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[Znalecky ikol |
O cend nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky &. 1936/20 v objektu &p.1937 a 1936, ulice U
Hranic, obec Praha, v€etn¢ spoluvlastnického podilu na spolednych &astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 685/1 a 686 na katastralnim tizemi{ Stra$nice.
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[Zakladni pojmy a metody ocenéni ]
Ocenéni podle cenového piedpisu

Cena zjidt€nd (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF &. 488/2020 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadg&ji n&kterd ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocetiovéni
majetku v aktudlnim znéni.

? Obvykla cena (trZzni hodnota, obecna cena)

f Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku - se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&ri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvla$tni obliby.
Mimot4dnymi okolnostmi se rozumé&ji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni
hodnota piikladand majetku nebo sluZb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu vé&ci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocetiovacich standardd IVSC je definovadna trZni hednota - "odhadovana

Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocen&ni smé&nén v transakci bez osobnich vlivii mezi
_ dobrovolné kupujicim a dobrovolng prodavajicim po patfiéném priizkumu trhu, na n&mz Gastnici
& jednaji informovang, rozvazng a bez nétlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn& pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpiisob
stanoveni trZni hodnoty je také ovlivnén i ugelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vé&cna hodnota (Sasova cena) je reprodukeni cena véci sniZena o pfiméfené opotebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stéii a pfimé&fené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou

by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poiidit v dob& ocenéni, bez odpoitu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepei "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno p¥i stanovené firokové sazb&
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
ned4vné minulosti na trhu realizovéany, jsou zndme a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemKu.

[P¥ehled podkladii ]
vypis z KN katastralniho tfadu LV &. 16962 a 16961 ze dne 24.2.2021

skute¢nosti a vyméry zjisténé na miste

informace a Udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenovéa mapa Prahy CMP 2021

[Vlastnické a eviden&ni tidaje

Na LV &.16962 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Mariénské namé&sti 2/2, Praha 1
3 Svéfena sprava

Méstska &ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10
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Celkovy popis
Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 7 + 1 o velikosti 50,90 m”s terasou 3.60 m
, kterd neni zapotitana do podlahové plochy bytové jednotky dle vymezeni jednotek. Bytova
jednotka je umisténa v Sestém nadzemnim podlazi bytového domu s vytahem. Objekt je
situovany v ulici U Hranic v bloku bytovych domt v fadové zéstavbe. V blizkém okoli se nachazi
bytové domy, sportovni aredl Eden, Fakultni Vinohradskd nemocnice a veskerd vybavenost v
oblasti Kubénského namésti a ulici Nad OlSinami. Obéanskd vybavenost dobrd - nejbliZsi
nakupni centrum Tesco tfi stanice tramvaji, jejiz zastavka se nachazi cca. 200 m od domu v ulici
Prabézna. Dopravni dostupnost dobrd - druh4 stanice tramvaje z ulice Prib&zna k metru Strasnicka.
Parkovaci moZnosti v pfilehlych ulicich obzvlaste ve ve&ernich hodinch Spatné.
Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlaZzimi
s novym vytahem osobnim a vytahem nakladnim. Objekt je zdéné konstrukce zastfefeny rovnou
sttechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu (nové). Fasada objektu bfizolitova,
soklova ast obloZena pasky, vstupni dvefe plastove ze dvou ttetin prosklené. Zadvefi uzavieno

litacimi ptivodnimi prosklenymi dvefmi. Schody teracové, podlahy teracove. Okna plastova.
Hydrant v suterénu a v Sestém podlaZi v ostatnich podlaZich hasici ptistroje. Stavebn® technicky
stav odpovida stafi, objekt udrZovany. Stati objektu polovina Sedesatych let.
V budové je 53 bytovych jednotek.

Obsah ocenéni.provadeného podie cenového predpisu

1. Bytové jednotka €. 1936/20
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemky parc.&. 686, 685/1




" |Obsah triniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 1936/20
: 2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1936/20
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[Ocenéni providEné podle cenového predpisu
Nazev pfedmé&tu ocenéni: Bytova jednotka &. 1936/20
Adresa pfedmétu ocenéni: U Hranic 1936/19

100 00 Praha 10
LV: 16962
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Strasnice
Podet obyvatel: 1324277

Ocenovaci pFedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni zakont &.
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 ¢. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlaéky g. 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 nékteré ustanoveni zé.kona ¢. 151/1997 Sb.

1. Bvtova jednotka &. 1936/20

1.1. byt

Ocetiovand bytovéa jednotka se nachézi v Sestém nadzemnim podlaZi podsklepeného zd&ného
bytového domu s $esti nadzemnimi podlaZimi s osobnim a malym nékladnim vytahem. Bytova
jednotka sestava ze dvou pokojii, kuchyné ,pfedsing, spiZe, koupelny, WC a terasy . Okna
plastova, vstupni dvefe plivodni do ocelové zarubng hladké, dvefe do obyvactho pokoje, kuchyng
apokoje dfev&né ramové do ocelovych zarubni, dvefe do spiZe, koupelny a WC hladké do ocelové
zarubn€. Podlahy v pokojich parkety (vyZaduji renovaci a v jednom z pokoji chybi olistovéni) v
pfedsini , spizi, koupeln€ a WC plivodni dlazba, v kuchyni lino, na terase dlazba. Koupelna
vybavena vanou a umyvadlem (osmdesatd léta), provedeny jsou niZi keramické obklady stén,
samostatné WC s misou se zavé&Senou nadrzkou bez obkladl stén pouze se soklikem. Kuchyh
vybavena linkou s plastovym dfezem, plynovym spordkem bez digestofe, provedeny jsou obklady
k lince (odhadem osmdesata 1éta) Vytapéni ustfedni s ohfevem vody, t&lesa litinova. Stavebng
technicky stav bytové jednotky vyZaduje stavebni Gpravy a modernizaci.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

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

Stari stavby: 66 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 67 720,- K&/m?

Podlahové plochy bytu ];:ecﬂ;ﬁz::;l)el:zll:;

kuchyii: 9,30* 1,00= 9,30 m?
pokoj: 17,20* 1,00= 17,20 m?
pokoj: 12,10* 1,00= 12,10 m?
predsiii: 7,50% 1,00= 7,50 m?
koupelna: 2,60* 1,00= 2,60 m?



wWC: 1,50* 1,00= 1,50 m?
spiz: 0,70 * 1,00= 0,70 m?

Zapogitana podlahova plocha bytu: 50,90 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku & Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdénd
2. Spole¢né €4sti domu: Bez vyjmenovanych spole&nych prostor I -0,01
3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1I 0,00
4. Umisténi bytu v domeé: Ostatni podlaZi nevyjmenované - 6.NP s II 0,00
vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni sv&tové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - kuchyti a pokoj sever do dvorni &4sti,
pokoj s terasou na jiZni stranu
6. Zéakladni pfisluSenstvi bytu: P¥islusenstvi Gplné - standardni I1I 0,00
provedeni - koupelna s vanou, umyvadlem a WC samostatné
7. Dali vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni 111 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep) -
terasa
8. Vytapéni bytu: Dalkové, Gstfedni,.etdZové - ustfedni I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85
(pfedpoklad provedeni mens$ich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 66 let:
s=1-0,005*66=0,670
9
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vo * 0,670 = 0,621
i=1
Nemovita véc je soudésti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 1 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A" 0,00
soudasti 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 stabilizovand 1I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu i1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal8ich vlivh 11 0,00
6. Povodilove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéafsko-spravni vyznam obce: Obce s podtem obyvatel nad 5 TII 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni GUzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
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lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna - pro tento typ 1 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Oblanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizen aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + 3, P;)=1,060
i=1

Index polohy pozemku

Néazev 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 prostiedi: I 0,04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce i -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na v8echny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obganské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obansk4 vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo-pfjezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v&etné, MHD — 111 0,02
dobr4 dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komer¢niho vyuZiti .

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

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

11
Index polohy Ir=P; *(1+3 P)=1,010
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 67 720,- K&/m? * 0,621 = 42 054,12 K&/m?

CBp=PP * ZCU *Ir * Ip = 50,90 m? * 42 054,12 K&/m?* 1,060 * 1,010=2 291 677,87 K&

Cena stanovend porovnivacim zpisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemecich

1.2. Pozemky pare.¢. 686, 685/1

Ocetiované pozemky se nachdzi na katastralnim tizemi Stragnice a jsou ocenény dle platné cenové

mapy Prahy CMP 2021 mapovy list &. 61.
-7 -
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Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

. Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Nézev tislo [m?] K&/m?] K¢
zastavéna plocha a nadvofi 686 333 6310,00 2 101 230,-
zastavénd plocha a nadvofti 685/1 265 6310,00 1672 150,-
Cenova mapa - celkem 598 3 773 380,-
Pozemky parc.¢. 686, 685/1 - zji¥tén4a cena celkem = 3773 380,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc.&. 686, 685/1 = 3773 380,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3773 380,- K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 229167787 K&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 3 773 380,- K&

Spoluvlastnicky podil: 509 /25 259

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3773 380,- K& * 509 /25259 =76 038,26 K&

Spoluvlastnicky podil na piislu§enstvi a pozemku + 76 038,26

K¢

Bytova jednotka ¢. 1936/20 - zji$tén4d cena = 2367 716,13

K¢

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢&. 1936/20

Pfi ocefiovani vynosovou metodou je pfedpokladéno, Ze nemovitost pfindsi trvaly a udrZitelny
vynos. Pro tyto Ulely byly vybrany podobné nemovitosti nabizené k prondjmu. Celkem byly
vybrany Ctyfi vzorky a pfepofteny koeficienty zohlediiujicimi lokalitu, stavebn& technicky stav,
charakter bytové jednotky, vybaveni, standard. Nasledn& musely byt zohledn&ny ro&ni naklady (na
spravu, pojisténi, dafi z nemovitosti a pfipadn® néaklady potiebné na uvedeni bytu do

pronajimatelného stavu.

Analyza trzniho nijemného

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi - podlah. najem nijem najem mira
plocha kapit.
(m?]  [K&m*/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory  6.NP - 2+1 51 2475 10 500 126 000 4,50
Celkovy vynos za rok: 126 000

| Vypoéet hodnoty vynosovym zplisobem
-8-




Podlahova plocha PP m? 51
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndgjemné za m? Nj K&/(m*'ro 2 475
k)
DosaZitelné hrubé roéni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 126 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 119700
Niklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké&/rok 450
Pojisténi K¢&/rok 1000
Opravy a udrzba Ké&/rok 3000
Spréva nemovitosti Ké&/rok 3000
Ostatni néklady Ké&/rok 0
Néklady celkem ; A" Ké&/rok 7 450
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 112 250
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantn{ vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odeéteni ndklad na uvedeni Ké 2494 444
do pron. stavu)
Naéklady na uvedeni do pronajimatelného stava Ke 20 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2474 444

2. Porovnavaci hodnota

2.1, Bytovi jednotka & 1936/20
Ocenovana nemovita véc

UZitn4 plocha: 50,90 m?

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:
Pouzité koeficienty a korekce.

Pouzity byly ceny srovnavanych jiZ prodanych nemovitosti z databaze VALUO a po té upraveny
koeficienty K1 - K9.

K1 zohlediiuje lokalitu, K2 typ stavby, K3 stavebn& technicky stav, K4 vytah, K5 velikost - m?

uZitné plochy ( dan rozmezim) K6 vybaveni, K7 balkon, K8 redukce pramene ceny a K9
koeficient, ktery zohlediiuje prodej elektronickou aukef.

Srovnatelné nemovité véei:

Nazev:
Lokalita;

Popis:

Tejnicka 1455/11, Stra¥nice, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10000, Ceska
republika 5

Tejnicka 1455/11, Stradnice, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10000, Ceska
republika

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime ke koupi bytovou jednotku dispoziéng fedenou
jako 2+1 o podlahové ploSe 53 m2 ve vyhleddvané lokalit& prazskych Stragnic. Bytovy dtim
je perfektné lokalizovan v klidné &asti Stradnic, v t&sné blizkosti zastAvky MHD Limuzska,
respektive Cernokostelecka, kde naleznete jak autobusy, tak tramvaje. Do centra mésta se
pohoding dostanete do 15 minut. V dochazkové vzdalenosti najde vie, co byste mohli
potfebovat - poStu, nékolik supermarketi, matefskou, zékladni i stfedni ¥kolu, nebo
nedaleky MaleSicky park, & polikliniku Plaitanska. Byt se sestdva z prostorné piedsing,
obyvaciho pokoje, kuchynég, loZnice, koupelny a we. Sougésti prodeje bytové jednotky je i
sklepni koje (1,5 m2) v suterénu domu. Samotny dim proSel rekonstrukei spole¢nych
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prostor, stoupadek, stfechy, spole¢né elekttiny a vyménou oken za plastové, V.
roce se planuje zatepleni domu.Velmi dobfe fungujici SVJ b
pfebytkem.Bytova jednotka je v piivodnim stavu, uréend k rekonstrukei.Di
bytovym jednotkém je diim velmi klidny.Okna jsou orientovand na jih. Byt
v osobnim vlastnictvi, neni tedy problém ji financovat hypote&nim ﬁvé'rein, se
radi pomizeme. Doporudujeme prohlidku, 7

Uzitn4 plocha: 53,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - zdény 1,00
K3 Stavebn& technicky stav - mirn€ lepsi 0,95 .
K4 Vytah - neni 1,01 o
K5 Velikost - srovnatelné 1,00 Zdroj: ValubRS
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00
K7 Balkon, lodZie, terasa - chybi 1,03
K8 Redukce pramene ceny - proddno 1,00
K9 Prodej el. aukci 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.1.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 790 000 53,00 90 377 0,94 84 954
Ndzev: (vfernokosteleclgé 2015/87, Strasnice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha,
Praha, 10000, Ceska republika
Lokalita: Cemokostelecka 2015/87, Stragnice, Praha 10, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha,
10000, Cesk4 republika
Popis: Nabizime Vam ke koupi hezky slunny byt ve 3.NP cihlového domu s vytahem v ulici
Cemokostelecka. Byt ma dispozici 2+1 a vyméru 51,18m2. V3echny 3 mistnosti jsoul
nepriichozi, p¥istupné ze spoleéné chodby. Byt je v pivodnim, ale velmi udrzovaném stavu,
pro jeho pronijem &i skromné&jsi bydleni by stadily dpravy s minimédlnimi néklady. Pro
bydleni dle modernich standardii bude nutné rekonstrukce, pfi které je mozno renovovat
zachovalé masivni dubové parkety v loZnicich. V byt& jsou nova plastova okna, plastové
stoupaci potrubi, v domé& je nainstalovan novy vytah. Lokalita s vybornou dostupnosti doj
centra Prahy - zastavka tramvaje pfimo pfed domem, stanice metra A - StraSnicka lkm)
p&8ky. V dochazkové vzdalenosti se nachazi veskera oblanska vybavenost. Vyhodou jsou
nizké mési¢ni poplatky 2.600K&. Byt je volny a ihned k nast€8hovéani. Vyfizeni hypotéky
samoziejmosti.
U#itna plocha: 51,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - srovnatelna 1,00
K2 Typ stavby - zdény 1,00
K3 Stavebné technicky stav - srovnatelny 1,00
K4 Vytah - vytah 1,00
K5 Velikost - srovnatelnd 1,00
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K7 Balkon, lodZie, terasa - chybi 1,03
K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00
K9 Prodej el. aukei 0,95
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Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 29.10.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 490 000 51,00 88 039 0,98 86 278
Nazev: I:Iad Primaskou 2469/1b, Vinohrady, Praha, Hlavni mésto Praha, Praha, 10000,
Ceska republika
Lokalita: Nad Primaskou 2469/1b, Vinohrady, Praha, Hlavni mé&sto Praha, Praha, 10000,
Ceska republika
Popis: Ul. Nad Primaskou, byt s orientaci do ulice ( ob.pokoj) a do klidného vnitrobloku (loZnice a|

kuchyti). Vysoké zvySené pfizemi domu ( cca 2,5 metru nad chodnikem).Plocha bytu 53m2
+ sklep 2m2. Byt v udrZovaném stavu, vhodny k tipravdm dle vlastnich predstav.
Bezbariérovy pfistup, nizké mé&siéni poplatky.Dim - stoupadky, stecha, vytah,
spol.prostory.Dobry dopravni dostupnost - metro A nebo p¥imé tramvajova spojeni -
centrum 15 minut.Osobni vlastnictvi - hypotéka moZna.

Uzitna plocha:

53,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - srovnatelna (hranice Stra3nic) 1,00

K2 Typ stavby - zdény 1,00

K3 Stavebng technicky stav - srovnatelny 1,00 -

K4 Vytah - chybi | 1,01 TR
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vybaveni - srovnatelné 1,00

K7 Balkon, lodZie, terasa - chybi 1,03

K8 Redukce pramene ceny - prodano 1,00

K9 Prode;j el. aukci 0,95

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

k 18.11.2020 [m?) Ké&/m? Kc [K&/m?]

4 590 000 53,00 86 604 0,99 85 738
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 84 954 K&/m?
Priimérné jednotkova porovnavaci cena 85 657 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnivaci cena 86 278 K&/m?
Vypotet porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy
Prtim&rna jednotkova cena 85 657 K&/m?
Celkova uZitné plocha ocefiované nemovité véci 50,90 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 359 941 K¢é
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IRekapitulace dc;;éii,iféaigmivﬁéného'boﬂl;e cenového '.liffé;ﬂbis;l:: e L |
1. Bytova jednotka & 1936/20 2367 716,- K&
1.1. Ocefiovany byt 2291 677,87 K&
1.2. Pozemky parc.&. 686, 685/1 76 038,26 K¢&
=2 367 716,- K&
Vysledna cena - celkem: 2 367 716.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 367 720.- K¢

slovy: Dvamilionytfista$edesatsedmtisicsedmsetdvacet K&

Cena zjiSté€na dle cenového piedpisu
2367 720 K¢
slovy: DvamilionytfistaSedesatsedmtisicsedmsetdvacet K&
Rekapitulace trznilié ocenénimajetkn
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 1936/20 2474 444,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka &. 1936/20 4359 941,- K&
Porovnavaci hodnota 4 359 941 K¢
Vynosova hodnota 2 474 444 K¢
[Koment:i¥ ke stanoveni vysledné ceny |

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

Obvykla cena
- 4360 000 K&

slovy: Ctyfimilionytfistagedesattisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1
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Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zéklad€ provedené analyzy s pouZitim vySe uvedenych
metod, realitnitho portalu, databaze VALUO, vlastni databaze a konzultace s realitnimi maklé¥i.
Zohlednéna byla lokalita, dopravni dostupnost, stavebné technicky stav bytové jednotky a domu
jako celku, vybaveni, standard, technologie provedeni a celkovy pohled na nemovitost. Jako
hlavni ukazatel pro ndvrh obvyklé ceny nemovitosti byl vzat vysledek porovnavaci metodou.
Porovndvaci hodnota ma v tomto pfipadé nejvétsi vypovidaci hodnotu, vzhledem k tomu, Ze
porovnavané vzorky jsou vybirané ve stejné nebo obdobné lokalitg, jsou stejného charakteru a po
té upraveny korekénimi koeficienty.

| ' _ 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¥. €. 4180/2021 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladl Gétuji dokladem ¢&. 4180/2021.

V Praze 26.2.2021
Ing. Dagmar Marvanové

Dacick4 180 /
Z
109 00 Praha 10 ~ // .

telefon: 603211818 (
e-mail: Dmarv@volny.cz %7 !
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Informace o jednotce | NahliZzeni do kata_é_tru nemovitosti

iso jednotky 1936/20 : j
jp jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi bytd J'
pusob vyuZiti; byt

“udova: ¢ p. 1936, 1937

i

:_;}atastrélni Gzemi: Stragnice [731943]

slo Lv: 16962

o na 509/25259

polecnych ¢astech:

lastnici, jini opravnéni

ylastnické pravo Podil
ILAVNi MESTO PRAHA, Mariénské némésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
wvéfena sprdva nemovitosti ve viastnictvi obce Podil

féstska Cast Praha 10, Vriovicka 1429/68, Vréovice, 10100 Praha 10

blsob ochrany nemovitosti

Nazev

vamatkové chranéné vzemi

Imezeni vlastnického prava
lejsou evidovana zadna omezeni,
né zapisy

u evidovany zadné jiné zapisy.

.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapséan cenovy Udaj

movitost je v lzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Uiad pro hlavni mésto Prahu,
“tastralni pracovisté Praha™

Wbrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 24.02.2021 08:00.

112004 - 2021 Lesky Grad zeméméficky a katastralnic? Verze aplikace 6.0.5 build 6
:hﬂS://nahlizenidokn .cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=bFPoxFeKd0jxF TZClgio28XBonCGCT3iY Cc1kdP8T1g4Ai8yvi yk9VgjPo70qv7c_AhmEa... 1/1
|



2021 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

formace o pozemku

greelni Cislo: 686
Praha [554782]0
“gtastralni dzemi; Strasnice [731943]
%jslo Lv: 16961
I:ryméra m?: 333
yp parcely: Parcela katastru nemovitosti
;ﬁapovy list:
préeni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK
pruh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
éavba na pozemku: ¢ p. 1936, 1937
lastnici, jini opravnéni
Nastrické pravo Podil
\damcova Dana, Lomnicka 253, Hostavice, 19800 Praha 9 554/25259
jartlnék Vilém, U hranic 1937/21, Strasnice, 10000 Praha 10 383/25259
llahnikové Eva, U hranic 1937/21, Stragnice, 10000 Praha 10 s 383/25259
tockové Magdaléna MUDr., Pod Sokolovnou 184, 25246 Vrané nad Vitavou 24/1943
okova Hana PhDr,, Novosuchdolska 263/26, Suchdol, 16500 Praha 6 554/25259
‘ourgeois Nathalie, Rybalkova 1433/14, Vinohrady, 12000 Praha 2 660/25259
M Bylinsky Vladimir a Vongsouthiové Silinthone, U hranic 1936/19, Stra$nice, 10000 Praha 10 373/25259
fjda Petr, U hranic 3419/12¢, Stragnice, 10000 Praha 10 387/25259
?onikové Drahomira, U hranic 1936/19, Stragnice, 10000 Praha 10 309725259
Wofak Vladimir, U hranic 1936/19, Strasnice, 10000 Praha 10 373/25259
?M Dvorfak Zdenék a Dvofdkova Hana, U hranic 1937/21, Straénice, 10000 Praha 10 662/25259
,Svofékové Monika, PetrZilkova 2705/32, Stodtilky, 15800 Praha 5 373/50518
;E‘LAVNi MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1 882/25259
M Horsky Petr ing. a Horska Dagmar, Obloukova 684/17, Vréovice, 10100 Praha 10 692/25259
T‘\‘!bl']rkové Jana, U Sluncové 611/19, Karlin, 18600 Praha 8 660/25259
g?niéek Josef, U hranic 1937/21, Stradnice, 10000 Praha 10 578/25259
r: finek Petr, Ruska 710/80, Vriovice, 10100 Praha 10 391725259
'_‘%?ucké Dana, Jazlovicka 1315/15, Chodov, 14900 Praha 4 373/25259
.iValské Jitka, U Kaplicky 1654, 25088 Celakovice 373/25259
ahulik Jan, U hranic 1936/19, Stragnice, 10000 Praha 10 803/25259
fatochvil Ales Ing., Klostermannova 1251/18, Modrany, 14300 Praha 4 683/25259

:”nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObje kt.aspx?encrypted=a5XeC7egHR3Td5kW7UAAMkeQMLbchsIVRCgbigbSHEEICRYj7yQem37k_Vv_C76sva-... 1/3



Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

685/11
Praha [5547821C
Strasnice [731943]
16961
265
yp parcely: Parcela katastru nemovitosti
lapovy list:
Yréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Pruh pozemku: zastavena plocha a nadvofi
“jvba na pozemku: €. p. 1936, 1937

!

fastnici, jini opravnéni

flastnické pravo

damcova Dana, Lomnické 253, Hostavice, 19800 Praha 9

artGnék Vilém, U hranic 1937/21, Straénice, 10000 Praha 10

llahnikové Eva, U hranic 1937/21, Straénice, 10000 Praha 10

ockové Magdaléna MUDr., Pod Sokolovnou 184, 25246 Vrané nad Vitavou

okova Hana PhDr, Novosuchdolska 263/26, Suchdol, 16500 Praha 6
1ourgeois Nathalie, Rybalkova 1433/14, Vinohrady, 12000 Praha 2

‘r\M Bylinsky Vladimir a Vongsouthiova Silinthone, U hranic 1936/19, Stradnice, 10000 Praha 10
f

lejda Petr, U hranic 3419/12c, StraSnice, 10000 Praha 10
%nikové Drahomira, U hranic 1936/19, Strasnice, 10000 Praha 10
IvoFak Viadimir, U hranic 1936/19, Straénice, 10000 Praha 10 ‘
UM Dvoisk Zdenék a Dvoiakova Hana, U hranic 1937/21, Stra$nice, 10000 Praha 10
%Vo?ékové Monika, PetrZilkova 2705/32, Stodlky, 15800 Praha 5
%’!LAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
IM Horsky Petr ing. a Horskd Dagmar, Obloukové 684/17, Vr§ovice, 10100 Praha 10
blrkova Jana, U Sluncové 611/19, Karlin, 18600 Praha 8
‘niCek Josef, U hranic 1937/21, Stra$nice, 10000 Praha 10
finek Petr, Rusk4 710/80, Vrdovice, 10100 Praha 10
ucka Dana, Jazlovicka 1315/15, Chodov, 14900 Praha 4
valska Jitka, U Kapligky 1654, 25088 Celakovice
bahulik Jan, U hranic 1936/19, Stragnice, 10000 Praha 10
Li'atochvil Ales Ing., Klostermannova 1251/18, Modfany, 14300 Praha 4

|
|

|

_k’flnahlizenidokn «cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=qqQIK8Edv1j3_elSI70REtXedMVETbMaZrLV6dpGZBWeqJloDQnjNAIRAIKYaoMzRHfdgL...  1/3

Podil
554725259
383/25259
383/25259

24/1943
554/25259
660/25259
373/25259
387/25259|
309/25259
373/25259
662/25259
373/50518
882/25259
692/25259
660/25259
578/25259
391/25259
373725259
373725259
803/25259
683/25259




Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemk pro rok 2021
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Katastralni Gzemi
Nézev: StraSnice *

Parcela
Cislo parcely:  685/1

Cena 2021
Mapovy list: 61
Cena: 6310 K&/m?
Skupina: 4272

_’;?brazené udaje maji informativni charakter a pfi zjisfovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
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