych upravach bytu drzel charakteru nemovitosti a zadné zasadni zmény nedélal
a 1 diky tomu ma byt pfijemnou atmosféru. Dvete jsou plivodni dievéné s novoul
vyplni, okna také ptivodni, pouze repasovana. Velkou vyhodou je, Ze byt je prodavan
véetné veSkerého vybaveni a tudiz v ptipad¢ investi¢niho bydleni je ihned pfipraven|
k pronajmu. Byt je vhodny i1 pro spolubydleni, pokoje jsou neprichozi o stejné
velikosti, dostatek soukromi i pohodli. V okoli veSkera ob¢anska vybavenost, $koly,
Skolky, obchody. Vyborna dostupnost MHD, tramvaj a zastdvka Kubanské ndmeésti 1'
od domu, metro A StraSnicka 2 zastavky tramvaji. Plavecky bazén Eden vzdalen 10’
chize. Viele doporucujeme byt k prohlidce!
Uzitna plocha: 52,00 m®
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,94
K4 Vytah 1,01
K5 Velikost 0,99 dror 1,‘
1oj: .sreality.c
K6 Vybaveni 0,98 ) Www steality.cz
K7 balkon, lodzie 1,01
K8 Zdroj nabidky 0,95
KO Prodej el. aukei 0,98
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4300 000 52,00 82 692 0,87 71 942
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Nazev:

Prodej bytu 2+1, 52m2

Lokalita: Na hroudg¢, Strasnice, Praha
Popis: Popis a vybaveni nemovitosti
Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk, ktery je po celkové nakladné
rekonstrukci a je situovany ve zvySeném piizemi cihlového ¢inzovniho domu.
Rekonstrukce celého domu probéhla v roce 2000 a na rok 2019 je naplanovénal
vymeéna oken a fasada celého domu. Vstup do bytu je tvofen prostornou piedsini, 7
které je vstup do dvou samostatnych nepriichozich pokoji. V jednom ze dvou pokojii
je ptiprava na kuchynskou linku. Dale je z ptedsiné vstup do samostatné koupelny se
sprchovym koutem a toaletou. Je zde také technicka mistnost, kde je novy
elektrokotel s bojlerem pro zasobu teplé vody. Okna jsou plastova, podlahy jsoul
plovouci a v koupeln¢ je dlazba. Elektroinstalace je po kompletni rekonstrukci a
topeni je pomoci topnych radiatorti napojenych na elektrokotel. Byt je situovany do
klidné ulice Na Hroud¢. Vyhodou jsou nizké mési¢ni ndklady na bytovou jednotku. V]
blizkosti je kompletni dopravni infrastruktura (tram, autobus) véetné metra A -
Strasnicka. Byt je vzhledem k poloze a dispozici vhodny jak na vlastni bydleni, tak]
pfipadnou investici.
Uzitna plocha: 52,00 m*
Pouzité koeficienty: i
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00 :
K3 Stavebné technicky stav 0,94 g
K4 Vitah 1,01 ol
K5 Velikost 0,99 Zdroj: www.ceskereality.cz
K6 Vybaveni 0,95
K7 balkon, lodzie 1,01
K8 Zdroj nabidky 0,95
K9 Prodej el. aukei 0,98
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 950 000 52,00 75 962 0,84 63 808
Nazev: Prodej bytu 2+1, 53m2
Lokalita: Na hroudg¢, Strasnice, Praha
Popis: Popis a vybaveni nemovitosti
Prodej bytu 2+1 v plvodnim stavu. Skldda se ze dvou neprichozich pokoju,
prostorné piedsiné, komory a dale koupelny s toaletou a sprchovym koutem.
Kuchyiisky kout 1ze vybudovat v ptedsini nebo v jednom z pokojii. Ohtev teplé vody
je fesen elektrickym bojlerem a topeni pomoci plynovych wafek. Okna jsou nové
plastova a elektroinstalace je plivodni. Rekonstrukce celého domu probéhla v roce
2000. SVJ ma naplanovano na rok 2019 novou fasadu celého domu.
Je zde vynikajici dopravni spojeni, zastavka tramvaje 2 minuty pésky, stanice metraj
A-Strasnickd 5 minut. Ve vnitrobloku domu je park s pfijemny posezenim.
Pozemek: 53,00 m*
Uzitna plocha: 53,00 m’
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Pouzité koeficienty:

=

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 1,00
K4 Vytah 1,01 :
K5 Velikost 0,99 Zdroj: www.ceskereality.cz
K6 Vybaveni 0,99
K7 balkon, lodzie 1,01
K8 Zdroj nabidky 0,95
K9 Prodej el. aukei 0,98

Celja Uzitna glocha J edlz. c%na Celkovy koef. Upraveflzi jz. cena

[KC] [m?] Ké/m K¢ [K&/m?)

3 680 000 53,00 69 434 0,93 64 574
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 63 808 K&/m?
Prtiimérnd jednotkova porovnévaci cena 66 469 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 71 942 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 66 469 K¢&/m*
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 50,14 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3332 756 K¢

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 906/4 1415 510,- K¢
1.1. Ocenovany byt 1273 455,33 K¢
1.2. Pozemek parc.¢. 711 142 054,63 K¢

=1415510,- K¢

Vysledna cena - celkem: 1415 510.- K¢

slovy: Jedenmilionctyfistapatnacttisicpétsetdeset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1415 510 K¢

slovy: JedenmilioncCtytistapatnacttisicpétsetdeset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 906/4 2 960 000,- K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 906/4 3332 755,70 K¢
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Porovnavaci hodnota 3 332 756 K¢é
Vynosova hodnota 2 960 000 K¢

|K0mentz'u““ ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky ¢. 906/4 je provedeno dle cenového predpisu
platného ke dni ocenéni, porovnavaci a vynosovou metodou.

Obvykla cena
3333 000 K¢

slovy: Tfimilionytfistatiicettfitisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.17

[Zaver |
Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zdklad¢é provedené analyzy s pouzitim vyse uvedenych
metod, cenovych map, realitniho portalu, odborné literatury a konzultace s realitnimi makIéfi.
Zohlednén byl stavebné technicky stav, vybaveni, standard, velikost, poloha, dopravni dostupnost a

celkovy pohled na nemovitost.
V Praze 28.3.2019

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 3925/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 3925/2019.
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