ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 4071/2020

O cené nemovitosti - obvyklé cené nemovitosti bytové jednotky ¢. 104/4 v objektu ¢p. 104/52,
ulice Cernokostelecka, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parcelni Cislo 2794/13, 2794/84, 2794/85 2794/86 a 2794/12 na katastralnim tzemi
Strasnice.

NEMOVITA VEC:  Bytovi jednotka &. 104/4,

Katastralni udaje : ~ Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0. Strasnice
Adresa: Cernokostelecka 104/52, 100 00 Praha 10
VLASTNICKE UDAJE:

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 15182, podil 1 / 1
¢ast Praha 10 Mé&stska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 15182, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL:  Méstska ¢ast Praha 10

Adresa: Vrsovicka 1429/68, 10138 Praha 10
ZHOTOVITEL: Ing. Dagmar Marvanova
Adresa: Dacicka 180, 109 00 Praha 10
IC: telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz

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

OBVYKLA CENA 5 428 000 K¢&
Stav ke dni: 20.1.2020 Datum mistniho Setfeni:  29.2.2020
Pocet stran: 15 stran Pocet ptiloh: 2 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 12.3.2020



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
O cené nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky ¢. 104/4 v objektu ¢p. 104/52, ulice
Cernokostelecka, obec Praha, véetnd spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parcelni Cislo 2794/13, 2794/84, 2794/85, 2794/86 a 2794/12 na katastrdlnim uzemi
Strasnice.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhlasky MF €. 188/2019 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé 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 poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

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

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfiméeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky 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.

[Piehled podkladii |
vypis z KN katastralniho uradu LV €. 15182 ze dne 2.1.2020

skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sd€lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2020

pasport bytu

vymezeni jednotek v budovée

[Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢€.15182 jsou uvedeni jako vlastnici :

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

Mg¢stska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

|Celkovy popis |
Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 3 o velikosti 77 m® dle vymezeni
jednotek v budové. Bytovy dim je situovany v bloku bytovych domt v fadové zastavbe situovany
pii ulici Cernokosteleckd. Praceli domu se vstupem je situované pies zelei do ulice
Cernokostelecké na jizni stranu sousedici se zastavbou fadovymi rodinnymi domky. Ob&anska
vybavenost dobrd v dochdzkové vzdalenosti drobné  prodejny - ulice StarostraSnicka a
Cernokosteleckd, nejblizsi nakupni centrum Skalka nebo smér centrum Flora. Zastdvka tramvaje
Cernokosteleckd, autobus u metra Skalka nebo Starostragnicka, dopravni dostupnost tramvaj k
metru Zelivského. Parkovani v pfilehlych ulicich $patné, zv1a§té ve veternich hodinach. Jedn4 se o
okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny se ctyrmi nadzemnimi podlazimi bez vytahu,
zastfeSeny sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastova a
dfevéna Spaletovd, na chodbach okna plastovd. Vchodové dvete plivodni dievéné prosklené s
draténym sklem. Omitka btizolitova, sokl z kabtfincovych paskii véetné oblasti vstupnich dvefi.
Otevirani na ¢ip. Podlaha chodby a podest je teracova a schody teracové. Stény u schodisté
natfeny latexem. Stavebné technicky stav objektu s béznou udrzbou. Objekt byl postaven v
Sedesatych letech . Budova obsahuje 37 bytovych jednotek a 2 nebytové prostory.




| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

1. Bytovéa jednotka ¢. 104/4
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemky

|Obsah trZniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytovéa jednotka ¢. 104/4
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 104/4



| OCENEN{ |

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu |

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 104/4

Adresa predmétu ocenéni: Cernokostelecka 104/52
100 00 Praha 10

LV: 15182

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni uzemi: Strasnice

Pocet obyvatel: 1 308 632

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonul 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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

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 v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho 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. Vliv pravnich vztahl 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. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad 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, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,280
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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5
Index trhu It=Pg*P; * Py * Py * (1 + 3 P)) = 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 u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni 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 - §patné parkovaci
moznosti zvlasté ve vecernich hodinach
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,01
dobré dostupnost centra obce - Tramvaj ulice Cernokosteleck ,
metro Skalka nebo StarostraSnicka

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 11 0,00

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

11
Index polohy Ip=P; * (1 + 3 Pi)=1,000

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci 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. Bvtova jednotka ¢. 104/4

1.1. byt

Ocenovana bytova jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi podsklepené¢ho zdéného
objektu se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi bez vytahu. Bytova jednotka sestdva ze tii pokoju,
kuchyné, predsin€, spize, komory, Satny, WC a koupelny dle vymezeni jednotek. Okna Spaletova
devénd, mezi WC a predsinikou na prosvétleni luxvery, dfevéné jednoduché okno na WC. Dvete do
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spize, komory, Satny, WC , predsiiiky u WC, koupelny, dvou pokoji hladké do ocelovych zarubni.
Dvefe do kuchyné a jednoho z pokojii hladké z jedné tietiny prosklené do ocelovych zarubni a
uu dveti do kuchyné proskleni chybi. Vstupni dvete hladké pavodni do ocelové zarubné. Podlaha
v pokojich parkety k renovaci, v kuchyni, spizi, ptedsini a komotfe lino. V koupelné¢, WC,
ptedsinice u koupelny a WC plivodni dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, starym
infrazaficem s puvodnim obkladem stén (¢ast chybi), chybi karma a v koupelné je projevujici se
vlhkost a pliseni. WC misa s chybéjici zavéSenou nadrzkou, bez obkladu stén. Kuchyn bez
vybaveni pouze pivodni obklady k lince a dozity plynovy spordk. Vytapéni ustfedni, ohfev
vody karmou (chybi). Bytova jednotka vyzaduje rekonstrukei.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — oblast 10

Stafi stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 60 124,- K&/m*

Podlahové plochy bytu l;:,e(ﬂ;llf:‘t,éd[l,e]otzll:;

predsii: 6,80 * 1,00 = 6,80 m”
koupelna: 3,70 * 1,00 = 3,70 m*
WC: 1,00 * 1,00= 1,00 m*
pokoj: 2520% 1,00 = 2520 m*
pokoj: 13,10 * 1,00 = 13,10 m?
pokoj: 13,60 * 1,00 = 13,60 m*
kuchyi: 8,80 * 1,00= 8,80 m’
spiz: 0,80 * 1,00 = 0,80 m*
Satna: 2,30% 1,00= 2,30 m*
komora: 1,70 * 1,00= 1,70 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 77,00 m”

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spolec¢né casti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

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

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 1.NP bez II 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢asteCny vyhled - sever a jih

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi uplné - standardni 1T 0,00
provedeni - vana, umyvadlo a WC samostatné

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje -
komora v byté¢

8. Vytapéni bytu: Délkové, tstfedni, etdzové - Gstfedni I 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
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10. Stavebné - technicky stav: Byt ve §patném stavu — (nutna Vv 0,40
rekonstrukce)
Koeficient pro staii 60 let:
s=1-0,005 * 60 = 0,700
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) *V;,*0,700 = 0,302

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 60 124,- K&/m? * 0,302 =18 157,45 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * [, = 77,00 m* * 18 157,45 K&m” * 1,060 * 1,000= 1 482 011,07 K&

Cena stanovena porovnavacim zptsobem = 1482 011,07 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky
Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim izemi StraSnice a je ocenén dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2020 mapovy list ¢. 62

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m~] [KE/m?] [KE]
zastavéna plocha a nadvofti 2794/13 211 4460,00 941 060,-
zastaveéna plocha a nadvori 2794/84 211 4 460,00 941 060,-
zastavéna plocha a nadvofti 2794/85 212 4 460,00 945 520,-
zastaveéna plocha a nadvori 2794/86 215 4 460,00 958 900,-
ostatni plocha - zelen 2794/12 3234 4460,00 14423 640,-
Cenova mapa - celkem 4083 18 210 180,-
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 18 210 180,- K¢&

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky = 18 210 180,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 18 210 180,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1482 011,07 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 18 210 180,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 770 / 26 848

Hodnota spoluvlastnického podilu:

18210 180,- K& * 770 /26 848 =522 267,53 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 522 267,53 K¢
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Bytova jednotka ¢. 104/4 - zjiSténa cena

= 2 004 278,60 K¢

[Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 104/4
Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m?/rok] [K&mésic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory  1.NP - 1+3 77 2 883 18 500 222 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 222 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m’ 77
Reproduk¢ni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m*'ro 2 883
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 222 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 210900
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 800
Pojisténi K¢/rok 2 000
Opravy a Gdrzba Ké/rok 3000
Sprava nemovitosti K¢&/rok 1 500
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem Vv K¢&/rok 7 300
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V Ké&/rok 203 600
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladli na uvedeni K¢ 4 524 444
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelné¢ho stavu K¢ 1 300 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 3224 444

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 104/4

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 77,00 m”

Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev:
Lokalita:

Prodej bytu 3+1 64 m2
Détska, Praha 10 - StraSnice




Popis: Byt 3+1, 64 m2, ktery se nachézi ve 4. patfe cihlového domu v Praze 10 - StraSnice.
Byt je pouze po CasteCnych upravach - Kuchynské linka se spotiebici, kombinovany
sporak, lednice s mrazdkem, pracka, koupelna s vanou, WC zvlast, jadro pivodni
oblozené, nové stoupacky v plastu, nova plastova okna, vestavéna skiin na miru v
ptedsini, na podlahach zachovalé parkety a dlazba. Orientace oken na Z a V. K bytu
nalezi sklep a je mozné uzivat spole¢ny balkon na mezipatfe. Diim je po Upravach -
Nova stfecha, novy vytah, nova plastova okna, stoupacky v plastu, nové rozvody
elektfiny v médi, nové vchodové dvete, zvonky a schranky, tprava spolecnych|
prostor. Vyborna dopravni dostupnost - 5 min. chlize na metro A zast. Strasnicka.
Byt je v OV - mozné financovat pomoci hypote¢niho avéru.

UZitna plocha: 64,00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,90
K4 Vytah 0,99
K5 Velikost 0,99 ) .
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 0,90
K7 Balkon, lodzi 1,00
K8 Podlazi 0,99
K9 Zdroj nabidky 0,95
K10 Prodej el. aukci 0,98
Celvla Uzitna ]2:)locha J edlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé _]2 . cena
[KE] [m7] Ké&/m Kc [KE/m?]
5850 000 64,00 91 406 0,73 66 726
Nazev: Prodej bytu 3+1 82 m2
Lokalita: Prusicka, Praha - Strasnice
Popis: Velmi krasny, ¢isty, prostorny byt 3+1 k prodeji se nachazi ve 2. patfe cihlového

viladomu, v tiché ulici, nedaleko metra Skalka. Prostorny obyvaci prostor je spojen
se zcela vybavenou kuchyiiskou linkou. Z obyvaciho pokoje je vyhled do klidng
casti vilové ctvrti a do zahrady. Ob¢ loznice jsou prostorné, poskytuji pohodlng
bydleni i prostor pro vestavéné skiiné. Na zemi je plovouci podlaha, v koupelng
dlazba. Topeni je na elektrokotel. V domé jsou velice nizké poplatky za spravyl
domu, 1500,-K¢& mésicné + elektfina (cca 750 K¢) + voda. K bytu patii prostorny
sklep. Zahrada je k uzivani pro vSechny obyvatele domu. Dim neni veliky, je zde|
cca 6 bytl. Vyhodou tohoto bytu je bezesporu jeho vyborna lokalita - v zeleni a|
klidu, ptitom v pé&si vzdalenosti od stanice metra Skalka.

UZitna plocha: 82,00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,90
K4 Vytah 1,00
K5 Velikost 1,00 ) .
) Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 0,90
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K7 Balkon, lodzi 1,00

K8 Podlazi 0,99

K9 Zdroj nabidky 0,95

K10 Prodej el. aukci 0,98

Cena Uzitna ]2:)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
8 772 000 82,00 106 976 0,75 80 232

Nazev: Prodej bytu 3+1 84 m2

Lokalita: Nosicka, Praha 10 - StraSnice

Popis: Nabizime k prodeji velice prostorny slunny byt o dispozici 3+1 a celkové uzitné
ploSe 84 m2 se zasklenou lodzii 6 m2 ve 2.patfe/5 nizkopodlazniho bytového domu
s vytahem na Praze 10 Strasnice ul. Nosicka.
Dtm prosel kompletni revitalizaci a ma jiz novou stfechu, fasadu vcetné zatepleni,
stoupacky, plastova okna, vstup do domu na ¢ip.
Jako podlahova krytina je pouzito pfevazné PVC, v koupelné¢ a na chodbé je
polozena dlazba.
Bytové jadro je zdéné se sprchovym koutem, umyvadlem a prostorem na pracku,
WC samostatné.
Kuchyiiska linka vyrobena na miru s elektrickym sporakem a digestofi.
Orientace vSech pokojli na jih, okno v kuchyni na vychod.
Internet, tel., UPC zavedeno.
Mgésicni poplatky ¢ini 3800,-K¢.
Parkovani pted domem.
Soucasti nabidky je komora na patie u bytu a sklep v suterénu domu.
Vytapéni tstiedni dalkové.
HYPO lze - rychlé a bezproblémové vytizeni.
Jednd se o lokalitu s kompletni obcanskou vybavenosti a vybornou dopravni
dostupnosti - metro A Strasnicka, tramvaj ¢1 bus v pési dostupnosti.
Ohledné dopliujicich informaci ¢i zdjmu o prohlidku mé nevahejte kdykoliv
kontaktovat.

Uzitna plocha: 78,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,01
K3 Stavebné technicky stav 0,95
K4 Vytah 0,99
K5 Velikost 1,00 ) .
, Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 0,95
K7 Balkon, lodzi 0,99
K8 Podlazi 0,99
K9 Zdroj nabidky 0,95
K10 Prodej el. aukci 0,98
Cena Uzitna ]2:)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
6 600 000 78,00 84 615 0,82 69 384
Nazev: byt 3+1, 73 m2, panel, osobni
Lokalita: U trati, Praha 10 - StraSnice
Popis: Nabizime nadstandardni slunny byt 3+1 s balkonem v Zadané lokalité¢ se spoustou
zelen¢ - Praha 10,. Byt prosel koncem lofiského roku nakladnou rekonstrukei -
vykonnd klimatizace v zdruce, piestavba kuchyné a jeji propojeni s obyvacim|
pokojem, nova koupelna s toaletou, podlahy i nové rozvody elektroinstalace
(zasuvky s détskymi pojistkami, vysoky pocet zasuvek, USB a datové zasuvky).
Dale pak nové bezpe¢nostni dvefe zn. NEXT, dotykové podsviceni v kuchyni a
koupelné a také teSeny ulozny prostor vestavnou skiini v chodbé a prostornouy
Satnou. Prosperujici dim nabizi vysokou rezervu ve fondu oprav s pravidelnym
zhodnocenim, dva nové vytahy, bezpecnostni vstupy, vlastni pradelnu, kolarnu a
sklep. Nabizime nad¢asové a moderni bydleni hned u Skoly, Skolky a détskych|
htist, vyborné dopravni spojeni - autobus, tramvaj i metro jsou zde samoziejmosti,
stejné jako dalsi obCanska vybavenost. Nevahejte a domluvte si prohlidku.
Uzitna plocha: 73,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,01
K3 Stavebné technicky stav 0,95
K4 Vytah 0,99
K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.reality.cz
K6 Vybaveni 0,92
K7 Balkon, lodzi 0,99
K8 Podlazi 0,99
K9 Zdroj nabidky 0,95
K10 Prodej el. aukci 0,98
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5990 000 73,00 82 055 0,80 65 644
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Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena

65 644 K&/m?

Prtiimérnd jednotkova porovnévaci cena 70 497 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 80 232 K&/m®
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prtiimérnd jednotkovéa cena 70 497 K¢/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 77,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 5428 269 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI |

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu: |

1. Bytova jednotka ¢. 104/4 2004 279,- K¢
1.1. Oceniovany byt 1482 011,07 K¢
1.2. Pozemky 522 267,53 K&

=2004 279,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2 004 279.- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 004 280.- K¢

slovy: Dvamilionyc¢tyfitisicedvéstéosmdesat K¢

ooV , Vv r

iSténa dle cenového predpisu
2 004 280 K¢

slovy: DvamilionycCtyfitisicedvéstéosmdesat K¢

Cenaz

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 104/4 3224 444 - K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 104/4 5428 269,- K¢
Porovnavaci hodnota 5428 269 K¢
Vynosova hodnota 3224 444 K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu 188/2019 Sb. platného
ke dni ocenéni, porovnévaci metodou a vynosovou metodou.

Obvykla cena
5428 000 K¢

slovy: Pétmiliontctytistadvacetosmtisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.9

[Zavér

Obvykla cena bytové jednotky €. 104/4 je stanovena na zakladé provedené analyzy s pouzitim vyse
uvedenych metod, realitniho portalu, cenovych map, vlastni databaze a konzultace s realitnimi
makléfi. Zohlednén byl stavebné technicky stav, vybaveni, standard, podlazi, poloha, lokalita,
dopravni dostupnost a celkovy pohled na nemovitost.

V Praze 12.3.2020
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarv@volny.cz

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 poft. ¢. 4071/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 4071/2020.
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