ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
' Eislo 3920/2019

| NEMOVITA VEC: Bytovi jednotka &. 1484/1
Katastrélnj idaje :  Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0, Stradnice
Adresa nemovité véci: U Hranic 1484/11, 100 00 Praha 10

Vlastnicke idaje: —
MESTO PRAHA HLAVNI, Maridnské namésti 2/2, 110 00 Praha |, podil 1/ !
&ast Praha 10 Méstski, Vriovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, podil 1 /1

OBJEDNAVATEL:  Miéstska Gist Praha 10
Adresa objednavatele:  VrSovicka 1429/68, 10138 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Dagmar Marvanovi Haik
Adresa zhotovitele: Datickd 180, 109 00 Praha 10 _.%*-,&

| OBVYKLA CENA | 1687 000 K&
Stav ke dni : 232019 Datum mistnino Zetieni: 932019
Patet stran: 11 stran Poder philoh: 2 i Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 12.3.2019 Ing. Dagmar Marvan

[ NALEZ

Znalecky akol

O cené nemovitosti - obvykld cena (té2 trzni) bytové jednotky &. 1484/1 v objektu &p.1484/11,
ulice U Hranic, obec Praha, vtetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych &istech domu na
pozemku parceini &islo 674 na katastrlnim tizemi Strasnice.
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[Zakladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjidténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhladky MF & 45772017 Sh. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nektera ustanoveni zékona ¢ 151/1997 Sb.. o oceflovani
majetku,

Obvykla cena (trZni hodnota, obecnd cena)

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ugely tohoto zikona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovini stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotidnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvladini obliby.
Mimotédnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho. disledky
pfirodnich & jingch kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvl43tni oblibou se rozumi zvladtni
hodnota pfikladand majetku nebo sluZb& vyplyvajici z osobntho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim,

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardd IVSC je definovdna trzni hednota - “odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich viivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolng prodévajicim po patficném prizkumu trhu, na ném? Glastnici
jednaji informovang, rozvaZné a bez natlaku.”

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkéch v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v fase a je ovliviiovina mnoha faklory, kieré se vyvijejl v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ilelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Véena hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pliméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a piiméfené intenzity pouZivani. Cena reproduként je cena, za kterou
by bylo moZno ste¢jnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu
opuotfebeni.

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 pfi stanovené (rokové sazbé
ulozit, aby droky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Vzhledem k nepronajmutelnosti s ohledem na stavebné technicky stav nebyla pougita

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢éi souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[Piehled podkladi |
vipis z KN Katastralniho (fadu LV ¢. 16850 ze dne 27.2.2019
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kute¢nosti a vymeéry zjidténé na misté

formace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

enova mapa Prahy CMP 2019

“elkovy popis 1
ednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 0 o velikosti 28,0 m™  dle vymezeni
¢dnotek umisténou v podzemnim podlaZi. Objekt je situovany v ulici U Hranic, jako fadovy dim
' bloku bytovych domil . V blizkém okoli se nachézi bytové domy, sportovni aredl Eden, Fakultni
finohradsk4 nemocnice a vedkerd vybavenost v oblasti Kubanského namésti a ulici  Nad Ol8inami.
Jb¢anska vybavenost - nejbliz3i nakupni centrum Tesco tii slanice tramvaji, jejiz zastavka se
wchazi cca, 200 m od domu v ulici Priibézna. Dopravni dostupnost dobra - druha stanice tramvaje z
ilice Prubézna k metru Starostradnicka. Parkovaci mofnosti v phlehlych ulicich obzvladté ve
re¢emich hodindch Spatné.

3ytovy ditm ve kterém jc bytovd jednotka situovana je podsklepeny s p&ti  nadzemnimi
yodlazimi, kde pédté podlaZi je ustupujici, bez vytahu. Objekt je zd&né konstrukee zastfeSeny rovnou
sfechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objekwu biizolitova osctfena
1atérem, soklové 8ast pod okna prvniho podlazi oblozena pasky, vstupni dvefe dievéne plvodm
srosklené ofetfené natérem s nadsvétlikem. ZadveH se schody obloZzenymi travertinem, véeiné slén
1 podlahou z mozaikové dlaZby je uzavieno litacimi pivodnimi prosklenymi dveim: . Schody
ieracové, podlahy teracové. Okna  plastova. Podlahy chodeb z mozaikove dlazby. Na
mezipodestdch  prosklené atriové dveie plvodni dievéné s nadsvérlikem (do lod2ii), na
mezipodestich hasici pistroje. Stavebné technicky stav odpovida stafi s béZnou udrzbou. Staf
objektu polovina Sedesatych let.

V budov® je 14 bytovych jednotek a jeden nebytovy prostor.

OBSAH I

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Bytové jednotka & 1484/1
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 674

[Obsah trzniho ocenéni majethku _ J

1. Porovnivaci hodnota
1.1. Byltova jednotka ¢, 1484/1

[hE ' : OCENENI |

|Ocenéni proviadéné podle cenového piedpisu |
Nézev predmétu ocenéni: Bytovd jednotka &. 1484/1
Adresa pfedmétu ocenéni: U Hranic 1484/11

100 00 Praha 10
LV: 16850
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hiavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni tzemi: Stradnice
Poéet obyvatel: 1294513

Ocenovaci piedpis



Ocenéni je provedeno podle zikona ¢ 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku ve znéni zdkont &
12172000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sh., &, 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, ¢ 44372016
Sb. a & 457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona & 151/1997 Sh,

Index trhu 5 nemovitymi véemi

Nézev znaku €. i

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi: Poptavka je vy3si ne2 11 0.04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? v 0,00

soutasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
tzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu [ 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi ] 0.00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1.00
zéplav

7. Hospodéisko-sprdvni viznam obee: Obee s podtem obyvatel nad § 111 [,00)

tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastrdlni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené wristicke

lokality
8. Poloha obee: Katastralni uzemi obee Prahy nebo Brna | ILES
9. Ob&anska vybavenost obee: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby. zdravotnickd zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kultumi zafizeni aj, )

V pfipadech ocenéni nemovitych vici vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou .1 pHlohy
¢. 3 ocefovaci vyhlasky:
5

Index trhu E=P;*P:*Py*Ps*(1+ 3 P)=1256

j=]
V pstatnich pHpadech ocenéni nemovitych véei je znak 7 a2 9 roven 1,0
5

Index trhu Ir=Ps*P:*Py*Po* (1 + 2 P= 1,040

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obeich nad

2000 obyvatel

Niazev znaku & P,

1. Druh a d¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: i 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Cast obee [ -0.05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: | 0.00

Pozemck lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

il
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5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovilé véci je 1 0,00
dostupna obéanskd vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
$patné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m veetné, MHD — 11 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti [l 0,00
komeréniho vyuZitl

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérma nezamesinanost 1l 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd - bez dalSich viivii 11 0,00

11
Index polohy Ip=P1* (1 +X P)=1000
i=2
V pipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmee pod tabulkou ¢.1 pitlohy
&. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,256

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 reven 1,0
Koeficient pp = Ty * T = 1,040

1. Bvtova jednotka & 1484/1

1.1. byt

Ocefiovand bytovd jednotka se nachazi v podzemnim podlazi podsklepeného pétipodlazniho
zdéného objektu bez vytahu. Bytovd jednotka sestiva z pokoje,predsing, koupelny. WC dle
prohlasent vastnika. Skuteény stav - z pokoje pfstupnd jesté mald komora a v pfedsini umakartova
linka s plynovym spordkem. Okno v pokoji plastové a okno v piedsini (do svétliku) dievéne
jednoduché, Dvefe pokoje dievéné ramové prosklené do ocelové zarubné, dvefe do koupelny a
WC hladké do ocelové zarubné, do komory pouze ocelové zéruben. Vstupni dvefe hladké do
ocelové zérubng, Podlaha v pokoji pouze lepenka bez betonové mazaniny a findlni vrstvy, podlaha
v ptedsini, koupelné a WC novéjdi dlazba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, provedeny jsou
keramické obklady stén a nad vanou je umistén boiler. (odhadem pét let), samostatné W s misou
se zavéienou nadrzkou a provedeny jsou niZzsi obklady stén.Kuchyh je umisténa v predsim -
umakartové linka s nerez dfezem a plynovym sporikem, Provedeny jsou obklady k lince lokalng
chybgjici. Vytapeni tstiedni lokalni plynové WAW, které chybi, ohfev vody boilerem. Stavebne
technicky stav bytové jednotky vyZaduje rozsahlejdi stavebni dpravy - omitky do vysky dvou metrii
jsou odstrandny, lokalné chybi v predsini, chybi podlaha v pokoji. nutnd je oprava  vystupu
obvodovou sténou pro WAW, v byté projevujici se vihkost stén.

Zatiidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha ohjektu: Praha 10
Stari stavby: 64 let
Zakladni cena ZC (philoha €. 27); 44 536,- K&/m?*
.5-



Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy
pokoj: 1500* 1,00= 1500 m
predsfit: 9.00* 1,00+ 9,00 m*
koupelna: 3,00% 1,00 3,00 m'
WwWC: 1,00 1,00= 1,00 m*
Zapotitana podlahovd plocha bytw: 28,00 m

Vypoéet indexu cenového porovndni

Index vybaven(

Nizev znaku ' V;

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukee vyzdivand 1V 0,10
- zdénd

2. Spoleéné &asti domu: Bez vyjmenovanych spolenych prostor 1 -0.01

3. PHslugenstvi domu: Bez dopadu na cenu byt Il 0,00

4. Umistni bytu v domé: 1. PP nebo 5. NP a vy33i bez vytahu - 1.PP I -0,05
bez vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Okna jen na sever 1 -0.01
nebo bez vyhledu - sever

6. Zakladni piisludenstvi bytu: Pisludenstvi Gplne - standardni 111 0,00
provedeni - koupelna s vanou, umyvadlem a WC samostatne

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 1 -0.03
vybaveni, bez dalsich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW - chybi il -0,02

9. Kriterium jinde neuvedené: Mirné sniZujicl cenu - projevujici se 11 3,05
vlhkost stén, omitky do cea 2 meu odstranéné

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve §patném stavu — (ptedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejdich stavebnich vprav)

Koeficient stifi upraven o + 0,01 pro stavby s nistavbou, pistavbou &i rozsihlejsimi stavebnimi

lipravami.
Koeficient pro stafi 64 let:
s=1-0,005* 64 = 0,680
9
[ndex vybaveni Iv=(1+ Y Vi)* Vi *06950=0417

i=]
Nemovitd véc je souddsti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,040

Index polohy pozemku Iy = 1,000

Ocendni

Zékladnf cena upravend ZCU = ZC * Iy = 44 536,- K&m® * 0,417 = 18 571,51 K&/m’
CBp=PP* ZCU * It * I = 28,00 m* * 18 571,51 K&/m® * 1,040 * 1,000= 540 802,37 K¢

Cena stanovend porovndavacim zpisobem = 540 802,37 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich




1.2. Pozemek pare.é. 674

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim tzemi Stradnice a je ocenén dle plamé cenové
mapy Prahy CMP 2019 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

; Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Nezev dislo (m?] [K&/m?) [KE]
zastaveéna plocha a nddvofi 674 469 631000 2959 390.-
Cenovi mapa - celkem 469 2 959 39(),-
Pozemek parc.t. 674 - zjiSténa cena celkem = 2959 390,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 674 = 2 959 390,-K¢
Celkova cena nemovitého majetkn pro stanoveni podilu: - 2 959 390,- K¢
Bytovi jednotka bez spoluvlastnického podilu = 540 802,37 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi a pozemku
Zjigténa cena pozembku: 2 959 390,- Ké

Spoluvlastnicky podil: 280/ 7 972

Hodnota spoluvlastického podilu:

2959390,- KE*280/7972 = 10394245 K¢

Spoluvlasmicky podil na prisludenstvi a pozemku

Bytovi jednotka & 1484/1 - zjiSténd cena

-+

103 942,45 Ké

644 744,82 K&

[Trni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka & 1484/1

Ocenovana nemovita vic

UZitna plocha: 28,00 m°

Srovnatelné nemovité véci:

Niazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej bytu 1+kk 36 m2

ulice Za postou, Praha 10 - Gast obce Stradnice

Jedinetna pfilezitost koupit si byt 1+kk, 33m2 + 3m2 sklep v ohlibené lokalit@
Stra¥nice. Vynikajici investilni pfileZitost a nebo podateéni bydleni v 3irSim centru
Prahy.

Byt se nachazi ve 3, patfe cihlového domu bez vytahu v klidné ulici za Postou. Ny
metro linky "A" Stradnick4 je to 5 minut chfize. V centru Prahy jste metrem do 10

minut nebo miZete vyuzit vyborného tramvajoveho spojeni za nakupy nebo

a T
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zibavou na Floru nebo do oblibenych vinohradskych restauraci a kavdren. Vi
bezprostfednim okoli je veskera obéanska vybavenost.

Byt je ve velmi dobfe udrzovanem stavu, ma vstupni chodbu ze kieré je vstup do
komory, samostatného WC, koupelny s vanou, umyvadlem a prackou a do hlavni
obytné mistnosti. Obytnd mistnost o velikosti 22m2 je vybavena kuchynskou
linkou, jidelnim stolem a prostorem pro obyvaci pokoj se spanim.

Topeni a ohfev vody je zajistén elektrickou energii.

Nevéahejte a domluvte si prohlidku jedte dnes!

Uzitna plocha: 36,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,89 5
w
ikost 0,70 . :
K6 Vybaveni 0,95 Zdro): www.sreality.cz
K9 Podlazi 0,98
K7 Zdroj nabidky 0,95
K8 Prodej el. aukei 0.98
Cena UZitnd Eik)l:ha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[Ke] fm] Ké&/m' K¢ [K&/m?]
2 998 000 36,00 83278 0,54 44 970
Nizev: Prodej bytu 1+kk 24 m2
Lokalita: ulice Kralicka, Praha 10 - ¢ast obce Stradnice
Popis: Prodej bytu v obliben¢ lokalit¢ Prahy 10 -~ Stradnice, s perfekini dopravni

obsluZnosti a ob&anskou vybavenosti. Nabizeny byt je umistény ve 2. patfe (3.NP)
cihlového domu bez vitahu. Tento udrZovany byt, kiery je dispoziéné fedeny jako
1+kk o ploge 22 m2 obsahuje obyvaci pokoj (16 m2) s kuchyfiskou linkou/
koupelna (2.4 m2), samostatna toaleta (1,2 m2) a pfedsin (1,2 m2). Byt jo
orientovany do klidného vnitrobloku (severozapad). Okna jsou plastova. K dispozici
je take sklepni kéje (2.1 m2). V okoli je vedkerd obanska vybavenost a perfekini
dopravni obsluZnost (metro A - Stradnickd 8 min. chlize, tram | min. chiize). Skveld
investiéni prilezitost.

UZitnd plocha; 22,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,80
K4 Vylah 1.00
K5 Velikost 1.20

Zdroj: www sreality.cz
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K6 Vybaveni 0,80

K9 Podlazi 0,98
K7 Zdroj nabidky 0,95
K8 Prodej el. aukci 0,98
Cena UZitna Euocha Jedn. cena Celkovy koef, Upm\jeni % cena
[K¢&) [(m’] Ké&/m? Ke [K&/m?)
2 650 000 22,00 120 455 0,70 84 319
Nazev: Prodej bytu 1+kk 35 m2

Lokalita: ulice V ol3inach, Praha 10 - ¢dst obce Stradnice

cihlového domu, Orientace bytu je do zahrady, okna umisténa cca 4 m nad zemi
Byt ma celkovou plochu 36 m2. Na podlaze jsou koberce. Byt je v udriovaném

do centra. V blizkosti plavecky stadion. Park. Doporutujeme

Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout svétly byt | kk umistény ve zvysenem phizemi

stavu. Koupelna s vanou. Do bytu je zaveden plyn. Vyborna lokalita s dostupnosts

Uzitnd plocha: 35,00 m* \
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,90
K4 Vytah 0,99
I}:z ::_tﬁi:;l 2:22 Zdroj: www sreality cz
K9 Podlazi 0,99
K7 Zdroj nabidky 0,95
K8 Prodej el. aukel 0,08
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven_é |- cena
[Ke&] (] K&m® Ke [K&/mT]

2 950 000 35,00 84 286 161 51414
Minimalni jednotkovd porovnivaci cena 44 970 Ke/m®
Primémé jednotkova porovndvaci cena 60 234 K&/m*
Maximélni jednotkova porovndvaci cena 84 319 K&/m®

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérni jednotkovd cena 60 234 K&/m’
Celkova uZitné plocha ocefiované nemovité véci 28.00 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 1 686 552 K&
REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu: B
1. Bytova jednotka &, 1484/1 644 744 80 K&
1.1. Ocefiovany byt 340 802,37 Keé
1.2. Pozemek parc.&. 674 103 942,45 K¢

= 644 744,80 K&
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Vysledna cena - celkem: 644 744.80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 644 740.- K&
slovy: SestsetétyFicetétyFitisicsedmsettyficet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
644 740 K¢

slovy: Sestsetdtyticetétyfitisicsedmsetétyficet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnévaci hednota
1.1, Bytova jednotka &, 1484/1 1 686 552,- K&

N

| Porovnavaci hodnota 1 686 552 K& |

[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny 1
Zjidténi obvyklé ceny nemovitost - bytové jednotky &. 1484/1  je provedeno dle cenového predpisu
platmého ke dni acengni a porovndvaci metodou. Vynosova metoda vzhledem ke stavu
nepronajmutelnosti s ohledem na stavebn@ technicky stav a vy&i potfebnych nékladi nebyla
pouzita,

Obvykli cena “
1 687 000 K¢ .

slovy: JedenmilionSestsetosmdesatsedmitisic K¢
2pracovino profraimen NEMExpress AC, verze 3.0 17

Zaveér ]
Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zdakladé provedené analyzy s pouZitim vyse uvedenych
metod, realiniho portdlu, odborné literatury, cenovych map a konzultace s realitnimi makléfi.
Zohlednén byl stavebné technicky stav, vybaveni, pfislufenstvi, niklady na uvedeni do stavu
obyvatelnosti, lokalita, dopravnf spojeni & celkovy pohled na nemovitost.

V Praze 12.3.2019

Ing. Dagmar Marvanova
Dadickd 180
109 00 Praha 10
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Znalecka Znalecky posudek jsem padal juko malec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Pleni ze dne
dolotka: 10.4.1995 &, Spr. 6995 pro zikladni obor ekonomika, odvitv ceny u odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3920/2019 znaleckého deniku,

Znaletné a ndhradu nakladd 0¢tuji dokladem &. 3920/2019.
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Informace o jednotce

[ Eisto jednotky 14841 ]
| Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byt It
Zphsob wyuditt byt
| Bidova: € . 1484 .‘
| Katastréln| uzemi: Stradnice [13]1343) i
Eisto v: 16850 |
l :::lil::;‘cch tstach 2W0/7912 |
Vlastnici, jini opravnéni

Viasthieks privo - - o Podil
I HLAVNI MESTO PRAHA, Marianske namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

! Svirfena sprava NEMoVItosti ve viasters o podit |
&ll—‘tj—ké fast Prili. "i% Esufiki‘lil’iﬁ& Vriovice, 10100 Prahif_‘ls}___.__ Jl

Zpusob ochrany nemovitosti

Mérar
; pamatkove chranéng uzem|

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana 7adna omezeni,

Jine zapisy

Nejsou evidovany 22dné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kteryah byl k nemovitast | .agdn cenovy idyj

Nemavitost Je v deemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitasti CR vykonava Katastrain ufad pro hlavnl mésta Prahu, Katastrdini

3coviste Prehas

:!obrnzerié Ehﬂ‘aje 'mnj[ mf&mathrnl charakter Platnost tE?ozzu?soﬁum‘ :

© 2004 - 2019 Cetky Ole zememéficky 2 katastalrie | Foc Adlitsim 180009, Kolbdisy 18211 Biabin B8

Verze apliace 555 bulld O

Fodani urtena k

dirven Ofsdim a p

iEtim rasilejie pleno ng pith 8 sl sdresud.
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2019
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Katastraini Gzem|
| Nazev:

Stragnice
Parcela [
‘ Clsio parcely: 674
| Ceona 2019
Mapovy list. 61
| Cena 6310 K&Im*
Skupins: 4272

Zobrazend udaje maji informativnl charakter a pél zjl§tovani cen stavebnich pozemkd jo nutné postupovat

dle vyhlagky ¢ 32/1998 Sb_ hl. m. Prahy, o & mapé stavebnich pozemki, ve znéni platnem k datu, ke klerému se cena
zjistuje. Uginnost vyhladky €. 3211998 Sb. hl. m, Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkd, ve znéni pozdéjsich pledpisi:

2000: 1.1.00-31.1.01 | 2001: 1.2.04-31.12.01 | 2002 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03.31,1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 12.05-31.1.08 |
2006: 1.2.06-31,12.06 | 2007: 1.1.07-31,12,07 | 2008: 1.1.08-31.12.08 | 2009: 1.1.09-31,12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.91-31,12.11
2012: 1.1.12-31.12.12 ) 2013 1.1,13-31.12.13 | 2014: 1.1.14-30.4,14_ 1.5.14-14.1,15| 2015: 15.1,15-14.1.16 | 2016: 15.1.16-31 1215 |
2017: 1.1.17-31.12.17 | 2018. 1.1.18-31.12.16 | 2019: 00 1.1.19

Vytitdno dne: 27.2.2019
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Adresa nemovité véci:Nad Primaskou 444:'49 100 00 Praha 10
Viastnici stavby:  MESTO PRAHA HLAVNI, Maridnské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, viastnictvi:
vyhradni
dist Praha 10 Méstskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, viastnictvi: vyhradn
Viastnici pozemku:  MESTO PRAHA HLAVNI, Maridnské ndmésti 2/2, 110 00 Preha 1, vlastnictvi:
vyhradni
&dst Praha 10 Méstska, Vriovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, viastnictvi: vyhmdl‘li

Stav ke dni : 15.7.2018 Datum mistniho Setfeni:  15.7.2018
Potet stran: 11 stran Podet piiloh: 2 Potet vyhotoveni: 2
V Praze, dne 21.7.2018 Ing. Dagmar Mﬁwg
& :
i .a,E

Emhekj iikol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bylové jednotky & 444/1 v objektu Ep. 444/49, ulice
Nad Primaskou, obec Praha, véemné spoluvlastnického podilu na spoleinych Cdstech domu a
pozemku parcelni &islo 1196/2 a 1196/1 na katastrdlnim uzemi StraSnice.
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[Zikladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového pFedpisu

Cena zjiSt¢nd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhldasky MF & 457/2017 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékteré ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku,

Obvykla cena (trini hodnota, obecna cena)

Dle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro tiéely tohoto zédkona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji v¥e se nepromitaji vlivy mimotédnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujictho ani vliv zvidstni obliby.
Mimofédnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, disledky
ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvléstni oblibou se rozumi zvléStni
hodnota pfikladand majetku nebo sluZb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a urdi se porovnanim.,

Podle mezinirodnich ocefiovacich standardG IVSC je definovéna trini hodnota - "odhadovani
tastka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné proddvajicim po patfi¢ném prizkumu trhu, na némz G(fastnici
jednaji informované, rozviZné a bez nitlaku.”

Stanoveni trini hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v souasnych
ckonomickych podminkich v CR & nejlépe vystihujfc souasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finan&ni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i t¢elem, pro ktery se trini hodnota majetku zjidtue,

Pro odhad tr2nf hodnoty se pouZivaji tyto ocefovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Véend hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotfebent odpovidajici
opotfebené vici stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu
opotiebeni.

Metoda vinosova

Tato metoda je zaloZena na koncepei "Easové hodnoty penéz a relativatho rizika investice”.
Vynosovou hodnotu si Ize piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené lrokové sazbé
uloZit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako tisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativni, srovndvaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité vici s obdobnymi, jejich? ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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[PFehled podkladi |
vypis z KN katastralniho tfadu LV &. 16823 ze dne 17.7.2018

skutetnosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenové mapa Prahy CMP 2018

pasport bytu
vymezeni jednotek v budové

[Celkovy popis |
Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + 1 o velikosti 64.70 m”  dle vymezeni
jednotek v budové. Bytovy dim je situovany v bloku bytovyeh domd, jako rohovy situovany pfi
ulici Nad Primaskou, kterd je kolmé na ulici Starostragnickou a Saratovska, ktera je kolma na ulici
Cernokosteleckou. Prieli domu se vstupem je situované do pomémé klidné ulice. Obtanské
vybavenost dobré v dochazkové vzdilenosti drobné prodejny - ulice Starostrafnickd a
Cernokosteleck4, nejblizsi nakupni centrum  Skalka nebo smér centrum Flora, Zastédvka tramvaje
Starostradnické nebo Cemokosteleckd, autobus u metra Starostra$nickd, dopravni dostupnost
dobré - tramvaj k metru Zelivského tfi stanice nebo dochdzkovd vzdalenost metro Starostra¥nickd
(stanice tramvaji). Parkovéni v ptilehlych ulicich Spatné, zvlasté ve vecernich hodindch. Jednd se o
okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s Yesti nadzemnimi podlaZimi s novym vytahem do
patého podlazi, zastfeSeny sedlovou stiechou s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu (nove).
Okna plastovd, vstup do domu je zajidtén pfes prichod vraty prosklenymi plastovymi (nove),
chodba se schodiSfovym prostorem uzaviena plastovymi prosklenymi dvefmi. schody teracove,
podlahy teracové. Na mezipodestach hydranty.Faséda domu nové provedend s nové
oplechovanou Fimsou. Stavebnd technicky stav objektu udrZovany. Objekt byl postaven v
padesatych letech. Budova obsahuje 28 bytovych jednotek a | nebytovy prostor (v dobé prohlidky
nevyuZity).

] B;ﬂcva]ednntkaé 444;’1
1.1. Ocefiovany byt
1.2. Pozemky parc.&. 1196/2 a 1196/1

L V}"nosmfi Ilodnota

1.1, Bytovi jednotka &. 444/1
2. Porovndvaci hodnota

2.1. Bytové jednotka & 444/1

Nézev pl‘edmétu occn&ni Bytové ednotkﬂ é 444/1

Adresa pfedmétu ocenéni: Nad Primaskou 444/49
100 00 Praha 10

LV: 16823

w2
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Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastrdln| uzemi: Strasnice

Poéet obyvatel: 1 280 508
Ocefovaci pFedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonn &
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhla&ky MF
CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &, 3452015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 4432016
Sb. a &. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nézev znaku é. P

1. Situace na dildim trhu s nemovitymi vécmi: Poptdvka je vy8sinez Il 0.06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00

souldsti 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 1l 0,00
zemi
4. Vliv privnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostamni neuvedené: Bez dalsich vlivi i} 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu v 1,00
ziplav
7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obee s poltem obyvatel nad 5§ 111 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zipad a
katastrdlni azemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turisticke
lokality
8. Poloha obce: Katastrdlni Gzemi obce Prahy nebo Bma 1 1,15
9. Obtanskd vybavenost obee: Komplexni vybavenost (obchod, I

sluzby, zdravotnické zafizeni, kolské zaf{zeni, posta, bankovni
(peneZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznidmee pod tabulkou &.1 piilohy
&, 3 ocetovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*Py* Pg*Po*(1+ E Py =1,280

i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
3

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1+ ¥ P)=1,060

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nézev znaku [ P
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1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okolf pozemku a Zivotni prostfedi: I 0.04
Rezidenéni zdstavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové tasti obce i1 -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obeanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob&anska vybavenost obee

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

$patné parkovaci moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovini na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v&tné, MHD ~ | 0,02
dobra dostupnost centra obee

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti i 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal8ich vlivi - bez dalsich viiva 1 0,00

1
Index polohy Ip=P, *(1+ 3 P)=1010
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véei vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou ¢.1 pfilohy
&. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficientpp =17 * Iy = 1,293

V ostatnich pt{padech ocenéni nemovitych véei je znak 7 a2 9 roven 1,0
Koeficient pp = It * Iy = 1,071

1. Bytova jednotka & 444/1

Ocefiovand bytova jednotka se nachézi ve drubém  nadzemnim podlazi Sestipodlazniho
podsklepeného zdéného objektu s vytahem (do 5.NP). Bytovd jednotka sestdvé ze dvou pokojd,
kuchyné, pfedsing, koupelny, WC, spiZe¢ a komory dle vymezeni jednotek v budové Okna
plastové. Dvefe do koupelny, WC, spiZe, komory hladké do ocelovych zarubni, dvefe do kuchynt
a pokojii prosklené do ocelovych zarubni, vstupni dvefe hladké do ocelové zarubné z interiéru
upravené dfevénym tvarovanym povrchem a s bezpe¢nostnim zajiSténim. Podlaha v piedsini,
koupelng a WC PVC imitace dfeva, ve spiZi PVC a komofe teracova dlazba, v kuchyni dlaZba
, v pokojich parkety a v jednom z pokoji vyZadujici renovaci. V predsini jsou plvodni
vestavéné skfind a ve&sakova sténa. Koupelna vybavena umyvadlem a vanou s ker. obklady
stén do vysky 1500 mm. WC se zavéSenou nédr’kou umisténou v technickém prostoru bez
obkladu stén. Kuchyfl vybavena standardni linkou s plynovym spordkem bez digestofe s nerez
dfezem s obkladem k lince. Vytipéni ustfedni. Bytovd jednotka je v udrZovaném stavu,
odhadem stavebn& upravena v osmdesitych letech a kuchyné v roce 2006, Stavebné technicky stav
bytové jednotky vyzaduje drobné opravy.
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 10
StaH stavby: 68 let
Celkové rekonstrukce provedena v roce: 1990
Zikladni cens ZC (pfiloha & 27): 44 536,- K&/m®
Podlahové plochy bytu miﬁ ;’;3;‘,‘
kuchyi: 820* 1,00= £,20 m*
pfedsifi: 1390* 1,00= 13,90 m*
koupelna: 240* 1,00= 2,40 m*
WC: 1,00* 1,00= 1,00 m*
pokoj: 1820* 1,00= 18,20 m*
pokoj: 18,00* 1,00= 18,00 m*
spiz: 1,50* 1,00= 1,50 m*
komora: 1,50°* 1,00= 1,50 m*
Zapoditand podlahovd plocha bytu: 64,70 m”
Vypodet indexu cenového porovnini
Index vybaveni
Nézev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- zdéna
2. Spole€né &asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01
3. Pislufenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4, Umisténi bytu v domé: 2, - 4. NP s vytahem - 2.NP s vytahem m 0,05
5. Orientace obyt, mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svélové 11 0,00
strany - ¢asteény vyhled - pokoje vychod a kuchyn zaépad
6. Zakladni ptisluSenstvi bytu: PHsludenstvi plné - standardni i 0,00
provedeni - vana a umyvadlo , WC samostatné
7. Daldi vybaveni bytu a prostory uXivané spolu s bytem: Standardni il -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
komora v byté
8. Vytapéni bytu: Délkové, ustfedni, etizové - dstfedni i 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez viivu na cenu il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou n 1,00

tudrzbou

Koeficient stafi upraven o + 0,03 pro stavby s ndstavbou, pfistavbou & rozsdhlej§imi stavebnimi

upravami,

Koeficient pro stavby 28 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (28 + 15)= 0,785
9

Index vybaven{ =(1+3 V)*Vpp*0815=0921

1=1

Nemovitd véc je souasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,060
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Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 44 536,- K&m® * 0,921 = 41 017,66 K&/m®
CBp=PP*ZCU * Iy * Ip=64,70 m" * 41 017,66 K&/m** 1,060 * 1,010~ 2 841 203,89 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 2 841 203,89 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2, Pozemky parc.&. 1196/2 a 1196/1

Ocefiované pozemky se nachazi na katastralnim dzemi Stradnice a jsou ocenény dle plamé cenové
mapy Prahy CMP 2018 mapovy list &. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nizev Parcelni Vy¢méra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&m?] [K&)

zastavénd plocha a nadvoH 1196/2 279 8470,00 2363130,
zastavéni plocha a nadvofi 1196/1 276 8470,00 2337 720,-
Cenova mapa - celkem 555 4 700 850,-
Pozemky parc.&. 1196/2 a 1196/1 - zji¥téné cena = 4 700 850,- K&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky parc.g. 1196/2 a 1196/1 = 4 700 850,-K¢
Celkové cena nemovitého majetkun pro stanoveni podilu: = 4 700 850,- K&
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 841 203,89 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 4 700 850.- K¢

Spoluvlastnicky podil: 647 / 19 230

Hednota spoluvlastnického podilu:

4 700 850,- K& * 647 /19230 =158 161,72 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 158 161,72 K&
Bytovi jednotka & 444/1 - zji5téna cena = 2 999 365,61 K¢
Trini ocenéni majetku

1. V¥nosova hodnota

1.1. Bytovd jednotka & 444/1
Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosa

& plocha - aéel podlaZi podlah.  ndjem ndjem ndjem mira
plocha kapit.
(m?]  [K&mP/rok] [K&/mésic] [K&rok]  [%]
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1.Obytné prostory 2NP -2+1 65 2226 12000 144000 4,50

Celkovy vynos za rok: 144 000

Vypotet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahové plocha PP m’ 65
Reprodukéni cena RC Ké 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné rotnf najemné za m* Nj K&¢/(m*'ro 2226

k)

Dosazitelné hrubé ro&ni ndjemné Nj * PP Kélrok 144 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené v¥nosy celkem Nh Ké&/rok 136 800
Niklady (za rok)
Dai z nemovitosti Kéfrok 700
Pojisténi Ké&/rok 2000
Opravy a idrzba Ké/rok 10 000
Sprava nemovitosti Kéfrok 3000
Ostatni naklady Ké/rok 0
Néklady celkem \% Ké&/rok 15 700
Cisté rofnf ndjemné N=Nh-V Ké&/rok 121 100
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantnl vynos po neomezenou dobu - v&&na renta Cv=N/1
Vynosovi hodnota Cv K¢ 2691111

2. Porovnivaci hodnota
2.1. Bytovi jednotka & 444/1

Ocefiovand nemovitd véc

Uzitna plocha: 64,70 m°

Srovnatelné nemovité véci:

Niézev: Prodej bytu 2+1 68 m2

Lokalita: ulice Na padesdtém, Praha 10 - &dst obce Strasnice

Popis: Prodej hezkého, prostorného bytu 241 v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+1
celkové podlahové plode 68m2 v Praze 10 Stradnicich. Nemovitost je situovéna v
l.patfe zatepleného cihlového domu a prodla éasteénou rekonstrukei. Vybo
spojeni na metro \"A\", diim se nachézi minutu cesty autobusem od stanice me
Skalka. Dispozi¢né dva samostatné neprichozi pokoje ( 18,58m a 17,82m
kuchyn®, pfedsifi, koupelna s vanou a samostatné WC. K bytu nadleZi sklep +
suterénu domu. Zdené jadro, dvojitd plastova okna, na zemi dlazba a koberce
vytapéni Ostfedni dalkové. Klidna lokalita, blizkém okoli kompletni obéanska
vybavenost. Doporucujeme prohlidku.

Uzitna plocha: 68,00 m’

PouZité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stavebné technicky stav 0,99
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K4 Vytah 1,00

K5 Velikost 0,95
K6 Vybaveni 0.99
K7 Zdroj nabidky 0,95
K8 Prodej el. aukci 0,98
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[K&] [m?] K&/m? Ke [K&/m?)
5 900 000 68,00 86 765 0,87 75212

Nizev: Prodej bytu 2+1, 55m2
Lokalita: Na hroudé& 1955, StraSnice, Praha
Popis: Popis a vybaveni nemovitosti

Svétly byt 2+1 s velmi pfjemnou atmosférou, po komplemi rekonstrukci,
nachdzejici se ve 3. patfe cihlového domu s vytahem, ve vyhleddvané lokalité Prahy
10 - Strasnice, kousek od stanice metra A.

Byt v osobnim vlastnictvi ma celkovou plochu 55 m2 a svou dobfe fesenou
dispozici 1 lokalitou zaruéuje komfortni bydleni s rychlym spojenim do centra 1
smérem z Prahy. Byt sestavd z loZnice, obyvaciho pokoje, kuchyné, pfedsiné,
samostatné toalety a koupelny s vanou. K bytu nale#i téz sklepni kéje v suterénu
domu a balkon v mezipatfe.

Kompletni rekonstrukee bytu probéhla v r. 2018: nova dlazba, renovované parkety,
nové obklady. Okna plastovd s orientaci na jih, nové stylové dvefe, elektrika,
stoupacky v plastu.

V misté je vedkerd oblanskd vybavenost: Skolka, 3kola, OC Eden, koupalisté,
bazén, stadion, rozsdhlé relaxadni a sportovni centrum Park Gutovka. Vynikajici
dopravni spojenl, zastdvka tramvaje 2 minuty péSky, stanice metra A-Stradnickd 5
minut, Autem velmi rychle a pohodlng na m&stsky okruh & ven z Prahy, Parkovéni
ptimo pfed domem, bez modrych zon!

K dispozici ihned. PENB-C. ID nemovitosti MD00305-201803170415.
Pozemek: 55,00 m’

UZitnd plocha: 55,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stavebné technicky stav 0,90

K4 Vytah 1,00

K5 Velikost 1,18 Zdroj: www.,ceskereality.cz

K6 Vybaveni 0,92

K7 Zdroj nabidky 0,95

K8 Prodej el. aukef 0,98
Cena UZitna glocha Jedn, cena Celkovy koef. Upravena 5 cena
[K&] [m’] Ké&/m® Ke [K&/m?]

.9.
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| bR 55,00 81818 091 a4 |

Nézey: Prodej bytu 2+1 53 m2
Lokalita:  ulice U Trati, Praha 10 - st obce Stradnice
Popis: Nabizime k prodeji hezky byt 2+1 o velikosti 53 m2 se sklepem 2m2 v Kli

lokalit¢ Prahy 10 rozhrani VrSovic a Stradnic. Byt se nachéz{ v prvnim patfe (2
podlazi) nizkopodlaZzniho domu v klidné lokalité Stradnic. Je zde samostatna kuchyri
s komorou, ob¥vaci pokoj a loznice. Dale samostatné WC a koupelna. K bytu nilez
sklep. Prednosti bytu je velmi dobré pési dostupnost na tram Kubdnské namésti,

vlakové nadraXi Strasnice. Doporudujeme prohlidku.
UZitnd plocha: 53,00 m*
PouZité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,95
K4 Vytah 0,99 A
K5 Velikost 1,19 : :
K6 Vybaven 1.00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Zdroj nabidky 0,95
K8 Prodej el. aukef 0,98
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[Ke] (m?] K&/m® Kc [K&/m’]

3 390 000 53,00 63 962 1,04 66 647
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 66 647 K&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 72 094 K&/m®
Maximélni jednotkové porovnavaci cena 75 212 K&/m®
Vypotet porovndvaci hodnoty na zdklad€ uZitné plochy
Priméma jednotkovd cena ocefiované nemovité véci 72 094 Ké&/m®
Celkov4 uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 64,70 m?

v 4 664 482 K&

otka &. 444/] 2999 365,60 K¢
1.1. Oceitovany byt 2 841 203,89 K¢
1.2. Pozemky parc.&. 119672 a 1196/1 158 161,72 K&
=2 999 365,60 K&
Vysledna cena - celkem: 2 999 365.60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 999 370,- K&

slovy: Dvamilionydevétsetdevadesitdevéttisictiistasedmdesit K&
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Cena zjiSténa dle cenového pFedpisu

2999 370 K¢
slovy: Dvamilionydevétsetdevadesatdevéttisictiistasedmdesdt K¢

[Rekapitulace trini
1. V¥nosovi hodnota
1.1. Bytové jednotka &. 444/1 2691 111,10 Ke
2. Porovndvaci hodnota
2.1. Bytovi jednotka &. 444/1 4 664 482,- K&

S

Porovnavaci hodnota 4 664 482 K¢
Vynosovi hodnota 2691111 K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny |
Pro zjisténi trznf ceny nemovitosti  bylo pouZito ocenéni dle cenového predpisu platného ke dni
ocenéni, vynosova metoda a porovnavaci metoda,

Obvykla cena
4 664 000 K¢

slovy: CtyFimilionySestset§edesitétyfitisic K&
zpracovino programem NEMExpress AC, verze: 39,8

Zaver |
Trini cena je stanovena na ziklad® provedené analyzy s pouZitim vySe uvedenych metod,
realitnfho portélu, cenovych map, viastni databdze, odborné literatury a konzultace s realitnimi
makléfi. Zohlednén byl stavebné technicky stav, vybaveni, standard, lokalita, dopravni dostupnost a
celkovy pohled na nemovitost.

V Praze 21.7.2018

Ing. Dagmar Marvanova
Dadicka 180
109 00 Praha 10

Znalecksa Znalecky posudek jsem podal jako zhalee jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plani ze dne
doloika: 10.4,1995 &, Spr. 6995 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny & odhady nemovitosti,

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 3842/2018 znaleckého deniku.

=3
TR E
e
! =y o 1

Znaletné a nahradu nékladh aétuji dokladem &, 3842/2018.

-11-
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Informace o jednotce

Cislo jednotky 444N

Typ jednoticy: jednotka vymezend podie zakona o viastnictvi bytd
Zplsob wditic byt

Budova: € p 382 444

Katastréin| Gzemi: Stradnice (731943

| Cislo Lv: 16623

l il 647/19230

Vlastnici, jini opravnéni
Viastriicks privo _ ' . Podil
HLAVNI MESTO PRAHA, Matldnské naméstl 2/2. Staré Mésto, 11000 Praha 1

Svbiena sprava nemavitost ve viastiictvi abce Podil

Méstskd Last Praha 10, Vrdovicka 1429/68, Vrdovice, 10100 Praha 10

Zplsob ochrany nemovitosti

Nize.
| pamatkové chrinéné (zemi

Omezeni vliastnického prava
Nejsou evidoviina 2adna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovény Zadné finé zapisy.
i Rizeni, v réma kteryen byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v (zemnim obvoduy, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondvé Katastralni Giad pro hlawni mésto Prahu, Katastralni
pracovidté Prahas

.obrazené Udaje majf informativni charakter. Platnost k 17.07.2018 13:00:00.

© 2004 - 2018 Cazky Gfad 2emémificky 2 katastibinie , Pod geidiion 1800 % Kobylisy, 18211 Prana 8¢ Verze apikace 5.5.2 buld 0
Padani urlend ) $inim (Fackim & praconibtim zasile)le pFmo na ja)ich &-mail agrosu?
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2018

Katastréini Gzemi

Nézev: Stradnice
Parcela

Clslo parealy:  1196/2
Cena 2018

Mapovy list. 61

Cena: 8470 Kéim®

Skupina: 4238

Zobrazené Gdaje maji Informativni charakter a pfl 2jiitovéni cen stavebnich pozemki je nutné postupovat

dle vyhladky & 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové map# stavebnich pozemki, ve znéni platném k datu, ke kierému se cena
zjistuje. O8innost vyhladky & 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, 0 cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjdich pfedpisi:

2000: 1.1.00-31.1.01 | 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1,1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2,04-31.1.05 | 2005: 1.2.06-31.1.06 |
2006: 1.2,06-31,12.06 | 2007: 1.1.07-31,12,07 | 2008: 1.1.08-31.12,08 | 2009 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31,12.11
2012: 1.1.12-31.1212 | 2013: 1.1,13-31.12.13 | 2014; 1.1.14-30.4.74, 1.5.14-14,1.15| 2015:15.1.15-14.1.16 | 2018: 15.1.16-31.1216 |
2017:1.1.17-31.12.17 | 2018: 0d 1.1.18

Vytisténo dne: 17.7.2018

178



O 4 2 ST e T R e A )
T Krs m{uﬂmma,olunsﬁlavnimésumha.obocPr;ha,ku Stratnice
Adresa nemovité vém Pribéznd 1823/57, 100 00 Praha 10
Viastnici stavby: ~ MESTO PRAHA HLAVNI, Maridinské némésti 2/2, 110 00 Praha 1, viastnictvi:
vyhradni
&ast Praha 10 Méstski, Vriovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, viastnictvi: vifhradni
Vlastnici pozemku: MESTO PRAHA HLAVNI, Maridnské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, viastnictvi:
vyhradni
tdst Praha 10 Méstskd, Vrovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, viastnictvi: vy hradni

'.Q,LLJJ t.’_.~ farvan .**"_'m__'_-.-.;;

R

Stav ke dni : 15.7.2018 Datum mistniho Setfeni:  8.8.2018

Podet stran: 12 stran Podet piiloh: 2 Polet vyhotoveni: 2
V Praze, dne 16.8.2018 Ing. Dagmar Marvanoyi: -

Znalecky tikol

O cen& nemovitosti - obvykld cena (162 trzni) bytové jednotky €. 1823/4 v objektu &p. 1823/57,
ulice PriibéZnd, obec Praha, véetné spoluviastmického podilu na spoletngch édstech domu a
pozemKku parcelni ¢islo 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9 na katastrdlnim Gzemi
Stradnice,
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|Zakladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjifténa (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhlasky MF & 457/2017 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Obvyklé cena (trzni hodnota, obecnd cena)

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku - se pro uéely tohoto zikona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnost{ trhu, osobnich pomérl prodévajiciho nebo kupujictho ani vliv zvladtni obliby.
Mimotddnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn& proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméj{ zejména vzitahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a urgi se porovnédnim,

Podle mezindrodnich ocenovacich standardd IVSC je definovana trZni hodnota - "odhadovani
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocen&ni smé&nén v transakei bez osobnich vlivit mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodévajicim po patfiéném priizkumu trhu, na némZ Glastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stamoveni trzni hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, kieré jsou redlné pouZitelné v souasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Sase a je ovlivilovéna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i uéelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Véend hodnota (Easova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotfebeni odpovidajici
opotfebené vécl stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivini. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stgjnou nebo porovnatelnou novou vée pofidit v dobé ocenéni, bez odpodtu
opotfebeni.

Metoda vynosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepei "Casové hodnoty penéz a relativnfho rizika investice”,
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé
uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovndvaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedméiné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovény, jsou znémé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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[Pehled podkladii

vypis z KN katastralniho afadu LV & 15630 ze dne 17.7.2018
skutednosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2018

pasport bytu

vymezeni jednotek v budové

[Celkovy popis l
Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 o velikosti 73.80 m~  dle vymezeni
jednotek v budoveé, Bytovy dim je situovany v bloku bytovych domb jako kone&ny situovany phi
ulici Pribéznid se vstupem z boku domu. Priceli domu je situované do pomeéme frekventované
ulice. Obéanska vybavenost dobra v misté a v dobré dochazkové vzdilenosti drobné prodejny -
ulice PribéZzna, nejblizdi ndkupni centrum Skalka nebo smér centrum Flora. Zastivka tramvaje
cca 20 m v ulici Pribéina, autobus  u metra Starostra$nicka nebo Skalka, stanice tramvaji vlakové
nadrazi Praha hlavni nadrazi - BeneSov. Nejbliz${ metro Skalka nebo Starostrainicka. Parkovani v
prilehlych ulicich, ve vecernich hodindch zhorSené. Jednd se o okrajovou ¢ast obce.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s Sesti nadzemnimi podlaZimi (Sesté podlazi pidni
prostor) bez vytahu, zastfeSeny sedlovou stfechou s valbou se stiedni krytinou tatkovou a
klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastovd, na chodbéch plastové francouzské
dvefe z exteriéru opatfena zdbradlim. Vstupni dvefe hlinikové ze dvou tfetin prosklené s
nadsvétlikem, Schody teracové (stény u schodidfovych ramen oSetfeny latexovym nditérem),
podlahy z teracové dlazby. Na mezipodestach hasici pfistroje nebo hydrant. Fasada domu v dobré
stavu bfizolitovd do trovné prvniho podlaZi ofetfena zpeviujicim fasddnim natérem. Stavebné
technicky stav objektu udrZovany. Objekt byl postaven v roce 1953. Stavebné technicky a
funkéné se jednd o jednu budovu se &tyfmi  popisnymi &isly 1823 - 1826.

= T SN

o_h,a’ad_

Dbuhnnen!nf T 'f",_d!néhopodhunwélulphdpm Mo 2
1. Bytové jednotka ¢. 1823/4
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemky parc.¢. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 2 3127/9

Obsah triniho ocentni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka &. 723/4
2. Porovnévaci hodnota
2.1. Bytovd jednotka &, 723/4

Nazev pfedméru oc:enén[ Bytcvaj di lkn 6 1823f4
Adresa predmétu ocenéni: Prabézna 1823/57

100 00 Praha 10
LV: 15630
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Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Stradnice

Podet obyvatel: 1280 508
Ocefiovaci piedpis

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

Index trhu s nemovitymi véemi

Nizev znaku & P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi: Poptavka je vy33 nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz vV 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okolf s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4, Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0,00

6, Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravnl vyznam obee: Obce s poltem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zipad a
katastrélni Gzemi ldzefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické

lokality
8. Poloha obee: Katastrdlni tizemi obce Prahy nebo Brma 1 1,15
9. Ob¢anské vybavenost obee: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tietl poznamee pod tabulkou &.1 pilohy

€. 3 ocenovaci vyhlagky:
5

Index trhu IT=P6‘P7‘P3'P§‘(I+Epi}"ltzsn

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0
3

Index trhu kr=Ps*P1*Ps*Pe™ (] + E P} = 1,060

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nizev znaku &, P,

i =



1. Druh a a&el uZitf stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevaiujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: | 0,04
Rezidenéni zistavba

3. Poloha pozemku v obei: Okrajové &asti obee 11 -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na infenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anskd vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,02
dobrd dostupnost centra obee

8. Poloha pozemku 2z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti In 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10, Nezaméstnanost: Primémé nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi - bez dalich vlivii 1 0,00

1"
Index polohy Ip=P,*(1+3 P)=1,010
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véei vyjmenovanych ve tieti poznimee pod tabulkou &.1 ptilohy
&, 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip= 1,293

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp =1y * Ip= 1,071

1. Bytova jednotka & 1823/4

1.1. byt

Ocefiovand bytova jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi  podsklepeného zdéného
objektu s Sesti nadzemnimi podlaZimi, kde 3esté podlaZi tvofi pidni prostor, bez vytahu. Bytova
jednotka sestdva ze tH pokojl, kuchyn&, pfedsiné, koupelny, WC a spiZe - dle prohladeni
vlastnika. Okna plastovd, dvefe do pokoji, mezi pokoji a kuchyné prosklené do ocelovych
zérubni , dvefe do spiZe, koupelny a WC hladké do ocelové zarubné. Vstupni dvefe hladké do
ocelové zarubng. Podlahy v pokojich parkety s vyZadujici renovaci, v kuchyni, spiZi, koupelné a
WC plivodni dlaZba a v predsini  lino. Koupelna vybavena umyvadlem a vanou s niz3{mi bilymi
obklady, WC s nddrZkou zavélenou v technickém prostoru Sachty, bez obkladu stén. Kuchyn
vybavena puvodni linkou s plechovym dfezem a plynovym spordakem. Obklad k lince nahrazeny
tapetou., V predsini plivodni vestavénd skiif, Vytdpéni Gstfedni, osazeny pivodni plechova
télesa. Bytova jednotka je v plvodnim udrZovaném stavu, Stavebné technicky stav bytové
jednotky vyZaduje men3{ stavebni Gpravy a modernizaci.

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

-5
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Staf stavby: 65 let

Zékladni cena ZC (philoha &. 27): 44 536,- Ke/m®
koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podiahové plochy
kuchyn: 10,00* 1,00= 10,00 m*
pedsif: 12,00* 1,00= 12,00 m’
koupelna: 240* 1,00= 240 m*
WC: 1,00% 1,00= 1,00 m?
pokaoj: 20,00* 1,00 = 20,00 m’
pokoj: 12,20* 1,00= 12,20 m?
pokoj: 14.80* 1,00= 14,80 m?
spiz: 1.40% 1,00= 1.40 m?
Zapoéitana podlahové plocha bytu: 73,80 m’
Vypodet indexu cenového porovadni
Index vybaveni
Niizev znuku & Vi
1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitické konstrukce vyzdivana TV 0,10
- zdénd
2. Spoletné ¢dsti domu: Kolarna, ko&arkérna, dilna, pradelna, susama, 11 0,00
sklad
3. PHisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4, Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 3.NP bez 1| 0,00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni sv&tové i 0,00
strany - ¢asteény vyhled - dva pokoje severozapad, pokoj a kuchyf
severovychod
6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Prisludenstvi Gplné - standardni 11 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné
7. Dalif vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapéni bytu: Délkové, astfedni, etiové - stiedni 11 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Mimé snizujici cenu - modernizace In -0,05
10, Stavebné - technicky stav; Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 65 let:
s=1-0,005* 65=0,675
9
Index vybaveni  Iy=(1+ 3, Vj)* Vo * 0,675=0,585
i=
Nemovita vée je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 44 536,- K&/m® * 0,585 = 26 053,56 K&/m®

-8-
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CBp=PP * ZCU * It * Ip = 73,80 m® * 26 053,56 K&m?** 1,060 * 1,010= 2 058 499,07 K¢

Cena stanovend porovadvacim zpisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich

1.2. Pozemky parc.&. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9

2 058 499,07 K&

Ocefiované pozemKy se nachizi na katastrdlnim Gzemi Stradnice a jsou ocenény dle platné cenové

mapy Prahy CMP 2018 mapovy list &. 74.
Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Néaev &slo m3  [K&/m) (Ke]
zastavénd plocha a nadvot 3118/59 273 3420,00 933 660,-
zastavénd plocha a nddvoti 3118/60 227 3 420,00 776 340,
zastavéna plocha a nadvofi 3118/61 227 3420,00 776 340,-
zastavéna plocha a nadvofi 3118/62 226 3420,00 772 920,-
zastavénd plocha a nadvoH 3118/69 170 3420,00 581400,
zastavénd plocha a nadvofi 3118/81 466 3420,00 1593720,
ostamni plocha 3127/9 172 3 420,00 588 240,-
Cenové mapa - celkem 1761 6022 620,

Pozemky parc.¢. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9 -

zji§téna cena

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2, Pozemky parc.¢. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytovd jednotka bez spoluviastnického podilu

Il

6 022 620,- K&

6 022 620,-K¢&

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemkuw: 6 022 620,- K&
Spoluvlastnicky podil: 738 / 37 323

Hodnota spoluvlastnického podilu:

6022 620,-K&* 738/37323 =11908725 K¢
Spoluvlastnicky podil na pfislulenstvi a pozemku

Bytova jednotka & 1823/4 - zjiSténd cena

6 022 620,- K¢
2 058 499,07 Kt

119 087,25 K&

2 177 586,32 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. V¥nosovi hodnota

1.1. Bvtovd jednotka & 723/4
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

| & plocha-déel  podlaZi podlah.  ndjem

najem

nijem mira



plocha Kapit.
[m']  [K&/m’/rok] [K&/mésic] [K&/rok]  [%]

1.0Obytné prostory ~ 3.NP - 3+1 74 2683 16 500 198 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 198 000
Vypodlet hodnoty vinosovym zpasobem
Podlahové plocha PP m’ 74
Reprodukéni cena RC K& 0
Vynosy (za rok)
DosaZitelné rotnf ndjemné za m’ Nj K&/(m’'ro 2683
k)

Dosazitelné hrubé roénl najemné Nj * PP Ké&/rok 198 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 188 100
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Kéfrok 800
Pojistén Ké/rok 1800
Opravy a udrzba Ké/rok 4000
Spriva nemovitosti Ké/rok 1200
Ostatni ndklady Ké/rok 0
Niklady celkem \Y Ké&/rok 7 800
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  K&frok 180 300
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i
Vynosové hodnota (bez odedteni nikladl na uvedeni Ke 4 006 667
do pron. stavu)
Ndklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 10 000
Vynosovi hodnota Cv K¢ 3 996 667

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytovi jednotka & 723/4

Ocenovana nemovitda vée

UZitna plocha: 73,80 m

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Prodej bytu 3+1 78 m2
Lokalita: ulice PribéZnd, Praha 10 - &4st obee Stradnice
Popis: Nabizime Vam exkluzivné k prodeji byt o velikosti 3+1 s balkénem nedalekg

Obchodniho centra Eden v PribéZné ulici. Byt je dispozitné feden nisledovné. Zg
vstupni haly 19 m2 vechazite do obou loZnic 8,7 a 18 m2, obyvaciho pokoje 18 m2,
kuchyn® 8.5 m2, koupelny 2,5 m2, samostatného WC a technické mistnosti 1,5 m2
V obyviku je i balkén. Byt je velice pékné dispoziéné FeSeny a ndleZi k nému |
sklepni koje. Velkou vyhodou je dopravni dostupnost, kdy v dochizkové
vzdélenosti se nachfizi metro A stanice Skalka nebo Stradnické, tramvaj a BUS, alg
také vlakova zastavka Stradnice. Zaroveii je zde i plavecky bazén Eden a koupalidtd
Obcanskd obsluZnost je na velice dobré urovni. Doporutujeme prohlidku a v

ptipadé zdjmu o hypotéku Vam velice riddi pomiiZeme.
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UZitnd plocha: 78,00 m*
Poutité koeficienty:

K1 Lokalita

K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebn# technicky stay 0,98

K4 Vytah
K5 Velikost
K6 Vybaveni

K7 Zdroj nabidky 0,95
K8 Prode el. aukci 0,98

Cena
[Ke)
6199 000

1,00

1,00
0,95
0.96

Zdroj: www.sreality.cz

UzZitnd g!oclu Jedn. cena Celkovy koef, Upravend j. cena
[m?] Ké&/m® Ke [K&m?]
78,00 79 474 0,83 66 130

Nézev:
Lokalita:
Popis:

Uzitna plocha: 71,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita

K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,98

K4 Vytah
K35 Velikost
K6 Vybaveni

K7 Zdroj nabidky 0,95
K8 Prode el. aukcf 0,98

Cena
[Ke]
5 390 000

Prodej bytu 3+1 71 m2

ulice Pritbéznd, Praha 10 - &dst obce Stradnice

Exkluzivng nabizime sv&tly byt 3+1 v cihlovém domé¢ s velkym potencidlem v
Zadané lokalitd Prahy - Stradnic. Diky "klasickému uspofadéni™ tohoto bytu, tzn
viech mistnosti pfimo pfistupnych z pfedsing a tedy vzdjemné meprichozich, se
jednd o byt s atraktivnim potencidlem jak pro ptpadnou investici, pfes idealni
bydleni vicedlenné rodiny az po vhodné Feseni bytové otazky t¥eba pro seniory. Byl
se nachazi v lokalit® s vybomou dopravni dostupnosti (TRAM a BUS 50 m, CD)
zast. Strafnice 300 m, METRO Stradnickd 3 min.), moZnesti parkovani u domu,
kompletni ob&anskou vybavenosti (MS, Z8, S8, VS, zdravotni sluzby, restaurace,
hfisté, park Gutovka atd.) a s dostatkem zelené a klidnych lokalit. Byt je orientovin
v ose SSV-JIZ, tzn., Ze oba pokoje (19 m2 a 18 m2) maji dostatek poledniho a
odpoledniho slunce, loZnice (13 m2) a kuchyng (9 m2) pak vyuZivaji klidu
"vnitrobloku" na opaéné strané BD. Cely diim je podsklepen a k bytu ndlezi sklep (2
m2). Byt se nachédzi ve zvySeném 1. NP, coz jej &ini dobfe dostupnym pro seniory i
malé déti. Aktudlni vySe poplatki &ini 4 900 K&/més. S fedenim piipadné hypotéky
¢ Gvéru na rekonstrukci Vam mizZe pomocl nad finanéni specialista. Rozhodnd
doporuéuji prohlidku,

1,00

1,00
1,04
1,00

Zdroj: www.sreality.cz

UZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[m°] K&/m® Kc [K&/m®]

71,00 75 915 0,95 72034
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Nizev: Prodej bytu 3+1 80 m2

Lokalita: ulice Nedvézskd, Praha 10 - &4st obee Stradnice

Popis: Exkluzivng nabizime k prodeji kompletné zrekonstruovany byt s krasnym vyhledeny
o dispozici 3+1 ve zdéném dome s vynikajici dostupnosti. Celkovd vyméra &ini
80m2. K bytu naleZ{ sklepni komora. Zdény dim pfinasi diky svému strategickémuy
umisténi vysoky komfort. Byt byl kompletné zrekonstruovan a diky umisténi v
poslednim patfe si miZete vychutnat krasny vyhled do okoli a klidny relax, jelikoz
nad Vami jiz nikdo nebydli. Do bytu se vchazi ptes predsif, centrilni ch
zajist'uje vstup do koupelny s rohovou vanou, sprchovym koutem, prostorem
pratku a umyvadlem, samostatného WC, lozZnice, pokoje a obyiné mistnosti
vstupem do kuchyné a do daldiho pokoje. Nadstandardni vybavenost jen par kroki
od domu. Détské hiisté, vederka, restaurace, tramvajova zastavka 200m, autobusov
a viakova zastavka 650m, zastdvka metra Skalka 700m, statni Skolky, stami Skoly

dald aktivity v okoli. Byt je moZné financovat hypoteénim Gvérem, s jehoZ
vyfizenim Vam zdarma a rddi pomiZeme. Vhodnd investiénl pfileZitost,
Doporu¢ujeme!
UZitna plocha: 80,00 m”
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,87
K4 Vytah 1,00
K5 Velikost 0,92 ; .
K6 Vybaven| 0,90 Fecg: warwammality cx
K7 Zdroj nabidky 0,95
K8 Prode el. aukci 098
Cena UZitna Elocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena . cena
[Ké] [m7] K&/m Ke [K&/m*]

7 450 000 80,00 93 125 0,67 62 455
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 62 455 K&m*
Priméma jednotkova porovnavaci cena 66 873 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 72 034 K&/m*
Vypolet porovndvaci hodnoty na zdkiadé uZitné plochy
Primérné jednotkové cena ocefiované nemovité véci 66 873 K&/m®
Celkové uzitna plocha ocefiované nemovité véci 73,80 m’

4935 27Ke

[Rekapitulace ocenéni provadéného poc véh W e -
T Bytové jednotka ¢, 1823/4 2 177 586,30 K&

I.1. Ocefiovany byt 2 058 499,07 K&
1.2. Pozemky parc.¢, 3118/59 - 3118/62, 3118469, 119 087,25 K&

3118/81 a3127/9

=2177 586,30 K&

- 10-
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Vysledn4 cena - celkem: 2 177 586,30 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2177 590~ K¢
slovy: Dvamilionyjednostosedmdesatsedmtisicpétsetdevadesit K&

-

Cena zjisténa dle cenového predpisu
2177 590 K¢
slovy: Dvamilionyjednostosedmdesatsedmtisicpétsetdevadesit K&

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku |
1. V¥nosovi hodnota

1.1. Bytové jednotka &. 723/4 3 996 666,70 K&
2. Porovnivaci hodnota

2.1, Bytov jednotka & 723/4 4935 227,- K¢

Porovnavaci hodnota 4935227 Ké
Vynosova hodnota 3996 667 K&

[KomentdF ke stanoveni vysledné ceny |

Zjisteni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového predpisu platmého ke dni ocenéni,
vynosovou metodou a porovnavaci.

Obvykla cena
4 935 000 K¢

slovy: Ctyﬁmlﬁonydevétsetm:mtpétns{c K&
programem NEMEXpress AL, vorze 3.0,

|Zavir
Obvykla cena je stanovena na zdkladé provedené analyzy s pouZitim vy$e uvedenych metod,
realitniho portélu, cenovych map, viastni databéze a konzultace s realitnimi mak1éfi, Zohlednén byl

stavebné technicky stav a technologic provedeni, vybaveni, standard, lokalita, dopravnl dostupnost
a celkovy pohled na nemovitost.
V Praze 16.8.2018

Ing. Dagmar Marvanova
Dagické 180
109 00 Praha 10

Znalecksd Znnlecky posudek jsom podal juko znalee jmenovany rozhodnutim Krsjského soudu v Plzni ze dne
dolotka: 10.4.1995 &]. Spe. 69/95 pro zékladnl obor ekonomika, odvitvl ceny a odhady nemovitost,

11~
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-ur '-\.Ft,
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 3843/2018 znaleckého dem'ku..\élb'_

b Sl
Znaletné a ndhradu nakladi Gétuji dokladem &. 3843/2018. i

e
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Informace o jednotce

Cisho jednotky 182374

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zikona o viastrictvi bytd
Zpdisob vyuit: byt

- é.0.1623, 1824, 1825, 1826

, Katastralni uzemi: Stradnice (731943]

IlC‘nIo v 15630

l;:lil;?jxh castech: L

Wlastnici, jml opra\méni

-
Wﬂstmcke pravo

HLAVNI MESTD PRAMA, Marlanské nimésti 2/2, Staré Misto, 11000 Praha 1

l Svéiena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obice

: misisich Est Praha 10, Vriovickd 1429/68, Vriovice, 10100 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

Podil

Podil

Nazev

pamatkaové chranéne Uzemi

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Hadna omezeni,

Jiné zapisy
quu evidoviny 14dné jiné zépisy.

L Rizenk, v ramci ktery(h byi k nemovitosti Zapsan ceﬂnu'y udaj

Nemovitost e v zeminim obvodu, kde statnl sprévu katastru nemavitasti CR vykonava Katastraini iifad pro hlavni mésto Prahu, Katastralnll

beacoviité Praha?
<obrazend Gdaje mal informativei charakter. Platnost k 17.072018 130000

© 2004 - 2018 Ceky Yiad remémifcky & satnstrdboi® , Pod sidhdtdm 18003 Kabdisy 15211 Praha 82
Podani urtend katasteainim #addm a pracoviitm zasiiejte phimo na jepch e-mail adregu®
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Hlavni mésto Praha
Cenova mapa stavebnich pozemku pro rok 2018

Katastrainl dzemi

Nazev: Stranice
Parcela

Cislo parcely:  3118/59
Cena 2018

Mapovy list: 74

Cena: 3420 K&m®

Skuplna: 5206

Zobrazené tdsaje maji informativni charakter a pfl zji§tovani cen stavebnich pozemkd je nutné postupovat
die vyhlddky & 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkl, ve znéni platném k datu, ke kierému se cena
zjistuje. Udinnost vyhlddky & 32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk, ve znéni pozdéjsich pfedpisi:
2000- 1,1.00-31.1,01 ] 2001 1,2.01-31.12.01 | 2002 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31,1,04 | 2004 1.2.04-31.1.05 | 2005- 1.2.05-31.1.08 |
2006 1,2.06-31,12.06 | 2007; 1.1.07-31,12.07 | 2008; 1,1.08-31.12.08 | 2009: 1,1.09-31.12.09 | 2010: 1.1,10-31.1.11 | 2011: 1.2.11-31.12.11 |
20127 1.1.12-31.12.12 | 2013: 1.1.13-31,12,13 | 2014: 1,1.14-30.4.14, 1.5.14-14.1.15| 2015: 15.1.15-14.1.16 | 2016: 15.1.16-31.12.16 |
2017: 1.1.17-31.12.17 | 2018: 00 1.1.18

Vytigténo dne: 17.7.2018
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