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[Znalecky kol l
O cen¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky &. 549/5 v objektu &p. 549/54, ulice

Francouzské, obec Praha, v&etn& spoluvlastnického podilu na spoleénych &4stech domu a pozemku
parcelni &islo 1551 a 1552 na katastralnim tizemi Vinohrady.
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[Zakladni pojmy a metody ocenéni j
Ocenéni podle cenového piedpisu
Cena zji8t€na (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF & 488/2020 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku v aktuilnim znéni.

Obvykli cena (trzni hodnota, obecns cena)

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro G&ely tohoto zdkona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipad€ obdobného majetku nebo p¥i poskytovéni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen¥ni. P¥itom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozumg;ji naptiklad stav tisng prodévajiciho nebo kupujictho, désledky
pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodvajicim a kupujicim. Zvlaitni oblibou se rozumi zvla§tni
hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajict z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu v&ci a urdf se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standarda IVSC je definovéna trini hodnota - "odhadovand
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni smén&n v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfi¢ném prizkumu trhu, na n¥m# udastnici
jednaji informovang, rozvaZné a bez natlaku."

Stanoveni trini hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v sou€asnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnoty majetku. Ta je velmi
proménliva v &ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpiisob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i i&elem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjituje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (8asové cena) je reprodukéni cena véci sni¥end o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebene veci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivéni. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocen&ni, bez odpodtu
opottebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Easové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno p#i stanovené tirokové sazbe
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovndvaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnéni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovény, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[Prehled podkladi . ]
vypis z KN katastralniho tfadu LV &. 10507, 10506 ze dne 24.2.2021

skuteCnosti a vymé&ry zji§t&né na mists

informace a idaje sd&lené vlastnikem nemovitosti

cenovd mapa Prahy CMP 2021

vymezeni jednotek v budové

[Vlastnické a evidenéni idaje

Na LV ¢.10507 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Maridnské namésti 2/2, Praha 1
Svéfend sprava

Méstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

(Celkovy popis B
Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 42.90 m®> dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patfi spoluvlastnicky podil ze spolenych &asti domu a to
z pfedsin€ o velikosti 5,4 m?, spoletné WC o vyméte Im? a balkonu o velikosti 32m?  =ze
spoletnych &asti domu k uZivani a to pro oceilovanou jednotku &. 5 a jednotku &. 6. Bytovy dim
je situovany v fadové zastavbe pfi ulici Francouzska. Jedna se o zastavbu bytovych domd s
naproti sousedicim parkem. Obg&ansk4 vybavenost dobrd v mist& drobné prodejny - ulice
Francouzskd a nidmésti Namé&sti Mifu, nejblizii nakupni centrum Flora. Zastivka tramvaje cca 50
metrd v ulici Francouzsk4, dopravni dostupnost vybornd - tramvaj k metru Namésti Miru.
Parkovani v pfilehlych ulicich ¥patné a zvlasté ve vedernich hodinich. Jedna se o lokalitu pfimo
navazujici na centrum.

Objekt je zd&né konstrukce podsklepeny s $esti nadzemnimi podlazimi s novym vytahem s
nastupem na mezipodestéch, zastfeSeny sedlovou stfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného
plechu. Okna pivodni dfevéna Spaletova na chodbéch plastové, vstupni dvefe hlinikové prosklené
s nadsvétlikem nové. Zadve¥{ uzaviené rovnds hlinfkovymi prosklenymi dvefmi a oba vstupy s
oteviranim na &ip. Schody kamenné, podlahy na chodbéch i podestéch teracové v oblasti vytahu
dlazba. Osazeny jsou hasici pfistroje, hydrant a v 1.NP &idlo. Fasada praceli v dobrém stavu

oSetfena natérem. Stavebn& technicky stav objektu udrZovany. Objekt byl postaven ve tficatych
letech.

Obsah ocenéni.provadénéhopodle cénového predpisu |
1. Bytova jednotka &. 549/5
1.1. Oceilovany byt
1.2. Pozemek parc.&. 1551 a 1552




1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 549/5
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytové jednotka &. 549/5
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[Ocenéni provadéné podle cenového predpisu | ' e ]
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytové jednotka &.549/5
Adresa pfedmétu ocenéni: Francouzska 549/54
100 00 Praha 10
LV: 10507
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni Gzemi: Vinohrady
Podet obyvatel: 1324 277

Oceilovaci pFedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., 0 oceflovani majetku ve znéni zikont &
12172000 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., €. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.

53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadgji n€ktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

1. Bytova jednotka & 549/5

1.1. byt

Ocefiovana bytova jednotka se nachézi ve druhém nadzemnim podlaZi podsklepeného bytového
domu zdéné konstrukce s Sesti nadzemnimi podlazimi s dodatedn& pfistavenym vytahem. Bytov4
jednotka sestdva z pokoje, kuchyn€ a spiZe mimo byt pfistupny ze spole¢né predsing s
bytovou jednotkou &. 6 dle prohléseni vlastnika. Predsii » WC a balkon - ze spolednych &asti
domu maji ob& jednotky k uZ{vani. Vstup do bytové jednotky je tedy pies piedsiti, kterd pat¥i do
spoluvlastnického podilu domu. Predsiii je zéroveti pro bytovou jednotku &. 6 .Z této pfedsing je
vstup na WC, které bylo stavebng upraveno vlastniky bytu &. 6, dale p¥istup na balkon dfevénymi
prosklenymi oetfenymi dvetmi a vstup do spiZe k ocefiované bytové jednotce. Okna dfevéns
Spaletovd. Hlavni vstupni dvefe dvoukiidlé dfevéné ramove plivodni do dfevéné zarubng, dvete na
WC a spize dfevéné ramové ofetfené. Vstupni dvefe do bytové jednotky hladké do ocelové zarubngé
z interiéru polstrované koZenkou. Dvefe do pokoje hladké ze dvou tretin prosklené do ocelové
zérubné (tzv. papundeklové). Podlaha v pokoji lino, v kuchyni lino a v odd&lené &sti dfevénou
prithlednou pfitkou koberec, podlaha ve Spizi betonovd mazanina . WC spole&né piistupné ze
spole¢né pfedsing s misou geberit s keramickym obkladem stén. Koupelna neni v kuchyni je v
rohové &asti umisténa vana. Nad vanou je umistén boiler. Kuchyi vybavena dfezem umisténym
samostatn€ pod oknem a linkou s vrchni &4sti plechovou a spodni umakartovou a plynovym
spordkem. Vytapéni lks WAW v pokoji. V bytové jednotce vy3i svétla vyska mistnosti,
Stavebné technicky stav bytové jednotky vyZaduje rekonstrukei.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha - oblast 2

Stafi stavby: 91 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1975

Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 91 602,- K&/m?
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Podlahové plochy bytu l::)‘ﬁ::::éd;‘;otz’g;
kuchy: 20,50 * 1,00= 20,50 m®
pokoj: 21,40* 1,00= 21,40 m?
spiZ mimo byt: _ 1,0* 1,00= 1,00 m2
Zapocitana podlahové plocha bytu: 42,90 m?
Vypolet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nizev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdén4 nebo monolitick4 konstrukce vyzdivand IV 0,10
- zdéna
2. Spolené ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01
3. PfisluSenstvi 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 strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - pokoj sever a kuchyii jih do vnitrobloku
6. Zékladni pfisluenstvi bytu: Bez vlastniho p¥isludenstvi - WC v I -0,15
pfedsini - ze spole€né ¢asti domu
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardn{ II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
balkon spoleény s byt. jednotkou &. 6 k uZivani :
8. Vytépéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW v pokoji II -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebn€ - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (ptedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stavby 46 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (46 + 15)= 0,695
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y, Vi) * Vio * 0,695 = 0,434
i=1
Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vy$sf ne I 0,06
nabidka
. 2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soulasti 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 II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
3. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - WC spole&né pro dvé I -0,15
bytové jednotky - ze spolednych &asti domu  a to vEetnd predsing
a balkonu
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00



7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatelnad 5  JII 1,00
tisic a vSechny obce v okr, Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni tizemi lézetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastralni tizemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, 8kolské zatizen, posta, bankovni
(pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps* P7* Pg * Py * (1 + 2. P)=0,910

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a tigel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: I 0,04
Reziden¢ni z4stavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na st¥ed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okol{ pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob&ansk4 vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevn&né komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovéni na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — I 0,02
dobr4 dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komergni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeré&niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prim&ma nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - z4jmova lokalita  III 0,05

11

Index polohy Ip=P1*(1+3 P)=1,130
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iv =91 602,- K&/m? * 0,434 = 39 755,27 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 42,90 m? * 39 755,27 K&/m?* 0,910 * 1,130=1 753 766,76 K¢

Cena stanovena porovnivacim zpisobem = 1 753 766,76 K&

Ocenéni pro stanoveni podilu j ednotky na pozemcich
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1.2. Pozemek parc.&. 1551 a 1552

Ocetiovany pozemek se nachazi na katastralnim tizemi Vinohrady a je ocen&n dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové map¢ stavebnich pozemka dle §2

, Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Nazev Sslo [m?] [K&/m?] (K&
zahrada ' 1551 144 10 000,00 1 440 000,-
zastav€nd plocha a nadvoii 1552 310 10 000,00 3 100 000,-
Cenové mapa - celkem 454 4 540 000,-
Pozemek parc.&. 1551 a 1552 - zji§tén4 cena celkem = 4 540 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.§. 1551 a 1552 = 4 540 000,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 4 540 000,- K¢
Bytovd jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1753 766,76 K&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 4 540 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 429 / 11 396

Hodnota spoluvlastnického podilu; -

4 540 000,- K& * 429/11 396 =170 907,34 K&

Spoluvlastnicky podil na p¥isluSenstvi a pozemku + 170 907,34 K&
Bytova jednotka & 549/5 - zjiitén4 cena = 1924 674,10 K&
[TrZnf ocenéni majethu, .7

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka & 549/5
Pfi ocetiovani vynosovou metodou je pfedpokladano, ¥e nemovitost piinasi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto tugely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prongjmu. Celkem byly
vybrény Etyfi vzorky a prepotteny koeficienty zohlediujicimi lokalitu, stavebnd technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nésledns musely byt zohlednény ro&ni niklady (na
spravu, pojisténi, dafi z nemovitosti a pfipadn€ naklady potfebné na uvedeni bytu do
pronajimatelného stavu. .

Analyza triniho ndjemného

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - a&el podlaii podlah.  ndjem najem nijem mira
plocha kapit.
[m®]  [K&m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%)]
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1.0bytné prostory 2.NP 1+1 43 2238 8 000 96 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 96 000

Vypoéet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahové plocha PP m? 43
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m*'ro 2238

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 96 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem : Nh Ké&/rok 91 200
Niklady (za rok)
Dail z nemovitosti Ké/rok 400
Pojisténi Ké/rok 1000
Opravy a udrzba Ké&/rok 3 000
Sprava nemovitosti K¢/rok 3 000
Ostatni naklady Ké/rok 0
Néklady celkem v Ké&/rok 7400
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V  K&rok 83 800
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&n4 renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladt na uvedeni K¢ 1862 222
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 80 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 1782 222

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka &. 549/5

Ocenovana nemovita vée

U%itna plocha: 42,90 m?

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:
PouzZité koeficienty a korekee.

PouzZity byly ceny srovnavanych jiz prodanych nemovitosti z databdze VALUOQ a po té upraveny
koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebn& technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m2
uZitné plochy ( dand rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Chodska 1706/4, Viflohrady, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 12000, Cesk4
republika

Lokalita: Chodska 1706/4, Vinohrady, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 12000, Ceska
republika

Popis: Tento skvély byt se nachazi v srdci Kralovskych Vinohrad, uprostted klidnych ulic,
lemovanych krasnymi historickymi domy. Samotny byt se nachazi v 5. nadzemnim podlaZi
domu s vytahem a jiZ cestou vzhiru se budete kochat vyhledem do zeleného vnitroblokul

AR

s krasnou véZitkou. Byt progel v roce 2017 kompletni rekonstrukei a jeho dispozice nabizi
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prostornou piedsifi, samostatnou loZnici, obyvaci pokoj s kuchymiskou linkou a koupelnu
s vanou. P¥i rekonstrukci byly zachovany pivodni prvky. Ob& okna jsou orientovéna do
vnitrobloku a poskytuji tak zcela klidné bydleni. K bytu pfislusi sklep.

UZitn4 plocha: 44,00 m?
Poutzité koeficienty:
K1 Lokalita - mirn€ lepsi 0,95
K2 Typ stavby - shodny 1,00
K3 Stavebné¢ technicky stav - vyrazn€ lepsi 0,80 B
i Vyt:ah - wytah ) 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - vyrazné lepsi 0,80
K7 Spole¢né WC mimo byt - neni 0,85
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,95
Cena [K¢] UZitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.2.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 450 000 44,00 146 591 0,49 71 830
Nizev: Londynska 254/7, Vinohrady, Praha 2, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,

12000, Ceska republika

Lokalita: Londynska 254/7, Vinohrady, Praha 2, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 12000,
Ceska republika

Popis: Jedine&na piileZitost koupit svétly byt 2+kk (1+1) 41 m2 v jedné z nejkrasnéjdich ulic nal
Vinohradech. Sirok4, klidnd Londynska ulice, domy s predzahradkami, plno stromd,
vyhledy. Byt ma 41 m2 a jeho pfednosti je zejména velky pokoj s vyhledem do ulice
(orientace na na jihovychod) o vyméfe 25 m2. V domé& pouze 11 bytd, jen 2 na patie. Velké
soukromi. Bezbariérovy piistup. Vytah z pfizemi aZ k bytu bez schodi. P&kny dim s
predzahradkou. V kuchyni francouzské okno. Kousek do Grébovky a Havli¢kovych sadi.

Uzitna plocha: 41,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - vyrazn€ lepsi 0,90
K2 Typ stavby - zd€éna 1,00
K3 Stavebné technicky stav - vyrazné lepsi 0,80 _
= V}’ft.ah - vytah 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - vyrazné lepsi 0,80
K7 Spole¢né WC mimo byt - neni 0,85
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prode;j el. aukei 0,95
Cena [K¢] UZitni plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.12.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
L 6 199 000 41,00 151 195 0,47 71 062
Nizev: Cernomof¥ska 235/5, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha,

10100, Ceski republika
Lokalita: Cernomotska 235/5, Vr$ovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
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Ceska republika _

Popis: Nabizime Vam byt 1+1, 44 m2 ve 2. NP s nijemnikem v blizkosti oblibeného parku
Grdbovky. Byt je v piivodnim stavu, ve stavu pred rekonstrukei. V byts je pfedsiii o vyméfe
7,7 m2 s vstupem do samostatného WC 1,5 m2. Prvni pokoj 17,1 m2 je orientovany od
ulice na vychod a druhy pokoj 13,2 m2 je orientovany do klidného dvora na zdpad, ze
kterého je vstup do koupelny 4,7 m2 s oknem rovn&% do dvora. Pokoje jsou nepriichozil
Néjemce je stfedniho v&ku, spolehlivy a uiva byt jiz n&kolik desitek let. Aktudln{ najemné
je 11.500 K& + sluzby. Najemné je pravideln& a bez pochybeni mésiéné hrazeno. Mozno
doloZit vypisy z Gttu. V dom& byly vyménény vodovodni a kanalizani sité a Po
rekonstrukei jsou plynové sité. Déle v roce 2010 byl polozena nové stecha vé. konstrukee 2
novy vytah. V minulém roce byla provedena rekonstrukce zadni fasady v&. klempiiskych
prvkil a sanace proti vlhkosti z &elni a dvorni fasady od zékladu. Podruzné vodoméry s
dalkovym naétenim stavu. Sluzby 1.620 K& + fond oprav 1.327 K&. Prikaz energetické]
naro¢nosti nebyl majitelem dodam, proto uvadime t¥idu G.

Uzitn4 plocha: 44,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna (k.u. VrSovice na hranici s Vinohrady)

1,01
K2 Typ stavby - zdény 1,00 o
K3 Stavebné technicky stav - lepsi 0,90 by » PR e
K4 Vytah - bez vytahu 1,01 Zdroj: Valuo.cz
K5 Velikost - srovnatelna 1,00
K6 Vybaveni - vyrazng lep$i 0,80
K7 Spole¢né WC mimo byt 0,85
K8 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.2.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
4 950 000 44,00 112 500 0,59 66 375
Nazev: Sevastopolsk{l 329/3, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni m&sto Praha, Praha,
10100, Ceska republika
Lokalita: Svevastopolské 329/5, Vriovice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10100,
Ceska republika
Popis: Byt 1+1 o velikosti 45 m2 v&etng sklepu. Je blizko k centru a je svoji polohou a velikosti

idedlni investici. Nejen na kratkodoby, ale i na dlouhodoby pronjem. Zastivka tramvaje
Krymské je 150 m od domu. 2 zastdvky tramvaje do metro Namésti Miru. Blizko se
nachézeji sady Bratii Capka a Havli¢kovy sady. Byt se nachazi ve zvySeném p¥izemi
cihlového domu. Bytova jednotka se skldda z kuchyn¥ (14,84 m2), koupelny (3,03 m2),
WC (1,78 m2), pokoje (18,67 m2), sklepu (6,37 m2). Celkové podlahova plocha je tedy
44,69 m2. Byt ma 2 okna orientované na ulici a 1 okno orientované do vnitrobloku, takze
zde je ticho a klid. Vyska stropu 3 m, vzhledem k vy$§imu stropu lze zvazovat vybudovani
patra na spani. Okna jsou plastové. V pokoji na podlaze je laminat a na kuchyni je dlazba.
Je vytdpén elektrickymi piimotopy a ohfev vody zajistuje elektricky bojler umistény v
koupelné. Ziistavéa kuchytiské linka bez sporaku. WC je samostatny, v koupelne je umyvak,
sprchovy kout. Byt je v osobnim vlastnictvi a 1ze jej koupit ihned - je volny. Velmi nizké
poplatky: 1367 K& (s fondem oprav)+ elektfina.Majitel ma pravo prodat byt s nejvyssi
cenou.

UZitna plocha: 39,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - hranice Vinohrady a k.t Vr¥ovice 1,01

K2 Typ stavby - zd&na 1,00

K3 Stavebng technicky stav - lep$i 0,85

K4 Vytah - bez vytahu 1,01 .

K5 Velikost - srovnatelnd 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - vyrazn& lepsi 0,85

K7 Spole¢né WC mimo byt - neni 0,85

K8 Redukce pramene ceny - prodéno 1,00

K9 Prodej el. aukci 0,95

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 30.11.2020 [m?] K&/m? Kc [K&m?]

4 600 000 39,00 117 949 0,60 70 769
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 66 375 K&/m?
Primé&rna jednotkova porovnavaci cena 70 009 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 71 830 K&/m?

Vypodet porovndvaci hodnoty na zdkladg uZitné plochy

Primé&rnd jednotkova cena 70 009 K¢&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 42,90 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3 003 386 K&
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= ODUVODNEN]{ B |

[Rekapitulace ocen&ni provadéného podle cenového predpisu: |

1. Bytova jednotka &. 549/5 1924 674,- K&
1.1. Oceiiovany byt i 1753 766,76 K&
1.2. Pozemek parc.¢. 1551 a 1552 170 907,34 K&

=1924 674,- K&

Vysledna cena - celkem: 1924 674.- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1924 670.- K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetdvacetétyfitisicestsetsedmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového piedpisu
1924 670 K¢

slovy: JedenmiliondevétsetdvacetdtyfitisicSestsetsedmdesat K&

|Rel&apitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢&. 549/5 1782 222,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 549/5 3 003 386,- K&
Porovnavaci hodnota 3003 386 K¢
Vynosova hodnota 1782 222 K¢

[KomentsF ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle platného cenového predpisu, vynosovou
metodou a porovnavaci metodou, kdy jako vzorky byly pouZity jiZ prodané nemovitosti.

| Obvykla cena
3 003 000 K¢

slovy: Ttimilionytfitisice K&
zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1
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3 ZAVER '

Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zdklad® provedené analyzy s pouzitim vyie uvedenych
metod, realitniho portalu, vlastni databaze, databaze VALUO a konzultace s realitnimi makléfi.
Zohlednéna byla lokalita, , dopravni dostupnost, atraktivita, stavebn® technicky stav bytové
jednotky a celého objektu, vybaveni, standard a, technologie provedeni a celkovy pohled na
nemovitost. Jako hlavni ukazatel pro navrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek
porovnavaci metodou.

Porovnavac{ hodnota ma v tomto pfipad® nejv&tsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze
porovnavané vzorky jsou vybirané ve stejné nebo obdobné lokalitg, ale s rozdilnou atraktivitou a
po té jsou upraveny korekénimi koeficienty.

I ZNALECKA DOLOZKA g

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. &. 4182/2021 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladd GStuji dokladem &. 4182/2021.

V Praze 28.2.2021
Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

/'/ /7
telefon: 603211818 & ,//&’/

e-mail: Dmarv@volny.cz
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Intformace o jednotce | Nahlizeni do katastru nemovitosti

549/5

jednotka vymezend podle zékona o vlastnictvi byt
byt

€. p. 549 .
Vinohrady [727164]

10507

dil na
ole¢nych astech:

429/11396

l-astnici, jini opravnéni

gastnické pravo
g.AVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
‘l"ené sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

IBstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Podil

Podil

iisob ochrany nemovitosti

= lizey

rgmétkové chranéné tzemi

nezeni vlastnického prava

‘Aisou evidovana zadna omezeni.

¢ zapisy

isou evidovany 24dné jiné zépisy.

éﬁizem’, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy adaj

‘novitost je v Gizemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastrélni Gfad pro hlavni mésto Prahu,

;gggtrélni pracovisté Prahad
o

’-!razené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 24.02.2021 08:00.

1304 - 2021 Cesky Gfad zeméméficky a katastralni®?

Verze aplikace 6.0.5 build 6

i JlnahIiZenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=4SfX_BQTthuxN-sW_rhqHanPb5a1yAM-gSSogVSwYZSILdohcn_YRSOFV8V08RT1 sl... 11



HTOFMEtE U PULEHIRU | NAINILSIH UV RALGDU U 1TV YIteauy

155103 - - N
Praha [55478213 du - .
- [
Vinohrady, [727164] de RN * 1 -
10506 . e s -
144 " N\ X AV
“yparcely: Parcela katastru nemovitosti TS 040 s ) -y i [ J
povy list: o 'H ® NS Tl i i &l
I-Eeni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
uh pozemku: zahrada
‘fifastnici, jini opravnéni
@.nické pravo Podil
‘dridge Tara Louise, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 85/1036
IM Barbouche Samir a Barbouche Daniela Ing., Budedska 974/6, Vinohrady, 12000 fPraha 2 565/11396
L¥¢evan Julia ing., Manesova 1027/37, Vinohrady, 12000 Praha 2 321/11396
‘srnoek Zden&k, Malesicka 2855/2, Zizkov, 13000 Praha 3 443/11396
ervenka Jan, Francouzské 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 461/5698
arjetovié Sado, Ripska 1095/1, Vinohrady, 10100 Praha 10 859/11396
:gLAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 39/1036
lufiady Martin, RevoluZni 165, 43141 Udlice 1037/22792
!UM Kucera Martin a Ku¢erova Vera, Francouzské 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 461/5698
Jujal Petr, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 1037/22792
aﬂ Labonek Petr Ing. arch. CSc. a Labonkova Eva Mgr., Vrni 394/5, Kobylisy, 18200 Praha 8 207/11396
apackova Jana Mgr., Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 921/11396
|émcova Zuzana Ing., Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 515/11396
‘racnova Michaela, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 425/11396
I!oubikové Lenka, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 461/5698
“alvet Daniel, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 1035/11396
"M Zukal Miroslav Ing. CSc. a Zukal Mirela Jadwiga Mgr., Francouzské 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10 67/814
véfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce Podil
N&stska ¢ast Praha 10, Vréovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10 i 39/1036

‘nlisob ochrany nemovitosti

Nazev

%&)s://nahIizenidokn.cuzk.cleobrazObjekt.aspx?encrypted=9Yck58dG40kcqu9qVOBa KTO42bXNRjWbRcbGotliaqYpUnJP3fYEX0j151PvxvZ27JJG. .. 12



;ymace 0 pozemku

1 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

el &islo: 155207
c raha (55478210
}::stastrélni Gzemi: Vinohrady, [727164]
j-';slo Lv: 10506
jméra [m?]: 310
?VP parcely: Parcela katastru nemovitosti
fapovy list:
jréeni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
i)ruh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
%tavba na pozemku: ¢ p. 549

!

Lo L o
‘stnICI, Jinil opravneni

Nastnické pravo

ildridge Tara Louise, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

ifiJM Barbouche Samir a Barbouche Daniela Ing., Bude¢ska 974/6, Vinohrady, 12000 Praha 2

?aéc’:evan Julia Ing.,, Manesova 1027/37, Vinohrady, 12000 Praha 2

fernodek Zdenék, Maleicka 2855/2, Zizkov, 13000 Praha 3

i@fervenka Jan, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

Farjetovi¢ Saso, Ripska 1095/1, Vinohrady, 10100 Praha 10

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské nadmésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Hunady Martin, Revolu¢ni 165, 43141 Udlice

k)M Kugera Martin a Kucerova Véra, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10
aal Petr, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

/M Labonek Petr Ing. arch. CSc. a Labonkovéa Eva Mgr., Vr$ni 394/5, Kobylisy, 18200 Praha 8

~apackova Jana Mgr., Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

‘{&mcova Zuzana Ing., Francouzskd 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

Pracnova Michaela, Francouzské 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

Roubikova Lenka, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

talvet Daniel, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

1JM Zukal Miroslav Ing. CSc. a Zukal Mirela Jadwiga Mgr.,, Francouzska 549/54, Vinohrady, 10100 Praha 10

i
livéFena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Aéstska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

Podil
85/1036
565/11396
321/11396
443/11396
461/5698
859/11396
39/1036
1037/22792
461/5698
1037/22792
207/11396
921/11396
515/11396
425/11396
461/5698
1035/11396
67/814
Podit

39/1036

!pisob ochrany nemovitosti

ips://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=XHx1mR8-02wxQgKi_ksCAJAE_0ymd40OdMLk4UPWugZwPkhCXTVMdOPRaWIz5debh... 1/2
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Hlavni mésto Praha '
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2021

Katastralni Uzemi
Nazev: Vinohrady

Parcela
Cislo parcely: 1552

Cena 2021
Mapovy listt 60 :
Cena: 10000 K&/m?
Skupina: 4117

‘obrazené Gdaje maji informativni charakter a pFi zjistovani cen stavebnich pozemk je nutné postupovat
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