
ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ
číslo 392012019

NEMOVITt- VĚC: Bytvvá í 1484/1
Katastrálni údaje : Kraj Hlavni město Praha, okres Hlavní město Praha, obec Praha, k.ú. ŠMŠnice
Adrcsa nemovité věci:U Hranic 14&4/1 l, 100 00 Praha [q

Vkwůůcké údaje:
MESTO PRAHA HLAVNI, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Praha l, podíl ] ,' !
část Praha 10 Městská, VrŠovická 1429i68, 101 00 Praha 10. pocjI1 l /1

OBjEDNAVATEL:
Adresa objednavatele:

ZHOTOVITEL :
Adresa zhotovitele
ÚČEL OCENĚNÉ

M&MKR částPmha 10 l
VrŠůvická 1429/68, 101 38 Praha 10 -_. " ',

" Jy 1

Dngmär Marvanová · ",, ~j' )
Dačická 180, 109 00 haha 10 '
Stmovení0bvyklé ceuy nemovito cleúRjniaa aätá.
(ocenění Mämikího stavů) ,'

"Ž: "
i m '

I r b

._m ., "T

! OBVYKLÁ CENA l 000 KČ

Stav ke dni : 2.3.2019

Počct strán: 11 sUan

V Praze, dne 1233019

Datum místního šeti'eni: 9.3.2019

Počeč pllloh: 2 Počet vyhotoveni: 2

Ing. Dagmar Marvan á

NÁLEZ

µnak&ý úkol
O ceně nemovitosti - obvyklá cena (téz tržní) bytové jednotky č. 1484/1 v objektu čp.1484/11,
ulice U Hranic, obec Praha, včetně spoluvlastnického pK)dilu na společných Částech domu na
pozemku parcelní ČĹSjQ 674 na katastrálním území Strašnice.
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Základní PQÍW a metody oceněM
OceněM podle cenového předpisu
Cena zjištčná (administmtivM cena) podle cenového pitdpisu vyhlášky MF č. 457/2017 Sb. v
aktuálním mění, ktcrou se provádčjí některá ustanovení Ukoná č. 151/1997 Sb., o oceňování
majetklL

Obvyklá cena (ttžd hodnoK obecná cena)
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňováni mzýetku - se pro účely tohoto zákona rozumí ¢ew která
by byla dosažena při pTudejích stejného. popřípadě obdobného mqjetku nebo při µskytování stejné
nebo otdobné služby v obvyklém obchodním sWku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažuji
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných
Okolnosti trhu, QSobnich poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštni obliby.
Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujicih« důsledky
přírodních či jiných kalamit Osobními poměry se rozumějí zejména váahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštni oblibou se rozumí zvláštní
hodnota přikládaná majetku ncH s)užbě vyplývajici z osobního vztahu k nim, Obvyklá cena
vyjadřuje hodnotu věci a urči Ik)rovnáním,

Podle mezinárodních oceňovacích standardů IVSC je definQvána tržní hodnota - "odhadovaná
částk% za kterou by měl být majetek k datu ocenění směnčn v transakci bez osobních vlivů mezi
dobrovolně kupujícím a dobrovolně pMávajícím po patřičnCm průzkumu trhu, na němž účastníci
jednají informovaně, mzvážně a bez nátlaku."

Stanovení tržní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reáInč použitelné v současných
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujfc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proměnlivá v čase a jc ovlivňována mnoha faktory, které se vyvljejí v období roz"oje tržního
hospodářswi, stabilizace finančnl politiky a soukmmého podnikáni. Použiti metod a způsob
stanoveni trŽní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku zjišťuje.

Pto odhad tržní hodnoty se používají tyto oceiíovad metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené opotřebeni odpovidajici
opotřebené věci stcjného stáří a přimčřené intenzity používáni. Cena reprodukční j¢ cena. za kterou
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v dobé ocenění, bez odpočtu
opotřebení.

Met(A& výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizika investice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbč
uložit aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.
Vzhledem k neprona/mutelmsti ohledem na stavebně technic'§ stav nebyla použita
Metoda porovnáväd (komparativní, sr'ovnávací)
Metoda je založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobnými, jejichž ceny byly v
nedáyné minulosti na trhu realizovány, jsou mámC a ze získané infcrmace je možno vyhodnotitjak
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

|Přehkd podkladů
výpis z KN katastrálního úřadu LV č. 16850 ze dne 27.2:2019
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kutečnoGti avýměry äištčné na místě
1formac¢ a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
enová mapa Prahy CMP 2019
klkový popis
cdná se o samostatnou bytovou jednotku charakteru l + O o velikosú 28,0 m! dle vymezení
ednotek umístčnou v podzemním pK)d]aži. objckt je situovaný v uliá U Hranic, jako řadový dům
' bloku bytových domů . V blízkém okolí se nachází bytové domy. sponovní areál Edm Fakultní
linohradská nemocnice a veškerá vybavenost v oblasti Kubánského náměstí a ulici Nad Olšinami,
)bČanská vybavenost - nejbližší nákupní centrum Tesco tři stanice tramvají. j¢jíz zastávka sc
iacbází cca. 200 m od domu v ulici Průběžná. Dopmmi dostupnost dobrá - druhá stanice ůamvaje z
Ulce Průbčžná k metru Starostrašnická. Parkovací možnosti v přilehlých ulicích obzvláště ve
,'ečemích hodinách Špatné.
3ytwý dům ve ktdm je bytová jednotka situovaná je podsklepený s peti nadzemními
)Qd]ažími, kde páté podlaží je ustupující, bez výtahu. objekt je Měně konstmkce zastřešený rovnou
:úechou s klempířskými prvky z pozinkovaného pIechu. Fasáda objektu bHzolitová ošetřena
tátěrem, soklová část pod okna prvního podlaží obložena pásky, vstupní dveře dřevěné původní
írosklenC ošetřené nátěrem s nadsvětlíkem. Zádveří se schody obloženými cravertinem, včetně stěn
ľ podlahou z mozaikové dlažby je uzavřeno lítacími původními prosklenými dveřmi . Schody
mracovC, podlahy teracové. Okna plastová. Podlahy Chodeb z mozaikové dlažby. Na
mezipodestách prosklené atriové dveře půvcdní dřevěné s nadšvědikem (do l®ži1), na
mezipodemch hasící přístroje. Stavebně technický stav odpovídá stáří s běžnou údržbou. Stáň
objektu polovina šcdesátých let.
V budově je 14 bytových jednotek a jeden nebytový prostor.

OBSAH

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu
l. Bytová jednotka č. 1484/1

].1. Oceňovaný byt
].2. Pomnek parc,č. 674

k)b$ah trŽního ocenění majetku
l. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1484/1

OCENĚNÍ

Ocenění prováděné podk cenového předpisu
Název předmětu ocenění: Bytová jednotka č. 1484/1
Adresa předmětu oceněni: U Hranic 1484/11

100 00 Praha 10
LV: 16850
Kraj: Hlavni město Pmha
Okres: Hlavni město Praha
Obec: Praha
Katastrálni území: Strašnice
Počet obyvatel: l 294 513

O¢eňov&ci předpb

-3-
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Ocenění je provedeno podle zákona Č, 151/1997 Sb, q Qceňovánj majetku ve mění zákonů č.
12l/2000 Sb., Č. 237/2004 Sb,, Č, 257/2004 Sb., Č. 2%12007 Sb., Č. 188/2011 Sb,, Č, 350/2012 Sb.,
č. 303/2013 Sb,, Č. 340/2013 Sb., č, 344/2013 Sb., č. 228/2014 Sb. a č.. 225/2017 Sb. a vyhlášky MF
Crč. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č- 199/2014 Sb,, č. 345/2O15 Sb., č. $3/2016 Sb., č, 443/2016
Sb. a č. 457/2017 Sb., kterou se provádějí nčktetá ustanovení zákona č. 1$1/1997 Sb,

Iňdex Uhu S nemovitými včctni
Název znaku č.
1. Simace na dúčím hhu s nemwitými věcmi: Poptávka je vyšší než Ill

nabídka
2. VkstnickC vúahy: Nezastavěný pozemek, nebo Ix)zemek, jehož v

souústí je stavba (stejný vlastník), ne& stavba stejného vlas(ník&
nebo jednůtka se spduvl- Ix)dí1em na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez Vlivu nebo stabilizovaná ll
území

4. Vliv právních vztahů na µodejnost: Bez vlivu II
S. Ostatní neuvedmé: Bez dalších vlivů II
6. Pov®ňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebe~m výskytu IV

záplav '
7. Hospmář$ko-sµrávní význam obce: Obce s počmn obyvatel nad 5 III

tisíc a všechny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a
katasUni území lázeňských míst typu D) nebo oblíbené turistické
lokality

8. Poloha obce: KAtmální území oboe Prahy nebo Bma I
9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obch®, I

sluŽby, zdravotnieká zařizeM, školské tařizeM, pcm bankQvni
~M služby, sportovní a kulturní zMizení äjr)

P,
0,04

0,00

0,00

0,00
0,00
1,00

1.00

1.15
1.05

V případech ocenění nemovitých vě¢í vy,jmcnovaných ve třetí poznámce pod tabulkcm č-l přílohy
č, 3 occňovaci vyhlášky:

Index trhu
5

h= P6 * P, " Pb " Pb ' (I " Z P,)" 1,256
i " I

V ostatnkh případech ocenční nemovitých vě¢i je znak 7 až 9 roven 1,0:
S

Indexlrhu 1r= P,* P7 * Pb " Pb * (l" E P,)=l,040
i = l

Index polohy
Typ sta'veb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad
2000 obyvatel
Název znaku t P,
l. Druh a účel užiti stavby: Druh hlavní stavby v jednotném fůnkčním I 1,00

celku
2. Převažující zástavba v okolí půzemku a životní Ěmstřďi: l 0,04

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III -0,05
4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec: l 0,00

PozEm(3k lze napojit na vŠechny SÍtě v obci nebo obec bez síti

-4-
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S. Občanská vybwenost v okolí pozemkw V okolí nemovité včá je I
&shipná občanská vybavenost otxe

6. Dopravní dostupnwt k pozemku: příjezd po zpevnčné komunikaci, V
$patné parkovací možnosti; nebo příjczd po nezpevněné
komunikaci s možňQsti parkování na pozernku

7. Osobní hromadná doprava: Zastáyka do 200 m včetňě; MHD - III
dobrá dôstupnôst centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II
komerčMho využÍtĹ

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II
10. Nezaměstnanost: Průměrná n¢zaměstnano$t II
l I. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalŠích vlivů - bez dalších vlivů Il

0,00

0,00

0,01

0.00

0,00
O,®
0,00

11

Index polohy Ip= Pl *(1 " E Pi)=1,000
i "' í

V µŕípa&ch oceněni nemQvitých věcí vKm¢novaných ve třetí µjznámce pod tabulkou č.l přílóhy
č. 3 Qccik)vaci vyhlášky:

NMicimt pp " It * I, = 1,256

v ostmních pňpadech ocenční nemovitých věci je znak 7 až 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I1· * Ip = 1,040

l. Bytwá jednotka č, 1484/1

1.1.b,t
Oceňovaná bytová jedmtka se =hází v podzemním podlaží µjdsk]epeném pěúpodkMího
zděného objektu bez výtahu. Bytová jednotka sestává z pokoje,předsínč, koupelny, WC dle
prohlášení vlastníka. Skutečný stav - z µkoje přístupná ještč malá komora a v předsíni umakartová
Iiríka s plynovým sporákem. Okno V pokoji plastové a okno v předsíni (do světlíku) dřevěné
jedmduché. Dveře pokoje dřevěné Iárrlůvé prosklené do Qc¢iové zámbně, dveře do koupelny El
WC hladké do Qcjelové zárubně, do kQmory pemze ocelová zárubeň. Vstupní dveit hladké do
ocdové zátubRe. PQdlaha v pokoji pouze lepenka bez betonové mazaniny a finální vrstvy, podlaha
v přédsíni, koupdně a WC nóvčjší dlažba. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, provedeny jsou
kemmické obklady stěn a nad vanou .je umístěn boiler, (odhadem pět let), samostatné WC s misou
se zavěšenou nádržkou a µovedeny jsou nižší obklady stěn.Kuchyň je umístěna v pTedsini -
umákmová Linka s nerez dřezem a plynovým sporákem, Provedeny jsou obklady k lince lokálně
chybějící. Vytápěni ústřédní lokální plynové WAW, kt¢re chybí, ohřev vody Hilerem- Stavebně
technický stav bytové jednotky vyžaduje rozsáhlejší stavební úpravy - omítky do výšky dvou metňt
jsou odstraněny, kkánČ chybí v pNdsini, chybí podlaha v pokoji, nutná je oprava výstupu
obvo&vou stěnou pto WAW, v bytě projevující se vlhkost stěn.

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha otýektu:
Stáří stavby:
Základni cenu ZC (příkha č. 27):

Bytový prostor § 38 pcmvnávaci metoda
Praha 10
64 let

44 536,- KČ/m?

- 5 "
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Podlahové plochy bytu

pokoj:
předsíň:
koupelna:
WC:
Započhaná pcAjahová plocha bytu:

Výpočet iild¢xu ccnovéM poruvnáni

kfcknt dk typu
podkhové plochy

15,00' 1,00 =
9,00 * 1,00 -
3,00 * 1,00 ·-
1,00" 1,00=

15,00 m'
9,00 m2
3,00 ľňj
J,® m'

28,00 m'

Index vybavení
Náz¢v maku C Vj
l, Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 0,10

-zděná
2. SpoleČné části dómu: Bez v}jmenovaných společných pTckstor I -0,01
3. PHslušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II O,®
4. Urnístění bytu v domě: l, PP nebu 5. NP u vyšší bez výtahu - I.PP l A),05

bez výtahu
5. Orientace obyt. místnosti ke světovým sumám: Okna jen na sever l A,01

nebo bez výhledu - sever
6. Základni příslušenswí bytu: Příslušenstvi úplné - stmdaidni III 0,00

pmvedení - koupelna s vanou, umyvadlem a WC samostatné
'7. Ddší vybavmí bytu a pmstory užívané spolu s bytem: Standardní l -0,03

vybavení, bez dalších prostor
S. Vytápěni Cýtu: Lokáhí na elcktřinu ne& plyn · WAW - chybí 1I -0,02
9. Kňteňum jinde neuvedené: Mimě snižující cenu - projevujiá se ii -0,05

vlhkosN StČll, omítky do cca 2 metrů odstrančnC
10. Stavebně - tecbnický stav: Byt ve Špatném stavu - (předpoklad IV 0,65

provedení mWhlejsích stavebních úprav)
Koeficient stáří upraven q + 0,01 pro stavby s násW'boW přístav&u či rozsáhlejšími gtav¢tmími
úpravami.
Koeficienč pro stáří 64 let:

S = l -0,005 ' 64 = 0,680

Index vybaveni
9

Iv " (l ' E Vi) ' V,, * 0,690= ®411
i " ]

Nemovitá věc je součástí pozemku
Iňdex trhu s nemovitými věcmi It = 1,040
Index pdohy pozmnku ĺ, " 1,000

Ocenění
Základní cena uprav«íá zeu = ZC * Iy = 44 $36,- Kč/m2 " 0,417 = 18 57),51 Kč/m2
CB,= PP * ZCU * It ° Ip= 28,00 m' * 18 571,51 Kč/m' ' 1,040 ' 1,000= 540 802,37 Kč

Cena stanovená pcmwnávacím způsobem

OceněM prn stanovení pďílu jednotkv na pozemcích

540 802,37 Kč

·6.
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1.2. Pozemek pare.C 674
Oceňovaný pozemek se nachází na kataMlním území Strašnice a je 'xměn dle plmé cenové
mapy Prahy CMP 2019 mapový list č. 61.

Oceněni

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebníCh pozemků dle § 2

, Parcelní Výměra Jedn. cmaNázev číslo [m'] [Kč/m')
äs'iävčná Rl(jcha a nádvoří 674 469 6 310,00
Cenová mapa - celkem 469

Pozemék parc.Č. 674 · zjištěná cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podílu jednotky
1.2. Pozemek parc.Č. 674

Celková cena nemovitého majetku pro stmovetii podílu:

Byt0vä jednotka bez spduv]a8tnického podílu

Úprav& ceny s[K)luvlastnickým podíkm na přĹ¢lušenstvÍ a pozemku
zji9těná cena pozemku: 2 959 390,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 280 .l 7 972
HQdnota spduvlastnickéM podílu:
2 959 390.- Kč * 280/7 972 = 103 942,45 Kč
Spduvlastnický podíl na přislušenstvi a pozemku "

Bytová jednutka č. 1484/1 - zj ištčaá cena

Cena
[Kč]

2 959 390.-
2 959 390,-

2 959 390,- Kč

2 9$9 39Q,-Kč
2 959 390,- KČ

540 802,37 Kč

103 942,4$ Kč

644 744,82 Kč

Tržní ocenění majetku
l. Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1484/1
nemovitá věc

Užitná plocha: 28,00

Srovnatelné nemovité věci:

Název: pmdej bytu 1+kk 36 m2
Lokalita: ulice Za Ix)štou, Praba 10 - část obce Suašnice
Popis: jedinečná příležitost koupit si byt 1"kk, 33m2 + 3m2 sklep v obHbené lokditě

Strašnice. vynikgící investiční příležitost a nebo p&áteční bydlení v Šiďím Centru
Ptúhy.

Byt se nachází ve 3, patře cihlového domu bez výtáhu v klidné ulici za Poštou. Nel
metro linky "A" Strašnická je u) 5 minut chůze. V centm Pmhy jste metrem do !C
minut nebo můžete využít výbomého tmmvajovéhQ Spojeni "a nákupy neN

. 7 .
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zábavou na Floru nebo do oblíbených vinôhradUých restauraci a kaváren. V
bezpr'MUním okolí je veškerá občanská vybavenost.

Byt je ve velmi dobřC udržwanän stavu, má vstupní chodbu 2¢ které je vstup dc
komory, samostatnCbo WC, koupelny s vanou, umyvadkm a pračkou a do hlavni
obytné místnosti, Obytná místnost o velikosti 22m2 je vybavena kuchyňskou
Iinko% jídclním stolem a prostorem pro obývací pokoj se spaním.

Topení a ohřev vody je zajištěn eleklri¢kou energii.

N¢väh¢jt¢ a domluvte si prohHdku ještě dneS
UŽitná ploCha: 36,00 m'
Použité kQefkien¢y:
K1 LQkalita l,®
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebně technický stav 0,89
K4 výtah 1,00
KS Velikost 0,70
K6 Vybavení 0,95
K9 Podlaží 0,98
k7 zdroj nabídky 0,95
ks prodej el. aukcí 0,98

Cena Užitná ?lo¢ha Jedn. cena celkový koef.
[KČ] [m] KČ/m' Kc

2 998 000 36,00 83 278 0,54

"'"="'

44 970

Název: Prodej bytu 1+kk 24 m2
Lokdita: ulice KrdicW Práha ID - čam obec Sttaštňoe
Popis: PnAej bytu v QblíbenC bkdlitť Prahy 10 - Stmšnic'e, s perfekmi dQpIavni

Qb$lužlKmi a občanSkou vybavenostl, NabízeDý byt je umístěný ve 2- patře (3.NP:
cihlového domu bcž výtaha Tento udižovaný byt, který je dispozičně řešený jakc
1+kk o ploše 22 m2 obsahuje obývací pokoj (16 m2) s kuchyňskou linkou,
koupelna (2,4 m2), smostatnä toaleta (L2 m2) a předsíň (,1,2 m2)- Byt je
oľientQvaný Gb klidného vnitrubk)ku (severozápad). Okna jsou plastová K dispozicí
je také sklepní kóje (2,1 m2). V okolí je veškerá občanSká vybavemst a perfektnú
dopravní obslužnost (metro A - StrašnickA 8 min, chůze, tram l min. chůze). Skvčlá
investiČní příležitost.

UHhiá ploeba: 22,00 m'
PouŽité koefkicnty:
Kl LokaliW 1,00

iK2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebně technický stav 0,80 l —
k4 výtáh 1,00 m"'
KS Velikost 1,20 zdroj: www.sreality.cz

-8.
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K6 Vybaveni 0.80
K9 Podlaží 0,98
k7 zdroj nabídky 0,95
kb pro&j el. aukcí 0,98

Cena Užitná !:k'ha jedm cena Celkový koef.
[KČ] [m ] Kům' K,

2 650 (XX) 22,00 120455 0,70

Upravená Ĺ. cena
[Kčhn )
84319

Název: Pmdej bytu I+kk 35 m2
LokaliW: ulice V olšináclL Praha 10 - čási o&e Strašnice
Popb: Dovdujeme si Vám nabídnout světlý byt l kk umístěný ve zvýšeném ph"zerní

cihlového domu. Orientace bytu je & zahrady, okna umístěná cca 4 m nad zemi-
Byt má celkovou plochu 36 m2. Na podlaze jsou koberce- Byt je " udržovaném
stavu. Koupelna s vanou. Do bytu je zaveden plyn- Výborná lokálita $ dostupnosti
do cenúa V bMkosti plavecký stadion, Park. Doporučujeme

Užitná plocha: 35,00 m'
Póužhé k«tfkiewty: " " ' ^
Kl Lokalita l,®
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebně technický stav 0,90 ' "
k4 výtah 0.99 ,,,;:
KS Velikost 0,80 Zdroj: www.sreajitY.cz
K6 Vybavenf 0,93 '
K9 Podlaží 0.99
k7 zdroj nabídky 0,95
KB Průdej el, aukcí 0.98

Cena Užitná !?k¢ha Jedn. cena celkový kód. Upravemá t cena
jKč) [m] Kč/m' Kc [Kč/m ]

2 950 000 35,00 84 286 0,61 51 414

Minimálni j«inoťková porovnávací čem
Průměrná jednotková µjrovnávucí cena
Maximální jednotková µmvnävac1 cena

výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná jednotková čem
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci
Výkdná porovnávací hodnota

REKAPITULACE OCENĚNÍ

44 970 Kč/m'
60 234 Kč/m'
84 319 Kč/m'

60 234 Kč/m'
28,00 m'

l 686 552 Kč

Rekapitulace oceUní prováděného podle cenového
l. Bytová jednotka č, 1484/1

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemek paic.č. 674

předpisu'
644 744,80 Kč

540 802,37 Kč
103 942,'U Kč

= 644 744,80 Kč
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Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhleni dle § 50:
slovy: Še$tsetčtjŤi¢¢tčtyřitisícsedm$e[čtyřicet Kč

644 744,80 KČ

644 740,- Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu
644 740 Kč

sIwy: Šcgsetčtyřjcetčtyřiti$í¢sdmsetčtyn¢« Kč

µebpitulace tržního ocenění majéčku
l, Porovnávací hodnota

1.1. Bytová jednotka č. 1484/1 l 686 552,- Kč

Porovnávací hodnota l 686 552 Kč

Komentář ke stanoveni výslcdné ceny
zjištěni obvyklé ceny nemovitosti - bytové jednotky č- 1484/1 je provedeno dle cenového předpisu
platného ke dni oceněni a µ)rovnávac.i metodQu- výnosová metoda vzhledem ke stavu
neµomjmute1nosti s ohledem na stavebně technický stav a výši potřebných nákladů ncbyla
použita.

Obvyklá cena
1 687 000 Kč

slovy: Jedenmilionš¢stsem$mdesátsdmtisĹc KČ
zpmcwho pmgrum«n NEM&p= AC, vůnc: j.g r

µávěř
Obvyklá cena nemovitosti je stanovena na základě provedené analýzy s použitím výše uvedených
metod realimího pQrtálLL odborné literatury, cenových map a konzultace s realitními makléti.
Zohlcdněn byl stavebnč technický stav, vybaveni, příslušenství, náklady na uvedeni do stavu
Qbyvat¢1nosti, lokalita, důpr'avnf spojení a celkový pohled na nemovitost.
V Praze 12.3.2019

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha 10

,éťí::u %,,
,L'"tp ,,,, Ý'

:&ó:"7'
":
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Znalecká
, doložkm

Znakcký pcisu&k jsem podd Nko znabecj~cN'at)ý mhodnmlrn KmjskcM v Plzni Ze dne
10,4,199$ č,j. Spr. 69195 pm zAädůdni obor odvčtvi =y u odkdy

Zndecký posudek byl zapsán pod Nř. č. 3920/2019 znaleckého deMku.

Zridečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 3920/2019-

- 11 ·
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Informace q jednotce

Ůdo jednotky 1484/1
I Typ jednotly jeMčxka vymezená podb Zákona o dastnictň bytů

Způsob vyuZitt byt

Budova:

ikemk SUášNe Ú ä1Mäl
|ČĹ$Ĺ0 [V;

'podů na
' spokčných čášbéd,, 28Q/7972

— -
Vlastníci, jiní oprávnění

Vkstnkké právo
! HLAVN1 MĚSTO PRAHA Maíiánské náměstí Z/Z, Staré Mě5tQ, 11(XX) Praha 1

%ěŕcn.i správa nemoí'itosTi ve 'j · .

i Městská část Naha IQ, ~KKĹ 1429m VrŠovicg 10100 Praha IQ

Způsob «hrany nemovitxM

l
i památkově diráněné úi

Podíl

Pudil

OmezeN vlamúckého práva
N*oqj evidwám Žádná omezeN,

jiné zápisy

N*qu evidovány ž%né jiné úpisy,
. .....i Řízeni, v rámci kie:ych by! k ,,isári H'jj i

_-Nermvltostje v úíemnún obvodu, kde státN sprimj mm nemo¥ko$ti ČR vyknává éM R'C' hkvni město Prahu
WMŠté Praha¥

cha,akte,. Pk&'st 59 M)QjOQ

PrNm
KXIÓM ůi'ddŮm a Flr=Štim uNM pňimo ~u Hmus.

vme 5.5.5 nm q
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::: Ž:, Hlavní město Praha
::::' Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2019
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Kala8trálni úmmí

Název SträŠn Ne

Parcela
¢ĹS1O parcely': 674

Com 2019

Mapový Isi: 61

Cena 6310 KC/m'

Skúpim: 4272

Zobrazené úd*je mají bnformativnl ch arakWr a µi zjišťováni cen pozemků jo nutné pogtupovm
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebních pozemků, ve mění platném k datu, ke kWému se cma
zjMuje. ÚČinnost vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě gtavebnich pozemků, vb znění pozdějších předpisů:
2000: 1,1.QQ.31,1,Q1 l 2001: 1,2,Q1-31.12.D1 l 2002: 1.1.02-31.3.W l 20®: 1AD3-31.1£b4 l 20Q4 1 2D4-31.1.05 i 2005: 12.05·31.1.06 ',
20CN. 1.2.06-31.12.ň6 l 2007: 1.1.Q7-31,12,Q7 l 2008: 1 1.0&31.1Z08 l 2009: 1.1.09-31,12Aj9 l 2010 1 1 10-31.1.11 l 2011: 1.2.11-31.12.i1
2012: 1j,i2-31.12.12\ 2013: 1.1.13-31.12.13 I 2014: 1.1.14-30 4,14, 1.5.14.14 1.15j 2015: 15.1,15-14.1.18j 2016: 15 1,16.31.12.16|
2017: 1 1.17-31.1Z17 l 2018: 1.1.18-31.12.18 I 2019: QC 1.1.19

VyúStě no dne: 27.2.2019
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ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ
číslo 3842/2018

NEMOVITr VĚC: Bvtuvá e~kmmř-·"" """' 'L'.' '--..l". ":
Katastrálni údajc : KraĹ Hlavni město Praha, okrus Hlavní &éstô Praha, obec Praha k,ú. Strašnice
Adrcsia ncmavité věci:Nad Primaskou 444/49, tOO 00 Praha 10
Vlastníci stavby: MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 212, 110 00 Praha ], vlastnkwi:

výhradní
část Praha 10 Městská, VTšovi¢ká 1429/68, JOl 00 Praha 10, v1s%nicNí: výhmdní

Vlastň Ici pômnku: MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměs(í 2/2, 110 00'Rraha l, vlastnictví:
výhradní
část Ptáha 10 Městská, Vršovická 1429/68, 10 l 00 Praha 10. vlastnicM: v\'hradní

Jd b, 'OBjEDNAVATEL: NMskk -f.
Adresa o§cdnwvúek: Vršovická 14'29/68, 10138 Ptahä 10

ZHOTOWTEL:
Adresa zhotůvitek:

"ŮČÉL OCENĚNÍ:

Ing. Dagmar Marvmwá ' l
Dačická 180, 109 00 Praha 10

Pro ~ovcM trbl ceôy hemovit(mř'pl'o úěe|y prudejeekkmgni¢kôu aukci
(Qcetbění stáv®íc.ího búwu)

OBVYKLÁ CENA i 4 664 O® Kč

Stav k: dni : 15.7.2018

stran: íl stran

Datum místního š¢třmí: 15.7.2018

Počet přilôh: 2 Počet vyhotovení: 2

V Pram dne 21,73018 Ing. Dagmar Mm'anwý

NÁLEZ

blalecký úkol
O ceně nemovitosti - obvyklá cena (též tržní) bytové jednotky č. 444/1 v objektu Cp. 444/49, ulice
Nad Primaskou obce pmh& včetně sWluvWtnickélK) podílu na společných částech domu a
pozanku parcelní číslo 1196/2 a 1196/1 na kmastrálnjm území Strašnice.
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Zákkdní pojmy a metody oceněni
Oceněnf podle cenového předpisu
Cam zjištěná (dministraúvM čem) podle cenového předpisu vyhléšky MF č- 457ňOl7 Sb, v
aktuálním znění, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování
m*tku.

Obvyklá cena (tržní hodnoW obeená cena)
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku - se prů úČely tohoto zákona rozumí která
by byla dosaž£na při pMejích stejného, popřípadě obdobného majetku neM při jmkytování
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni occnčnĹ Přitom 8é zvažují
všechny okolnc@Ľ které mqjí na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných
okolností trhu osobních poměrů prodávajkího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby.
Mimóřádnými okolnostmi sc rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky
přírcdních či jiných kalamit. Ckobniíni poměry se rozumějí zejména vztahy mqjetkové, rodinné
nebo jiné osobní vztahy mezi pródávajíciin a kupujícím. Zvláštni ůblibou se rozumí zvláštní
hodnota přikládaná majetku neH službě vyplývající z ogobního vztahu k tům. Obvyklá cena
vyjMřuje hcxlnotu věci a určí se půrovnáním.

Pcxňe mczinárodnidi ocdíovacich standaidů lVSC je deíinovám t&i hodnob - 'bdhMovaná
za ktcrou by měl být majetek k datu o«nEní směněn v tmnsakci bez osobnk:h vlivů mezi

dobrovolně kupujícím a dobrovolně prodávajícím po pattičném průZkumu trhu, na němŽ úČastníci
jednají informovaně, rozvážně a bez Mtlaku,"

Stanovení trŽní hodnoty
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reábě použitelné v současných
ekonomických pódmmkách v ČR a nejlépe Yystihujíc sQučagmou hcdnc>hi majetku. Ta je velmi
promčdivá v čase a je cwHvňovám mnoha faktory. které se vyvíNí v období rozvoje tižního
hospocWštví, stabilizace finanční politiky a $QukK)méhQ podnikání. PouŽiti metod a způsob
stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn iúčelem, pro který' se tížni hodnota majetku qišt'újc.

Pro odhad tržní hodnoty se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
VČCtÁ hodnota (časová cena) je repMukčm" cena věci mlžená o přiměřéné ůpotřebenf odpovídající
opotřebené věci stejného stáří a pÍieené intenzity používání. Cmja reprodukční je cew za kterou
by bylo možno štejmu nebo pcmvnMelnou novou věc pořídit v době oceněni, bez mpK)čtll
optřebenL

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hodnoty penčz a relativního rizika investice",
Výnosovou hodnotu si lze přMstavit jako jistinu, kterou je nutno pTi stamvené WkovC sazbě
uložit, aby 1jrDky z této jistiny byly stcjnc jako čistý výnos l nemovité věci.

Metoda porovnávací (kQmparativní, mvnávací)
Metoda je založena m Nrovnáni předrnětné nemovité v&i s oMôbnými, jejichž ceny byly v
tíedávné minulosti na trhu realizovány, jsou mámě a ze získané informace je možno vyhodrKjtit jak
hodnotu samotné stavby či soulx)m staveb, ták hodnotu pozemku.

-2-
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Přehled podkladů
výpis z KN katamálního úřadu LV č. 16823 ze dne 17.7,2018
skutečnůsú a výměty zjištěné na místě
informace a údaje sdělené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2018
pasport bytu
vymezení jednotek v budově

cdko'vý popis
Jedná se o samostatnou bytovou jednotku charáktcru 2 + l o velikosti 64,70 m"! dle vyinczcní
jednotek v budovč, Bytový dům je sitwvaný v bloku bytových domů, jako rohový situovaný při
ulici Nad Púmaskou, která je kolmá na ulici Starustmšnickou a SaratovsW která je kolmá na ulici
Ččmokosteleckou, Průčelí domu se vstupem je situované do poměrně klidné ulice. Občanská
vybavenost dobrá v docházkové vzdäenosti drobné prodejny - dice Starostmšnická &
ČernokostelecW nejbližší nákupní cxntrum Skalka nebo směr centrum Flora. Zastávka tramvaj¢
SwostmšMcká nebo Čemokostd~ autobus u metra Staromšnická dopravní dc|stupnost
dobrá - tramvaj k metru Ždivského tři stanice ncbo docházková vzdálenQ$t metro Starostmšnická
(stanice uamvají), Parkování v přilehlých ulicích $patné, zvláště ve večerních hodinách. Jedná se o
okrajovou lokalitu centra
objekt je zděné konstrúkce, pQdskleFmý š šesti nMmnnhni podlaZími s novým výtahem do
pátého podlaží zastřešený sedlovou ~Ĺ1OU s klempířskými prvky z pozinkovaného pIechu (nové).
Okna plastovZ vstup do domu je zajištěn přes průchod vraty pľosklenýTni plastovými (nové),
chodba 9ě schodišťovým pTustorem uzavřma plastovými prosklenými dveřmi, scMdy teiacové,
µjdahy teracové. Na mezipodcstách hy'dranty'.Fasáda domu novč provdená s nově
oplechovanou římsou. Stavebnč technický stav objektu udržovaný. objekt byl postaven v
padesátých letec-h- Budova obsahujc 28 bytových jednotek a I nebytový pmstór (v dobé prohlídky
mvyužitý).

' OBSAH

Obsah oceněni pr'ováděného podle ¢éňwého předpisu
l. Bytová jednotka č. 444/1

I.], Oceňovaný byt
1.2. Pozemky parc.Č. 1196t2 a 1196/1

Nsah tržního ocenění majetku
1. výnosová hodnota

1.1, Bytová jednotka č. 444/1
2, Po rovnávaci hodnQW

2.1. Bytová jednotka č. 444,'1

OCENĚNÍ

!Qeenění prováděné podle cenQvébo předpisu
Název předmětu ocenční: Bytová jednotka Č.444/1
Adma předmětu ocenční: Nad Primaskou 444/49

100 00 Praha 10
LV: 16823

-3-
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Khý'
Okres:
Obec:
KataMjd území:
Počet obyvatel:

Hlavni měsk) Praha
Hlavní město Praha
Prdm
Strašnice
l 280 508

Octňovad předpis
Ocmění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o cMbváni mqjetku ve zněuí zákonů č.
12lň000 Sb., Č. 237/2004 Sb., Č. 257ň004 Sb., Č. 296/2007 Sb.. Č. 188/2011 Sb,, Č. 350ň012 Sb.,
č. 340ň013 Sb,. č. 303/2013 Sb., č. 344/2013 Sb.,č. 228/2014 Sb. a č. 225/2017 Sb. a vyhlášky MF
ČR č. 441/2013"Sb. vc znční vyhlášky č. 199/2014 Sb.,č, 345/2015 Sb,, č. 53/2016 Sb., č. 443/2016
Sb. a č. 457/2017 Sb., kterou sc Nvádéjí některá ustamvení zákona č. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitými věcmi
Název maku Č.
1. Situacc na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
2. Vlastnické vztáhy: Neza9avčný pozemek; nebo pozEn)ek jehož V

součástí je stavba (steýný vlastník), nebo stavba stejného vlastn]k&
nebo jednotka sc sµjluvl. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodcjnôšt: Bcz vlivu nebo stabilizovaná II
úzcmí

4. Vliv právních vztahů na prDdejno4: Bez vlivu II
s. Ostami neuvedené: Bez dalších vlivů II
6. PovůdňovC riziko: ZÓria sc zmcdbatclným ncbczWčim výskytu IV

záplav
7. Hospodářsko-spíávM význam obce: Oboe s poČtem obyvatel nad 5 III

tisíc a všechny ůbee v okr. Práha - výchcKL Praha - západ a
kmastráhú Umní lázEňský¢h míst typu D) nebo oblíbené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastrální úmni obce Prahy nebo Brna I
9. Občanská vybavenost obce: Kômpkxni vybavenost (o&bod, I

služby, zdravotnická zaHzení,, školské zařízení, Fk)šta, bankovní
(peněžd) služby, sportovní a kulturní zaHZetií aj.)

PI
0,06

0,00

0,00

0,00
0,00
1,00

1,00

1,15
1,05

V případech (Nenětlí nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí pôztiámcc pôd tabulkou Č.1 přílohy
č. 3 oeeťklvací vyhlášky:

Index tthu
S

1,= P,* P,' P,' Pb ' (I " E Pi) =1,280
i " I

V ostatních případech oceněni nemovitých věcí je znák 7 až 9 roven 1,0:
S

Index trhu It= P6 * P7 * Pb * P9 ' (l + F P,) =1,060
1= j

Index polohy
Typ staveb na pozemku pif) stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních obcích nad
2000 obyvatel
Název znaku E Pí

" 4 -
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l. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném fůnkčnirn I
celku

2. PNvažujíd zástavba v okolí pozemku El životní pmůedí: I
Rezidenční zástavba

3. Poloha pozemku v oRl: Okrajové části obce m
4. Možnost napojeni pozemku na inženýrSké sítě, které má obec: I

Pozemek lze napoj it na všechny sítě v obci ncbo obec bcz sítí
5. Občanská vybavenost v QkQlí µzcrnkw V okolí ncmovitC věci j¢ Ĺ

dostupná DbČanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: příjezd po zpčvnčné komunikmi, V

špatné pa'kovací možnosti; neR přijeui Fk) nezpevněné
komunikaci s možností parkováni na µzemku

7. Osobní hromadná doprav& Zastávka do 200 m včetně, MHD - III
dobrá dostupnost centra obce

8. Poloha pK)z¢mku z hkdiska komerční využitekmú: Bez možnosti IT
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II
10, Nezaměstnanost: Průměrná ne-zaměstnmost TI
ll, Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů JI

1,00

0,04

-0,05
0,00

0,00

0,00

0,02

0,00

0,00
0,00
0,00

ll

Index polohy Ip = Pi ' (l + E Pi) = 1,010
i " 2

V případech ocenění nemovitých věcí %mmovaných ve třetí poznámce pod ůtbulkou č.l přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = It * Ip = L293

V ostatních pHpadech oceněni nemovitých věcí je znak 7 až 9 rôvčň 1,0:
Kodicient pp = It ' 1p= 1,071

l. BYtová jednotkm č. 444/1

1.1.bvt
Oceňovaná bytová jednotka se nachází v¢ druhém mdzemním poďhůi šestipodlažního
podsklepeného zděného Dbjektu s výtahem (do 5.NP). Bytová jednotka sestává ze dvou pokojů,
hxhyně, předsíně, koupelny, WC, spíže a komory dle vymezeni jednotek v budově, Okna
plastová. Dveřé do koupelny, WC, ©íž¢, komory hladké do ocelových zárubní, dveře do kuchynč
a pokojů prosklené do ócelôvých zárubnL vgtupní dveře hladké do ocelové zárubnč z interiéru
upravené dNvěným tva'o"aným povrcÚm a s bezpečnostnhn zajištěním. Podlaha v předsíŮ
koupelně a WC PVC imitace dřeva, ve spíži PVC a komoře teracová d]ažb& v kuchyni dlažba
, v [K)kojích pa'kety a v jednom z pokojů vyžadující renovaci. V předsíni jsou původní
vestavěné skříně a věšáková stčna. Koupelna vybavena umyvadlem a vanou s ker. obklady
stěn do výšky 1500 IňlľL WC se zavčšcnou nádržkou umístěnou v Cehnickém prostoru bez
obkladu stěn. Kuchyň vybavcna standardní linkou s plynovým sporákem Nz digestoře s nerez
dřezem s Qbkladem k lince. Vytápění ústřední. Bytová jednotka je v udržovmém stavu,
odhadem stavebně upravena v osmdesátých letech a kuc:hyně v i'oce 2006. Stavebně technický stav
bytové jalnotky vyžaduje drobné opravy,

" 5 -
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Zatřiděuí pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objekw
Stáň stavby:
Cclková rekDnstnikce provedena v roce:
Základní čem ZC (příloha č. 27):

Podhhové plochy bytu

kuchyň:
předsíň:
koupelna:
WC:
pokoj:
pokoj:
spíž:
komora:
Započítaná Ndlahová plocha bytu:

Výpočet indexu cenového porovnání

Bytový prostor § 38 pcmvnávaci metoda
Praha 10
68 let
1990

44 536,- Kč/m'

koeficient dle typu
pod]ahové plochy

8,20 ' 1,00 =
13,90* 1,00=
2,40 ' 1,00 =
1,00' 1,00=

18,20' 1,00 =
18,00' 1,00 =
150' 1,00 =
1,50' 1,00 -

8,20 ml
13,% m'
Ĺ40 m'
1,00 m2

18,20 m'
18,00 m'

1,$0 m'
1,50 m2

64,70

,Index vybavcní
Název znaku Vj
l, Typ stavby: Budova- zděná ne% monolitická konstrukce vyzdívaná IV 0,10

-zděná
2. Společné části domu: Bez yyj'nenovaný"h společných prostor I -0,01
3. PHdušenství dumu: Bez dopadu na cenu bytu I1 0,00
4. UmistěM bytu v domě: 2, - 4. NP s výtžíhem - 2-NP s výtahem III 0,05
5. Ckientace obyt. místnosti" ke světovým stranám: Ostatm" světové II 0,00

strany - částečný výhled - pokoje výchcd a kuchyň západ
6. Základni příslušenství bytu: Příslušcnství úplné - standardm' III 0,00

Fnx)vedeni - vana a umyvadlo , WC samostatné
7- DalŠí vybavení bytu a p"oštory užívané SP(jlu s bytem: Standardní II -0,01

vybavení - balkon nétxj lodžie nebo komom nebo sklepní kóje -
komora v bytě

8- Vytápěni bytu: Dálkové, ústkdní, etážDvé - ústřední III O.®
9. Kňterium jinde neuvcdcné: Bez vlivu na cenu III O,®
10. Stavebně - technický stav: Byt v dobrán stavu s praviddnou II 1,0U

údržbou
Kciefieient stáří upmvcll (j + 0,03 pro stavby s nástavbou, přístavbou či rozsáhkjšimi stavebními
úpravami,
Koeficient pro stavby 28 let N celkové rekonstrukci:

S = l .0,005 * (28 + 15)= 0,785

Index vybavení
g

h= (I " E Vi) 'V,0*0,815 =0,921
l = ]

Nemovitá věc je součástí pozcmku
Index trhu s nemovitými věcmi It = 1,060

-6-
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Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenění
Základní cena upravená ZCU = ze * Iv = 44 536,- Kč/mz * 0,921 = 41 017,66 Kč/m'
CB, = PP * ZČU ' I, * I, = 64,70 m' * 41 017,66 KČ/m' ' 1,(J60 * 1,010= 2 841 203,89 Kč

Č¢Hä stanovená porovnávacím zpibobem

Oeenění pm sbnovení podílu jednotky na pazemáeh

_ 2 Ml 203,89 Kč

L2, Pwemky' parcč. 1196/2 11%/1
Oceňované pozemky se nachází na katastrálním území Strašnice a jsou Qceněny dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2018 mapový list č. 61.

Ocenění

Wvební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pQľemkä dle § 2

Název Parcelní Výměra Jedn. cenačíslo (ní] [KČ/m?]
zastavěná plocha a nádvoří 11962 279 8 470.00
zastavěná plocha a nádvoří 1196/1 276 8 470,00
Cenová mapa - celkem 555

Cena
[Kč]

2 363 130.-
2 337 720,-
4 700 850,.

Pozíemk;y parc.í 1196ň & 1196/1 - zjištěná c«ía

Ceny nemovitého majetku pro gtanovem podílu jeduotky
1.2. Pozemky parc,č. 1196/2 a 119611

Celková ctná nemovitého mjetku pro stmovení podílu:

= 4 700 850,- Kč

_

_

Bytová jednotb bez spoluvlastnického podílu =

Úprava ceny spoluvkstnickým podílem na přísluŠenství a pozemku

Zjištěná cena pozemku: 4 70Q 850,- Kč
Spoluvlastnický' podíl: 647 l 19 230
Hodnota spoluvlastnického podílu:
4 700 850,- Kč, * 647 l 19 230 = 158 161,72 Kč
SIx)luvlastnjcký podíl na příslušenství a pozemku +

Bytová j¢dn0tka č. 444/1 - zjLštěná čem "

4 700 850.-KČ
4 700 850,- Ké

2 841 203,89 Kč

158 161,72 Kč

2 999365,61 Kč

.TrŽní ocenění majetku
l. výnosová hodnota

1.1, Bytová jednotka č. 444/1
Přehled pronajímaných ploch a jejich výmM

č. plocha - účel pod)ažS podláh. nájem nájem nájem míra
plocha bpit

[m'] 1Kč/m'/'rók] [Kč/měsíc] [Kč/rok] [%]

m 7 -
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l.Obytné prostory 2.NP - 2 + l
celkwý výňcks za rok:

65 2 226 12 000 144 000 4,50
144 000

výpočet hodnoty 'ýnoso'ým způsobem
Podlahová plocha PP m'
Reprodukčd ceria RC KČ
Výnosy (za rok)
Domžitelné roční nájemné za m' NÍ Kč/(m"ro

k)
Dosažitelné hrubé mu nájemné Nj ' PP Kč/rok
Dcmitehé pwcento pronamatdnosú %
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok
Náklady (za TQk)
Daň z nemoviúM Kč/iuk
pojištění Kč/rok
Oprary a údržba Kčhuk
Správa nemovitosti Kč/ruk
Ostatní náklady Kč/ruk
Náklady celkem V Kč/wk
Čisté roční nájetnué N=Nh-V KČ/rok
Mira bpitalizace y,
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv = N/i
výrmová bodnok Cv KČ

65
O

2 226

144 000
95 %

136 800

700
2 000

JO 000
3 O®

O
15 700

121 100
4,50

2 691 Ill

L Porovnávací hodnota
LI, Bvtwá jednotka č. 444/1

Oceňovaná nemovitá věc
UŽitná plocha: 64.70 in'

Sruvnatelné nemovité věci:

Název: prckkj bytu 2+1 68 m2
LokMita: ulice Na padesátém Praha 10 - část obce Strašnice
Popis: Prodej hczkCho, prostomého bytu 2+1 v osobním vlastnictví s diSpozicí 2+1 cz

celkové pjdjah(jvc pbšc 68m2 v Ptaze 10 Strašrůcich. Nemovitost je situována
l.patře zatepleného áhlového domu a prošla částečnou rekonstrukcí. vý'%mé
spoj¢nj na metro \"A\", dům se nachází minutu cesty autobusem cxl stanice metra
SkalkL Dispozičně dva samostatné nepmd)ozí pokDje ( 18,58m a 17,82m )=
kuchynč, přcdsiň, koupelna s vanou a samostatné WC. K bytu náleží skkp \
suterénu domu. Zděné jádw, dvojitá plamvá Okna, na zcmi dlažba a koberce,
vytápěni ústřední dálkové. Klidná lokiliW blízkém ókólí kómpkini občanská
vybavenost. Doporučujeme prohlídku.

Užitná pIocM: 68,(X) m'
Použité kocfkienty:
Kl Lokalita 1,00 Zdroj: www.sredity'.cz
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebně technický stav 0,99

·8.
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K4výtáh
KS Velikost
K6 Vybavení
k7 zdroj nabídky
kb pMej el. aukcí

Cena Užitná ťo'ha
[Kč] [m ]

5 900 000 68.®

1,00
0,95
0;99
0;95
0,98

Jedn. Celkový koeť.
Kč/m' Kc

86 765 0.87

Upravená !, cena
[KČ/m ]
75 212

Název: Prodej bytu 2"1, 55m2
Lokalita: Na hroudě 1955, Strašnic% Praha
Popis: Popis a vybavení nemovitosti

světlý byt 2+1 s velmi příjemnou atmosférou, po kQmp]etní rekonstnikci_
nac~jící se ve 3. patře cihlového domu s výtahem, ve vyhledávané lokalitě Prahy
10 - Strašnice, kousek od stanice metra A.

Byt v osobním vlastnictví má celkovou plochu 55 m2 a wou dobie řešenou
dispozici i lokalitou zaručuje komforůú bydlení s rychlým spojením do centra
smčrem z Pmhy. Byt sestává z ložnice, obývacího pokoje, kuchyně, předsíně
samostatné toalety a koupelny s vanou. K bytu nákZi též sklepní kóje v suterénu_
domu a balkon v mczipaúc.

Komplctní rckonstrukcc bytu proběhla v r. 2018: nová dlUba, renovované parkcty,
nové obklady. Okna plastová s orientací na jih, nové stylové dveře, dektiikm
stoupačky v plastu,

V místě je veškerá občanská vybavenost: školka, školm qc Edem koupaliště.
bazéa stadiom rozsáhlé relaxační a spoiiovní centrum Park Gutovka vynikající
dopravní sµ)jen[, zastávka tramvaje 2 minuty pěšky, stanice metra A-Strašnická S
minut, Autem velmi rychle a pohodlně na městský okruh či v¢ň z Prahy. Parkováni
přímo před domem, bez modiých zón!

K dispůzici ihned. PENB-C. ID nemovitosti MDO0305-201803170415,
Pozemek: 55,00 m2
Užitná plocha: 55,00 m2
PouŽité koefidenty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně tcchnický stav
k4 výtah
KS Velikost
K6 Vybavení
k7 zdľpj nabídky
KB Prodej el.aukcí

Cena Užitná plocha
[Kč] [m ]

1,00
1,00
0,90
1,00
1,18
0,92
0,95
0,98

Jedn. cena celkový koef.
KČ/m' Kc

Upravená t. cena
[Kč/m ]

-9-
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l 55,® 81818 0,91 74 424

Název: PxMej bytu 2+1 $3 m2
Lokalita: ulice U Trati, Praha 10 - část obce Strašnice
Popis: Nabízíme k prodeji hezký byt 2"1 o velikosti 53 m2 se sklepem 2m2 v kliché

lokalitě Prahy 10 roZhraní Vršovic a SUašnic. Byt 9ě nachází v prvním patře (2.
µ)dlažf) ĹlĹzkopodlažního domu v klidné lokalitě Strašnic. Je zde samostatná kuchyť'
8 komorou, obývací pokoj a ložnice. Dále samQstamC WC a koupdna K bytu náležt
skkp. Předností bytu je velmi dobúi pěší dostupnost na tram Kubámiké náměstí, čí
vlakové nádraží Strašnice. Dopomčuj"me Emhlidku

Užitná Plůcha: 53,00 m'
Použité koeťicienty:
Kí Lokdita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický mv
K4výtah
KS Velikost
K6 Vybavení
k7 zdroj riabídky

1,00
1.00
0,95
0,99
1,19
1,00
0.95

kb prodčj cl, aukci 0,98
Céůa UŽitná ťocha Jedn. cena Celkový koď. Upravená t. cena
[KČ] [m ] Kč/m' Kc [Kč/m ]

3 3% 000 53,00 63 962 1,04 66647

Minimální jednotková µmvUvací cena
Průmětná jednotková porovnávací cena
M&ximální ,jcdnotková porDvnávacá cena

66 647 Kč/m2
n 094 Kč/m'
75 212 Kč/m'

výpočet pomvnáv0cÍ hodnoty na zSklMě užitné ploChy
Průměrná jednotková cena oceňované nemovité vě¢i n 09'4 Kč/m'
Celková užitná plocha oceňované nemovité věei 64,70 m2

V' edná porovnávací hďůota 4 664 482 KČ
','..,

IRekapitulace ocenění prováděného podle cenového
I. Bytová jednotka č. 444/1

1.1. Oceňovaný byt
1.2. Pozemky pare-č. 1196/2 a 1196/1

Výsledná cena - celkem:

předpisu:
2 999 365,60 Kč

2 Ml 203,89 Kč
158 161,72 Kč

= 2 999 365,60 Kč

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § SO:
dovy: KČ

2 999 365,60 Kč

2 999 370,- KČ

" IQ "
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Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 999 370 KČ

sloy: ' Kč

Rekapitulace trŽního ocenění majetku
l. výnosová hodnoW

1,1. Bytová jednotka č. 444/1
2. Porovnávací hMnota

2.1. Bjiová jednotka č. 444/1

Porovnávací hMnota
výnosová hodnota

2691111,10Kč

4 664 482,- Kč

4 664 482 Kč
2 691 111 KČ

Komentář ke stmovení výsledné ceny
Pro äištčm tržní ceny nemovitosti bylo použito oceněni dle cenového předpisu platného ke dni
oceněni, výnomvá metoda a Nrovnáyaci metodL

Obvyklá cena
4 664 000 KČ

slovy' Čtyřimilionyšešt!mšedegtčtyňůgíc Kč
NEMExwm AC, vmč: 3.9,$

µvěr
TrŽní cena je stanôvena na základě ptovedené atialýzy s použitím výše uvedemých meto4
reálitMho portálu, cenových map, vlastní databáze. odborné literatury a konmlům s realitními
makléň. Zohledněn byl stavebně technický mv, vybavení, gt&ndalxl lokalita, &pmviú dostupmst a
celkový Nhkd na nemovitost.

V Ptaze2i.7,2018

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
1090ÔPrahal0

t
Znalecká Znalecký pQ$uddkj3em podd jduaklc jm¢noym' rozhcxtnutim soudu v P1uú dne
doložb: 10.4,1995 č,j. Spr c&95 pro zákMM oboí ďvčtvI cieny & odhady nemovhasů.

Znakcký posudek byl zapsán pod poř. Č. 3842/2018 znaleckého deníku. ,

Znalečné anáhmdu nákladů účtuji dokladem č. 3842/2018'

" 11 "
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Informace o jednotce

Čí$ĺq jednotky

Typ jednotk¥

' Způsob vyuŽiú

Budova:

Katastrálni úzerrú:

Čislo L'vt

, PÝjdi| na
společných částedr

444/1

jedMtka vymezená podk zákona o vIastnicNí tZytů

'yt

ma

647/19230

Vlastníci, jiní oprávněni

Vkmnicke právu

HLAVNÍ MÉS7O PRAHA Mariánské náměstí ů2. Stať Město. 11QQQ praha l

Svbŕena qpráva nemowtosti ví v:jst|1pctvi ObCe

Městská Část Ptaha IQ Vršovická 1429/68, VrŠovice, 10100 Praha 10

Poďl

Podíl

Způsob ochrany nemovitosti

Nize'.

památkově chräréné území

Omezení vlastnického práva

Nejsou Hdov&a Žádná omezení.

Jiné zápisy
N~ evidovány Žádné jiné uptsy.

i Řízeni, \1 ráme' ktuycn byl I.: nemůvit«tc zapsán cenový udaj
Ĺ
MemMtost je y územním obvodu kde námi správu bWtm nemovito$tí ČR vykonävó KaWtrální úřad pro hlavni město Prahu, Katasuá|n[

prahae

Údaje maýf jrlfb~ivni chařaWr. PWmst k 17.07.2018 1MROQ

O ?004- ůhd ztMměňcký a Wnsu8hW. Pód ýcNktém ?800 9
p'odánl wČenb Uhdům a přhio na KKK email

Wac m Q
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'"' "" Hlavni město PrahaPril

::::' Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2018
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Kaťa$trá|nf ůzerM

NCmw Sbašnácé

Parcela
Čklo 1196/2

Cena 2018

Mapový ikt 61

Cena: 8470 Kč/m'

škupňa: 4238

Zobrazeně lbda» mají lnformatlvni chwktor a pH Zµtování cen stawbnkh pozeMců rwtnC pO$tůPOwM
dlo vyhlášky ť. 32ľ19t98 Sb. hl. m. Prahy, q cenové mapO FtávebnIch pozBmků, ve znění platném k ddu, ke Rerému se cma
iqišt'uju. Ůemno$tvyhkěky č, 32/1998 Sb, hl. m, Prahy, o cenw4 mapě stav0bni¢h ve znění poz¢lej$kh předpisů:
2000: 1.1.®-31,1,01 l 2001: 1,2,01-31.12.01 l 2002: 1,1,02-31.3.03 l ?0®: 1.4,03-31.1.M l 2004 1,2 04-31.1.05 l 2005: 1,2,05-31,1,® l
2M6' 1,2,W-31 ,12.06 l 2QQ7: 1.1D7-31 ,i2,07 l 2000: 1.j .0&3L12D$ ) 20(Y9: 1.199-31,12,09 l 20 10: 1 .1,10-3 1 1,11 l 2011: 12.11-31,12.11
2012: 1.1,12-31,12,12 l 2013: 1.1.13-31,12.13 l 2014: 1.1.14-3ä4.14, 1.5,14-14,1.15 l 2015: 15,1,15-14.1.16 l 201G: 15,1,16-31.12.16 l
2017NjM"31.12.17|2018:od 1.1,18

Vytt9téno dne: 17.7.2C'18
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" ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ
číslo 3843/2018

NEMOVTTÁVÉČ 823/4
KatastrálnI údaje : Kraj Hlavní město Prahm okres Hlavni město Prah& oboe Prah% k.ú. Strašnice
Adresa nemovité včci:PrůběZná 1823/57, l® (X) Praha JO
Vlastníci stavby: MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměstí 2/2, 110 00 Prdia l, v1astMctvi:

výhradní
část Praha 10 Mčstská, Vršovická 1429,'68, 101 0'0 Praha 10. vlasmictvi: výhradní

Vlastníci pozemku: MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náutčsti 2/2, 110 00 Praha l, vlastnictví:
výhradní
část Praha 10 Městská, Vr%vická 1429,'68, IQ! 00 Prdia 10. v]astrlicrvi:výhradni

qbjednavateu Nfáituáunpmha10
Adresa objednavakk: Vršovická 1429/68, 10138 Praha IQ

,1'"' - '",\

,.

Ĺ

ZHOTOVITEL : - ' ' .
Adresa zhotovitele: Dačická 180, 109 00 Praha 10
ÚČEL OCENĚNÍ: SWwení obvyklé ceny nemoviwti pyůčdy prodeje elektrmk6 aukcí

(oceněaí stávajícíbo 8tavu.) l

KJ - -

L

' -TL—
,,, ŕ- r-- -

í .""

L

r '

' '," 4 935 000 Kč

Stav K¢ dni : 15.7.2018

Fbčec swan: 12 Aran

Datum místního Sedení: 8.&2018

Počet příloh: 2 Počet vyhotovmí: 2

V Praze, dne 16&2018 Ing. Dagmar Marvanoyá

-"l
µna1ecký úkol
O ceně nemovitosti - obvyklá čem (též tržní) bytové jednotky č. 1823/4 v obj¢ktu Cp. 1823/57,
dice Průběžná, obce PrahL včetně spcMMastnického podílu na ©ďéčných částech domu a
pK)zemku parcelní číslo 3118/59 - 3118/62, 3IW69, 3118181 a 3127/9 na katastrálním Uzmi
StraŠnice.
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Základní pojmy metody ocenční
O¢euě[lí pďk cenového předpisu
Cena QištW (admirústmivní cena) podle cenového předpisu \yhlášky MF č. 457/2017 Sb. v
aktuálním znění, kterou se provádějí nčktcrá ustanovení zákona č. 151/1 997 Sb,, o cceňování
majetku.

Obvyklá cena (tržní hodnota, obecná cena)
Dle zäma č. 151/1997 Sb., o oceňováni majetku - se pro úČely tohoto zákona wzumi cena, která
by byla dosažena při prodejích gtejného, popřípadě óbdDbllCho majetku nebo při poskytování stejné
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku kc dni occnčni. Přitom se zvažrýí
všediny okdnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných
okcAnostÍ trhu, cmbnich poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštni obliby.
Mimořádnými okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky
příMních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumgí zqjména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobní vztáhy mezi p'odávaµcím a kupujíchn Zvláštní obliMu se rozumí zvláštní
hodnota přikládaná majetku netxj službě vyplývgc[ z osobního vztahu k ňĹňL Obvyklá cena
yyjadřuje hodnotu věci a unCí se po'c'vnáMm.

Podle mezináMnich Qceňovmch ivsc je definována tržní h®oota - "odhadovaná
čásťk& za kterou by měl být majetek k datu ocenění směněn v tmnsákci bez osobních vlivů mU
dobrovolnč kupujícím a dobrovolně prodávajícím [k) patřičném průzkumu trh« na němž účastníci
jednají informovmě, rozvážně a bez nátláhL"

Stmovení tržní hodnoty
TrŽní hodnota je stanovém podle dostupných metod, které jsou reálně použitdné v současných
ekonomických Wdlninkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetka Ta je velmi
promČdivá v Čase a jc ovlivňována mnoha fhktory, které se vyvíjejí v období rozvoje trZniho
hosµdářství, stabilizace ňnanční poGtiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob
stanoveni tržní hodnoty jc také ovlivnčn i účelem, pro který se tržní hodnota majetklj zjišťuje-

Pro odhad tržní hodnoty' se používají tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přiměřené (jÉk)třebení odpovídající
opotřc&nC věci stcjncho stáň a přůnčřenC intaizity používáni. Ccna reprodukční jc lei kterou
by bylo možno stejnou nebo µmvnatelnůu novou yčc pořídit v důbč ocmčM, bez odpočtu
opotřcbcní.

Metoda výuosová
Tato metoda je založem na koncepci "časové hodnoty peněz a relativního rizikainvestice',
výnošovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanovené ÚK&OVé sazbě
uložit, abý úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.

Metoda p0rovnávací (komparativní, srovnávad)
Metoda je zMožena na porovnáni předmětné. nemovité věci s obdobnými. j€ichž ceny byly v
nedávné minulosti na trhu realimvány, jsc'u známé a 7ě získané infÔrm=e je vyhMmtit ják
hodnotu samotné stavby či šoubem staveb, tak hodnotu pQzemkL

-2-
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Přčhled podkladů
výpisz KN katastrMního úřadu LV č. 15630 ze Che !7.72018
$kutečno$ti a výměry qištěné na místě
info a údaje sdělené vlastníkem nemovitnsti
cenová mapa Prahy CMP 2018
pasport bytu
yyme=í jednotek v budově

celkwý popis
jedná se o mnostatnou bytovou jednotku chmktem 3 + l o velikosti 73.80 m' dle vymezení
jdncúek v budově. Bytový dům je situovaný v bloku bytových domů jako konečný situovaný při
ulici Průběžná se vstupem z boku ckmu. Průčelí domu je situované do pomčmč frekventované
ulice. ObČanská vybavenost dobrá v místě a v dobré d«hhkové vzdálenosti dtubné pMejny -
dice Průběžní nejbližší nákupní cenůum Skalka nebo měr centrum Flora- Zastávka tramvaje
cca 20 m v ulici Průb~ aíMbus u metm SWoshaŠnická nebo Skalka, stanice tramvají vlakové
nádraží Praha hlavní nádraží - Benešov. Nejbližší metro Skalka nebo StamTašnick& Parkování v
přilehlých 1jlicí¢FL ve večemích hodinách zhoršené. Jedná se q okrajovou část obce.
objékt je Měně konstnikce. µxkklepmý "s Šesti nadzemními p®lažírni (šesté podlaží půdní
prostor) tx'z výtáhu, zaMřešcný sedlovou stkcihou s valbou sc střešní krytinou taškovou a
klempířskými prvky z pozinkovaného plechu. Okna pIastovZ na chodbách plastové fíanco©ké
dveře z exteriéru opatřena zábradím, Vstupní cheřě hliníkové ze dvou třetin µrosklené s
nadsvětlíkem. Schody teracové (stěny u schodišťových ramen oŠetiény latexovým nátěrem),
pQdlahy z teracové dlaŽby. Na mezipodeštách hasící příshje ne& hydrant. Fasáda dómu v dobré
stavu břízolitová do úrovnč prvniho podlaží ošetřena umňujícím fasádním nátěrem. Stavebně
technický stav Qbjcknj udjžovaný. objekt by'l postaven v roce 1953, Stavebně technicky a
fúnkčnč sc jedná o jednu budovu sc čtyřmi popisnými čísly 1823 - 1826.

E" OBSAH

Obsah ocenění pr'ováděného podle ¢éňwäo předpisu
l. Bytová jednotka č. 1823/4

].1. Oceňovaný byt
1.2- PQzemky parc,Č. 3118/59 - 3118/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9

Obsah trŽního ocenění majetku
l. výnosová hodnota

1,1. Byiová jednQtka č, 723/4
2. Porovnávací hodnota

2,1, Byiová jednotka č, 723/4

,''" OCENĚNÍ a=mmmmm
Ocenění prováděné pod e cenového jířédpišu
Název předmětu ocenění: Bytovájednotka Č.1823,'4
Adresa předmětu Qcěňěnt Průbťžná 1823/57

1000QPmha10
L.V: 15630

-3-
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Km":
Okres:
Obm:
Katasuani území:
Počet obyvatel:

Hlavni město Prdia
Hlavní město Praha
Práha
Strašnice
l 280 508

Ocdovad předpis
Očxměni je pwvedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o cmňování mqjetku ve mění zákmů č.
121/2000 Sb.. Č. 237/2004 Sb., Č. 257/2004 Sb., Č. 296/2007 Sb., Č. 188/20ll Sb., t 350/2012 Sb,,
č. 340/2013 Sb., Č. 303/2Ul3 Sb., č. 34412013 Sb., č. 228ň014 Sb. a č. 225/2017 Sb. a vyhlášky MF
ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyMášky č. 199/2014 Sb., č. 345/201$ Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016
Sb. a č. 457/2017 Sb., ~u sc prcrvádčjí něktmá ustanK)vení zákom č. 15I/I997 Sb.

Index trhu s nemQvitými věcmi
Název zniiku
l. Situace na dílčím tťhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek, nebo pQzemek jehož v

součástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba $tejnéhQ v]astnjk&
nebo jednotka se spoluv1. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na pnídejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná TI
Umní

4,Vliv právních vztahů na ptodcjnost: Bcz vlivu II
5, Ostatní neuvedené: Bez dalších vLivů II
6. pwQdňcgve riziko: Zóna se zan¢dbatdným ncbczpeČím výskytu IV

záplav
7. HospcdWsko-$právn[ význam obce: Obce s poČtem obyvatel nad S III

tisíc a vWhny obce v okr. Praha - východ, Praha - západ a
katastrálni území lázeňských mist typu D) ňétxj oblíbené turistické
lokality

8. Poloha obce: Katastrální úzEmÍ o&e Prahy nebci Brna I
9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchod, I

sluŽby, zdravotnická zařízení, školské zaHzení, poš¢& bankovní
(pčnčžní) služby, Sportovní a hiltumí zařízeni aj.)

Pi
0,06

0,00

0,00

0,00
0,00
1,00

l,®

1,15
1,05

V případech ocenění nemovitých věcí vyjm"n"vaných ve třetí poznámce Íµjd tabulkou č..l přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

Ih&x trhu
S

I,=P, ' P, "P, ' P,* (l " F P,)=L280
i = ]

V omtníc-h případech oceužní tmnovitých věci je znak 7 až 9 roven 1,0:
S

Index trhu h=p, ' P, ' Pb ' P9* (l + E P,)=l,060
i" l

Index polohy
Typ stáveb na pozemku prp stanoveni indexu polohy: R¢zid¢11č.m stavby v ostatních obcích nad
2000 Obyvatel
Název znaku č. P,

" 4 -
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1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném ňmkčnhn l
celku

2. PřevaZujÍ¢Í zástavba v okolí pozemku a životní prostfedi: l
Rezidenční zástavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části oboe III
4. Možnost nalx)j"ní µzemku m inženýrské sítě, které má obec: I

Pozcrnek lze napojit na všechny sitě v obci nebo obec bez síti
5. Občanská vybavc[lo3t v okolí pozcmku: V okolí nemovité věci je I

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k Ix)zemku příje"d po 'pevněné komunikaci, VI

dobré parkovací moŽnosti
7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III

dobrá dostupnost ceriha oboe
8. Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II

komcrčníhô využití
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí II
10, Nezamčstnmust: Ptůměmá nezaměmmost II
Il, Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů II

1,00

0,04

-0,05
0,00

0,00

O,®

0,02

O,®

O,®
0,00
0,00

ll

Index polohy Ip = Pi " (l " E Pi) = 1,010
j " 2

V případ«h ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných vc třetí poznámce pod tábulkou Č,1 přílohy
č, 3 Oceňovací vyhkášky:

Koe&ient pp " It * Ip = L293

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 1x)véň 1,0:
.Koeficient pp = h * Ip= 1,071

l. By'tová jednotka ĺ 1823/4 ,

l,l.k,t
Oceňovaná by'tová jednotka se nachází ve třetím nadzemním podlaží pcKkklepeného zděného
objektu s šesti nadmímími podlažími, kdc šesté µNúaží tvoří půdní prostor, bez výtahu. Bytová
jednotka sestává ze tří pokujú, kuchyně, přébinč, koupelny, WC a spíže - dle prohlášení
vlastníka. Okna plastovt dvcřc do pokojw řň¢zi Ix)koji a kuchynč proskkné do ocdových
zárubní , dveře do spížc, koupclny a WC hladké do ocdovC zámbnč. Vstupní dveře hladké do
ocelové zárubně, Podlahy' v pokojfch parkety s vjžadujícl renovaci, v kuchyni, spíži, koupelně a
WC původní dlažba a v předsíni lino. Koupelna vybavena umyvadlem a vanou s nižšími bílými
obklady, WC g nádržkou zavčšetjou v iechnickém progtonj šachty, tm obkladu stěn- Kuchyň
vybavena původní linkou s plechovým dřezem a plynovým sporákem. Obklad k lince nahrazený
tapmu, v předsíni původní vestavěná skříň, Vytápění ústřední, osazeny původní plecMvá
tělcsa. Bytová jednotka je v původMm uáZovaném stavu, Stavebně technický stav bytové
jednotky vyžaduje mmiši stavební úpravy a moderními.

ZAtřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu: Bytový pmstor § 3$ pQrQvMvEK!Ĺ metoda
Poloha objektu: Pnaha 10

-5-
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Stáří sdavby
Zákkdní ccna ZC (příloha č, 27):

Podlahové plochy bytu

kuehyň:
předsíň:
koul~
WC:
wkoj:
pokoj:
pokoj:
spit
Započítaná pcdlabová plocha bytu:

výpočet iädexu ¢em)vého pôrůvaáM

65 let
44 536,- Kč/m'

koeficient dle typu
podlahové plochv

10,00 * 1,00=
1LQQ* 1,00=
Z40 * 1,00 -
l,® * 1,00=

20,00 * 1,00 =
12,20 * 1,00 =
14,80 * 1,00 =

1,40 * 1,00 =

10,00 mf
12J)Q m'
2,40 m'
1,00 m?

20,00 m2
1Z20 m'
14,80 m2

1,40 m'
73,80 m'

Index vybaveni
Název zmku Č.
l. Typ stavby: Budova - zdčná nch monolitická konsmikce vyzdívaná IV

-zděná
Z SN¢čnC části domu: Kolámm kočárkáma, dílna, prádelna, s1Lšárna II

sklad
3. PHstušenství domu: Bez dopadu na cenu bytu II
4. Umístční bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 3.NP bez II

"ý'ihu
5. Orientace obyt. mímosti ke světovým stranám: Osmní světové II

strany - částečný výhled - dva pokoje ggeverozápad, pokoj a kuchyň
sevmvýchod

6. Základní přísjušenství bytu: Příslušenství úplné - standardní III
pmvedeni - vanm umyvadlo , WC samomtné

7. Ddší vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardd I
vybavení, tm dalších prDstor

8, Vytäpění bytu: Dálkové, ústřCdní, etážové - ústřední III
9. Kriterium jinde neuvedené: Mimě snižující cenu - modemizace II
IQ, Stavebně - technický stav' Byt se zanedbanou údržbou - III

(předNklad pmvdmí menších stavebních úprav)
Kôdi¢icnt pro stáří 65 let:

S = l - 0,005 " 65 = 0,675
9

Index vybavení Iy " (1+ E Vj) * Vj,j " 0,675 = 0,585
b" l

Nemovitá vb je součástí pozxmku
Index trhu s nemovitými věcmi It " 1,060
Index polohy pc'zemku Ip = 1,010

Oceněni
Zákjaáú cena upravená ZČU = ZC * Iv 44 536,- Kč/m' * 0585 = 26 053.56 Kč/m'

Vi
0,10

O,®

0,00
O,®

0,00

O,®

-0,03

0,00
-0.05
0,85

" B "
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CB,- PP ' ZCU ' I, ' 1,= 73,80 m' * 26 053,56 Kč/m" 1,060 * 1.01¥ 2 058 499,07 Kč

CenŇ stmovená porovnávacím způsobem = 2 0$8 499,07 KČ

Ocenění pru uwnovení pMílu iednotkV na puzemdch

l.Z Pozemky parcč. 311&/59 - 3118/62, 311&/69, 3118/81 a 3127/'9
Oceňované pomnky sc mchází na katastráhiim území Strašnice a jsou oceněny dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2018 maµwý' list č, 74.
Ckmění

Stavební pozemky uvedené v cenové uiapě stavebních pozemků dle § 2
Parcclní Výměra JccĹil CCIiá

N&ev číslu [m'j [Kč/m'j

zastavčná plocha a nádvoří 3118/59 273 3 42Ô,CK)
zastavěná plocha a nádvoří 3118/60 227 3 420,00
zastavěná plocha a nádvoří 3118/61 227 3 420,00
zastavěná plocha a nádvoří 3118/62 226 3 420,00
zastavěná plocha a nádvoří 3118/69 170 3 420,00
zastavěná plocha a nádvoří 3118/81 466 3 420,00
omtní p1ocM 3127/9 172 3 420,00
Cenová mapa - celkem l 761

Pozemky parcč. 3118/59 - 311&/62, 3118/69, 3118/81 a 3127/9 - =
zjištěná cena

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podílu jednotky
1.2, Pozemky parc.č. 3118/59 - 3118,'62, 311&"69. 3118ľ81 a 3127/9 =

Celková cena nemwitébo majetku pro stanovení podílu: =

Bytová jednotG bez spoluvtwtnického podílu

ťjprava ceny spduvlastnickým podílem na přísluŠenství a pozemku
zjištěná cena pozemku: 6 022 620,- Kč
Spoluvlastnický podíl: 738 l 37 323
Hodnota spcI]Llylastnického podílu:
6 022 620,- Kč * 738/ 37 323 = 119 087;25 Kč
Spoluvlastnický" po'h1 na příslušenství a pozemku +

Bytová jednotka 1823/4 - zjištěná cena

Ccm
[Kč)

933 660,-
776 340,-
776 340,-
772 920,-
581 400,-

l 593 720,-
588 240,-

6 022 620,-

6 on 620,- Kč

6 022 620,-KČ
6 022 620,- KČ

2 058 499,07 Kč

119 087:25 Kč

2 177 586,32 Kč

Tržní ocenění ma,jetku
1. výnosová hodnota

li. Bvt0vá jedmth č. 723/4
Přehkd pronajímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha - účel podkži podlah. nájem nájem nájem míra

·7-
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l.obymé prostory 3.NP - 3+1
celkcwý výnos za mk'

pkcba bpit
[m'] [Kč/m'/rok] [Kčhněsí"j (Kč/rok] j%]

74 2 683 16 500 198 000 4,50
198 000

Výµčet hodnoty "ýno'ovým způsobem
Podlahová plocha PP m'
Reprodukční cena RC Kč
výnqksy (za rok)
Dosažitelné roční Ujemné za m2 Nj Kč/(m'"ro

k)
Dosažitelné hrubé řDČňĹ t@emné Nj " PP Kčhok
Dosažitelné procem pronajÍmme|nosů %
Upravené výnosy celkem Nh Kčhok
Náklady (za rQk)
Daň z nemovitosti KčlNk
pojištční Kč/rok
Opravy a údržba Kč/rok
Správa nemovitosti Kč/Nk
Ostatní náklady Kčhok
Náklady celkem V Kč/Nk
Čisté mčni nájemné N=Nh·V Kčmk
Míra kapitalizacc %
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv = N l i
výnosová hodnota (tm odečteni nákladů na uvedení KČ
do pron. stavu)
Náklady na uvedeni do pronajímatelného stavu Kč
výnosová hodnoW Cv KČ

74
O

2 683

198 (XX)
95 %

188100

800
l 800
4000
l 200

O
7800

180 300
4,50

4 006 667

10 000
3 996 667

2. Porovnávací hodnota
LI. B'j'to"á iedno« í 72314

Oceňovaná nemovitá věc
UŽitná p]Qch&: 73,80 m'

Srovnm¢lhé nemovité věci:

Nám': Prodej bytu M-l 78 m2
Lokalita: dice Průběžná, Praha 10 - Část obce Stmšnice
Popis: Nabízíme Vám exkluzivnČ k prúdeji byt o velikosti 3+1 8 balkónem ndaleke

Obchodního centra Eden v PrůběŽné ulici. Byt je dispôáčně řešen náskdôvtič. Ze
vstupní haly 19 m2 vcházíte do obou ložnic 8,7 a 18 m2, obývacího µ'koje 18 m2,
kuchyně 8,5 m2, koupelny 2,5 m2, samostatného WC a technické místnosti 1,5 m2-
v obýváku je i balkón. Byt je vclicc pčknč dispoziäiě řcšcný a Uleží k nčmu E
sklepní kóje. Velkou výhodou je dopravní d%tuµnost, kdy v dôcháúové
vzdálenosti se nachází meuo A stanice Skalka nebo Strašnickt tramvaj a BUS, ale
také vlaková zastávka Strašnice, Zároveň je zde i plavecký bazén Eden a koupaliště
Občanská ôbslužtíôšt je na velice dobré úrovni. Důporučujeme prohlídku a \
připadč zájmu o hy®tCku Vám velice rádi pmůžeme,

-8 -
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Uži¢ná plocba: 78,00 m'
Použité ko¢ň¢i¢nty:
Kl Lokalita ],00
K2 Typ stavby l,®
K3 Stavebně technický stav 0,98
k4 výtah l,®
KS Velikost 0,95
K6 Vybavení 0,96
K7 z&oj nabídky 0,95
KB Predč d. aukcí 0,98

Cena UŽitná Jedn. cena cdkový kod,
[KČ] [m ] KČ/in' Kc

6 199 O® 78,(X) 79 474 0,83

Upravená i. cena
[KČ/m"]
66 130

Název: prodej bytu 3+1 71 m2
Lokalita: ulice PrůběžM, PRha 10 - Ust obce StrašMce
Popis: Exkluzivně nabízíme světlý byt 3+1 v cihkvém domě s velkým potenciálem \.

žádané lokalitě Pmhy - StmšMc. Díky "klasickému uspořáUM" tohoto bytu, tzů
všech místnm přímo [Nstupných z piedshě a tedy vzájemně neprůchQzĹ¢IL se
jedná q byt s atmkúvnhn potenciákm ju pro případnou investici, přes ideáW
bydlení vícečlenné Miny až po vhodné řešení bytové otázky třeba pro seniory. Byt
se nachází v kkalitč s výbomou dQpravm dostupností (TRAM a BUS $0 m, ČE
zast. Strašnice 300 m, METRO StraŠnická 3 min,), možností parkDvání u domu-
kompletní občanskou vybaveností (MŠ, ZŠ, SŠ, VŠ, zdravotní služby, restaurace,
hřiště. park Gutovka atd) a s dQ$t|atkem zeleně a klidných lokalit- Byt je orientován
v ose SSV-JJZ, tzn.. že oba pQkQje (19 m2 a 18 m2) mají dostatek poledního
Qdpcllmního sluIKe, ložnice (13 m2) a kuchyně (9 m2) pak využMýí klidi
"vnjhDblokn" na opačné stmně BD. celý dům je podsklepen a k bytu náleží sklep (Z
m2j Byt sc nachází vc zvýšcnán l. NP, což jej činí dobře dostupným p'o s"nio'y
malé děti, Aktuální výše poplatků činí 4 900 Kč/měs. S řešením případné hylxytéky
či úvěru na rekonstrukci Vám může pOm«i náŠ finänČni qmialista. RôzhodnE
dopom&ýi prohlídku.

Uůtná plocha: 71,00 m'
PwMté kQdi¢ienty':
Kl Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebně technický stav 0,98
K4Výtah 1,00
KS Velikost 1,04
K6 Vybaveni 1.00
k7 zdroj nabídky 0.95
KB Prode el. aukcí 0,98

Cena Užitná ělo'¢ha jedn. ¢cň2 Celkový koef.
[Kč] [m] Kč/m' K,

5 390 O® 71,00 75 915 0,95

"'="'

72034
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Název: Prodej bytu 3"1 80 m2
Lokalit.: ulice Ncdvčzská, Praha lÔ- část obcc Strašnice
Popis: Exkluzivně nabízíme k ptodeji komplewě zrekonstruovaný" byt s krásnýtn výhledm1

o di$»zi¢i 3+1 ve zděném domě s vynibjkí dostupností. Celková výměía čin
80m2. K bytu náleží sklepní komora. zděný dům přináší díky svému strategickémi
umístění vysoký komfort Byt byl kompletně uEkonstnlován a díky umístění
posIednim patře si můžete vychutnat krásný výhled do okolí a klidný relax, jelikož
md Vámi již nikdo nebydlí. Do bytu se vchází pŕes předsíň, centlálni chodR
zajišťuje vstup do koupelny s rohovou váMU Sp'chcrvýľn koutem, prostorem pix.
pračku a umyvadlem. =(matného WC, ložnice, wkoje a obytné mistnos1i
vstupem cĺq kuchyně a do cldšlhQ pQkQje. Nadstandardní vybavenost jen pár kroků
od domu. DčtškC hřištč, vcčcrka, resfauTacc, tramvajová zastávka 200m, autobusová
a vlaková zastávka 65(hn, zastávka mcträ Skalkt 70(hn, státní školky, státní školy
další aktivity v okolí. Byt je možné fĹnancovM hypotečním úvěrem, s jehož
vyň=lím Vám zdarma a rádi pomůžeme. Vhodná investiční příležitost.
Doporučujeme!

Užitná pkdm: 80,00 m'
PouŽité koencienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
k4 výtáh
KS Velikost
K6 Vybavení
K7 zdroj nabídky
KB Prode el, aukcí

Cena užitu
[Kč] [m ]

7450 000 80,®

Minimální jcdnotková Wrovnáva¢í cena
Průrněmá jednotková porovnávací cena
Maximální jednotková pmvnávací cena

1,00
1,00
0,87
1,00
0,92
0,90
0,95
0,98

Jedn. cena Celkwý koď.
Kč/m' Kc

93 125 0,67

výpočet porovnávací hodnoty na záWdě užitné plochy
Průměrná jednotková cena Qcéňované nemovité věci
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

VÝsledná poruvaávad hod nota
REKAPITULACE OCENĚNÍ

"'"=""

62 455

62 455 Kč/m'
66 873 Kč/m'
n 034 Kč/m'

66 873 KČhn'
73,80m'

4 935 227 Kč

kekapitulace ocenělú prováděnéllo podle cenového předpisu:
l. Bytcwá jednotka č, ]823/'4 2 177 586,30 Kŕ

L.], Oceňovaný' byt 2 058 499,07 Kč
1.2, Pozemky parc.č, 311&"59 - 31 18/62. 31 W69, 119 087,25 Kč
3118/81 a 3127/9

=2177 586,30 Kč

·10.
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Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
slovy: DvamilionyjdnostQsedmdesátgedmtisícpčtm&v&át Kč

2 177 586,30 Kč

2 177 590,- Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 177 590 Kč

slovy: Dvamjlionyidrmu)sedmdesát$dmtisícpěw«v&sát KČ

Rebpitulace tržního ocenění majetku
1. výnosůvá hodnota

I.]. Bytová jednotka č. 723/4
2. Porovnávací hodnota

2.]. Bytová jednotka č. 723/4

3 996 666,70 Kč

4 935 227,- Kč

Porovnávací hodnota
výnosová hodnota

4 935 227 KČ
3 996 667 Kč

Komentář ke stancrveni výsledné ceny
zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného ke díú oceněni,
výnosovou metodou a

Obvyklá cena
4 935 000 KČ

Sbvý: Čtyřilnijionydevětsettňcetpětůsíc KČ
ptoµmcm M!. ;g,;

Závěr
Obvyklá cena je stanovena na základč provcdcnC analýzy s použitíín výš¢ uvedmiých metod,
realitního pcpnál'4 cenových map, vlastni databáze a konzultace s rcalitnimi makléři, Zohlednčň byl
stavebně technický stav a tcchnologic provcdcní, vybavcní, standard, lokaliK dopravní &stupnost
a celkový pdiled na neinovitôsE.
V Praze 16.8.2018 .- :'_ '"""'L,

d' ' '" ' ' ' 'A

Ing. Dagmar Marvanová -'\
Dačická 180 ' Ĺ
109 00 Praha 10

Znalecká
doložka:

.,
zMjecký pusudck j p'xkl juh' zmkc jmmovmý Knggčgho SOLKŔb Y Plm bé ¢Jj"ié
10.4.199$ ČJ. su. 69/9$ pk) zákkdnj o&r o&±td ceny a Qďlmy cmnoňtQstí,

" 11 "
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Znalecký posudek byl zapsán pd poř. č, 3843R018 znak¢kaQ dmikw

Znalečné. a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 3843/2018.

· 12 ·
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Informace o jednotce

, Čisbo jednotky

'yp je'noúy

Způsob

Buduva:

Kataská|nÍ území:

|¢Ĺ$|g LV:

Fbdit ria
společných částech:

1823/4

jednotka rymímá padle úkona q dastnktví Mů

t?y'

Č p, 3W, '{126

Str#r1iCe r731µ3)

ism

73W37323

Vlastníci, jiní oprávnění

\qast||icke přávQ
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Marlámké náměstí zlí Statě MěStCi, 11000 Praha 1

l Svěřená správa nemovĹto5tÍ ve vlastnictví obce

, Městská část Praha 10, víšovická 1429/68, Wšovice, 10100 Praha 10

PUil

podíl

Způsob «hrany nemovitosti

Název

památkově chráněné území

Omezeni vWtnického práva

Ngsou evkjována ůdná omezení,

Jiné zápisy

Nejsou mdMny žád né jiné úpisy.
_' ŔizenÍ, v rámci kterých byl k nemwúQsti upsán čenovy udaj

Nemovitost je v Wemnim č)bv(xkl kde státní správu katastru nemcMtosti Cr vykcmává Katašhäní úřad pm ŇäMŇ město Prahu. Kata$tľá|ni

údaje mají informätNni charácter. Platrmt k 17.072018 13:00£0.

O 2004-2018 PuNia
NodáM K®m pň'ňQ m e-rmi| ~+

m Wild Q
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::, Hlavní město Praha
'"""' Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2ô18PM G
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KaästrAIM ú~
Ndz« ShUnice

Pamela
¢tsb 3118/59

Cena 2018
Mapový in: 74
Céň& 3420 KCá/m'

Skupina: 52%

Zobrazené úckjo mají lnfwmatlvnf charakter pH z)Mován1 cen smmtmkh jo nutné po$1Upovat
dlo vyhlášky e, 3211998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě sta«bnich pozemků, ve mění platném k datu, Kterému 8é cena
zjNťujo. Účmňom vyhlášky č. 32/1998 Sb. hl. m, Prahy, (j cenové mapě sWveDnich pozerrůců, v'0 mění poMějskh pNdpisů:
2000 1J.00-3LL01 I 2001 1,2,01.3i.12.01 l 2002. 1.1.02-31.3.03 l 2003: 1.4.03·31 1,04 l 2004: 1,2,04-31.1.05 l 2005: 1.2.05-31.1 06 I
2006. 1,2,06-31.12.® l 2007: 1.1.07-31.12,07 l 2MS: 1,1.Q8.3 L12 ()8 l 200'9: 1.1.09-31.12.09 l 2010, 1 ,1,1h31,1,11 l 2011: 1,2.11-31.12.11 l
2012: 1,1.12-31,12.12 l 2O13: 1A13-31,i2,13 l 2014: 1.1.14-30.4.14, 1,5,1Z14,i,15| 2015' 15.1,15-14.1J6 l MIS: i5.1,16·31j2 161
2017: 1,1,17-31.12,17 l 2O1S: od 1-1.18

VyúStěno dne: 17'.7.201ů
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