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Kata$tráln[ úumf
Názw Vršovce

Parcela
Cido parcdy"- 1192

Cena 2020
Mapový Nt: bq
Cena: 10CK)Q Kč/m'
Skupina: 4147

Zobrazcné Údak mají inforrnatNni chwaimr a pH zµťováni mn k nutné WMupovat
dle vyhlááky č. 32/1998 Sb. hl. m, Pmhy, o cenové mapě stavcbMch pQmmků, yd znění pWném k daRu, ke klierému se cena
·jišťu». Účinnost vyh|ágky č. 32/1998 $b. hl. m. Prahy, o cenové mapě stavebnlch poumků, ve mění pcMěÍškh pIbdpiU:
2000- 1,1AQ-31.1.01 l 2001: 1.2.01 -31,12.01 l 2002: 1.1.02-31,3.03 l 20 03: 1.4,03-31,i,µ l 2004: 1,2.04-31.1.W l 2005: 1.2.05-31,1 06 l
á)06' 1,2.%-31.12.06 l 2007. 1.1.07-31,12.Q7 l 2008: 1,1jj&31.12.W l 2Mľ9: 1J,09-31,12AN l 2010: 1.1 Mj-31.1.1i l mi- 1,2,11-31.12.11 l
2012: 1.1.12-31.12.12 l 2013, 1.1J3-31.12,13 l 2014: 1,1,14-30.4.14, t.5.14-14.1,15 l 2015: 15j.15.14j.16 l 2016: 15.1.16·31.1Z18 l
2017: 1.1.17-31.12.17 l 2018' 1 1,1&31,12,18 l 2919: 1,1,19 - 31,12,19 l 2020. od 1.1-20

Vytštěno dne: 13,3,W20
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' ' NÁLEZ
ZndeckY úkol
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 667/7 v objektu Cp. 667/68. ulice
MQ$kevská, OR Praha, včetně Spoluvlastnického Ěx)dílu na sNlečuých čásůech domu na pomňku
parcelní číslo 1192 na katasúálnim území VrŠovice.

Základní pojm' a metodv ocenění
Oceněni podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podk CCnového phdpisu vyhl9ky MF Č. 188/2019 Sb. v
aktuálním znění, kterou se prQvádejj některá ustanovení Ukoná Č, 151/1997 Sb., o oceMvání
rruýetku.

Obvyklá cena (ůžní hoďňo@ otmná cena)
Dle zákona č. 151/1997 Sb., ô ôccňování maktku - se prD účely tohom zákona rozumí oelja, která
by byla dosažena při pnMejich stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování st¢jňc
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují
všechny okolnosti, které mqjí na cenu vLiv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných
okolností tlim osobních poměrů prodávajícího ne& kupujícího mi vliv zvláštní obliby,
Mimořádnými okolnosůni se rvjmmějí napňklad stav tísně prďávajiciho nebo kupujícího, důsledky
přírodních či jiných kalamit Osobními µ'mě'y se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné
nctxj jitlc osobní vztáhy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlášmi ůblibôu se ruzmjí zvláŠtní
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyp]ývRj[¢i z cNjbního vztahu k nim. Obvyklá cena
vyjadřuje hcxlnotu věci a určí se porwnánim.

Podle mcúnárodních oceňovacích standardů IVSC je definována tržní hodnota - "odhadovaná
částka, za ktcrou by má být majetek k datu ocmění stnčnčů v transakci bez osobních vlivů mezi
dobrovolně kupujicím a dobrovolně pMávajicím po patřič.ném průzkumu trhu, na němž účastnici
jednQí informované, rcm'áŽně a bez Mtlaku,"

Stanovení tržní h0dnoty
Tržní hodnota jc stäncjvena podle dompných meted, které j$cŕů reálně použhdné v současriých
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu mggetku. Ta je. velmi
pŕomědivá v čase á je ovlivňována rnnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje užního
hospodářství, stabilizace tinanční politiky a souhomého podnikání Použití metod a způsob
stanovení tržní hcdnoty" je také ô\'livRěn i účelem, pro který se tržní hodnota majetku äišťuje-

Pu) odhM trhů hoduoty se používají tyto o¢¢ňovací mctody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je rep'cdukční cena věci snížená o přiměřené opotřebení odp0vldaji¢i
opotřebené věci stůjného stáří a přimčřenC intenzity používání Cena reprodukČní je cena, za kterou
by bylo možno stťnou nebo porovnatdnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu
opotřebení.

MetMa výnoswá
Tato metďa je založena na koncepci "Časové hcAnoty peněz a Mativniho rizika inv«ice",
Výnosovou hodnotu ši lze představit jáko jistin14 kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité včci.

Metoda porovnáva¢í (komparativM, srovnávací)
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Metoda je zdoZena na porovnáni předmětné nemovité věci s obdobnými, jgiaž ceny byly v
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou mámě a ze zíSkané informace j¢ možno vyhodnotit jak
hódnotu samotné stavby či sou%ru staveb, tak hodnotu Fx)zemku-

Přehled podkladů
výpis z KN katastrálního úřadu LV č, 11904 ze dne 2.1-2020
skutečnosti a výmě'y zjištěné na místě
informace a údaje sdělené. vlastníkem mnovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2020

V]agtni¢ké a evidenČní údaje
Na LV č, 11904 jsou uvedeni jáko vIastnki :
Hlavní mčsto Praha Mariánské náměstí 2/2, Pmha l
Svěřená správa

j MHská část Praha 10, Všovická 1429168, Praha 10

celkový popis
Oceňovaná bytová jednotka chamktmi l + l o velikosti 50.80 d dk prohlášení vlastníka ,
Bytový dům ve kterém se bytová jednotka nachází je situován při ulici MoskevSká v bloku
bytových domů v řadové zástavbě svým průčelím do ulice MoSkevská a Náměstí Svatopluka ČecM,
V blízkém okcdi se. nachází park u SV,Václava a Koh·i·noor. Stanke tramvaje je u domu v ulici
Minskt stanice Moskevská a nebo stanice tramvaje Koh-i-noor. Vlakové nádraží Vršovice
(Praha hl.nádraŽí - Benešov) dvě stanice tramvají. Občanská vybavenost dobrá v přijatejU
ducházkové vzdäenosti drobné prodejny a dvě stanice tramvají o&hodní středisko dopravní
dostupnost dóbrá, parkovád zvláště ve vcčemích hodinách špatné. Nejbližší metro Námčsti MÍi1l
nebo jiřího z Poděbrad.
objekt má sedm nadzemních podlaží je zděné konstrukce, bez výtáhu. Fasáda v dobrém stavu,
klempířské prvky z pozinkovaného pkchu. Okna dfevěná špaletová a zdvojená, dveře z
mezipodest do lodžii původní dvoukřídlá pKÉk]ená s nadsvětlíkem, vstumlí dveře nové dřevěné
ze dvou třeúi prosklené s Nkruhovým nadwědíkem dřevěné do dřevěné zárubnč a osazeny jsou

^ nové zvonky , Vstupní část s původní dlaŽhju uzavřeno novými lítacími prosklenými dvehni s
nadsvětlíkem. Stropní kônštnik« zádveří kjenbovZ Stěny mhcAišťového prostom natřeny latexem,
Na mezipodestě hydrant. Schody kamenU, podlahy teracové. Bytový dům byl postavený ve
dvacátých letech. Stavebnč technický stav objektu průměrný- V budově je 22 bytových jednotek a
4 nebytové pnmory.

OBSAH

Obsah ócenění prováděného podle cenového předpisu .sr "mn.' . tí
l. Bytová jednotka č. 667,"7

1.1 . CkeňL]vauý byt
1.2. Po:zeniek parc.č.ll92
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Oceněni prováděné mdle cenového předpisu
Název předmčtu oceněni: Bytovájednotka Č.667/7
Adresa předmčtu occnční: Moskevská 667/68

100 00Eráhalô
LV: 11904
Kňý: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Prdia
O&c: Praha
Kmastrální území: Vršovice
Počet obyvatel: l 308 632
Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákom č.. 1$1/1997 Sb., o occMváni majetku ve mění zákonů Č.
121/2000 Sb., Č. 237/2004 Sb,, Č. 257/2004 Sb., Č. 296/2007 Sbm Č. 188/2011 Sb., Č. 350/2012 Sb.,
č. 303/2013 sb., č. 340ň013 Sb., č, 344/2013 Sb., Č. 228/2014 Sb. a Č. 225/2017 Sb. a vyhláŠky MF
ČR č. 441/2013 sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb, č. 345/2015 Sb., č, 53/2016 Sb., č. 443/2016
Sb., č. 457/2017 Sb. a č. 188ň019 Sb., kterou se provádějí některá ustanDvení zákona Č. 151/1997
Sb.

Index trhu s ovitými včcmi
Název znaku č.
l. Situace na UČím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavčný pozemek, nebo pozemek, jehož v

součásti je stavba (stejný vlastník), nebo swvba stejného vla$tník&
nebo jednotka se Sµ)luv]. podílem na pozemku

3. Zmčny v okolí s vlivem na prodejnost Bez vlivu nebo mbilizóvaú II
území

4. Vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II
5, Ostatm" neuvedcné: Bez dalších vlivů ll
6, Povodňové riziko: Zótia 9é zanedbatelným nebezpečím výSkytu IV

záplav
7. HosMářško-správní význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III

tisíc a všechny O&C v okr. Praha - východ, Praha - západ a
katastrální území lázeňských mist typu D) nebo oblíberR turistické
lokality

8. Polohaobce: KMastrální území obce Práhy nebo Bma I
9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (Dbcho(l I

sluŽby, zdravotnická zaHZení, škdské zářiz£ní, pošt& bankovní
(peněžní) služby, sNmvni a kulhmň zařízení ajj

Pl
0,06

O,®

0,00

0,00
0,00
1,00

1,00

1,15
1,05

V píipadech ocenění nemoviiých věci vyjmenovaných ve třetí pznámce pod tabulkQu Č.I Nlohy
č. 3 occňovad r,yMášky:

Index trhu
S

IT=P,*P,*PB'P9'(1 " E Pi)=l,280
i " l

V Qstmnich případech ocenění nemovitých věcí je mak 7 aŽ 9 roven 1,0:

. S
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Indcx trhu
S

It= P, ' P,* P, ' P9 ° (1+ E P,)=1,060
i " l

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu µ)lohy: R¢zidenční stavby v ostatních obcích riad
2000 obyvatel
Název znaku Pi
l. Druh a účcl užití stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkčním I 1,0'0

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a Životní prostředí: I 0,04

Rezidenční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) oRe II 0,02
4. Možnost napK)jení pozemku na inženýrSké sítě, které má obec: I 0,00

Pozemek lze nqpojit na všechny sítě v o&i ne& obec bez síti
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I 0,00

dostupná občanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: příjezd po zpevněné komunikaci, V O,®

špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné
komunikaci s možnosti parkování na Ix)zemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 0,02
dobrá dompnost centra obce

8. Poloha po2emku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti IJ 0,00
komerčního využití

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí JI 0,00
10. Nezamčstnanost Průmčmá ne7ajnčstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez dalších vlivů TI O,®

íl

Index polohy k=pi ° (l " E Pi) =1,080
i " 2

V případech ocenění nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí pomámce pod tabulkou č.l přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp " h- * Ip = 1,382

V ostatních případcch ocenění nemovitých včci je mak 7 až 9 roven 1,0:
Koeficicnt pp = It * Ip = 1,145

l. Bytová jednotka č. 667/7

1.l.b,t
Occňovaná bytová jednotka se nachází ve druhém nadzemním podlaží sed!ľnipodlažDĹho
podsklepeného zděného objektu bez výtahu. Bytová jednotka sestává z pokoje, kuchynč.
koupelny, WC, předsínč a spíže - dle vymezeni jednotck. Skutečný stav - dva pokoje, wc,
koupelw spíž a kuchyň v předsíni. Okna dřevěná špaletová v předsíni dřevěné jodnoduché do
světlíku a v koupelně dřevěné jednoduché do chodby. Dveře do pokojů dvoukřídlé dřevětřé rámové
ze dvou třetin prosklené, dveře do koupelny, WC a Spížc původní dřevčné rámové do dřevčných
zárubní s otevíráním na klič. Vstupní dveře původní dvoukřídlé do dřevěné zárubně. Podlahy v

-6-
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pokoji (původně kuchyni) opotřebenčjší lino a bez olištování, v pokoji pvc novější , v předsíni
(kuchyni) novější dlažba ve spíži původní dlažba a v koupelně a wc novější dlažba Koupelna
je vybavena vanou a umyvadlem s obklady stěn 2000 mm, WC samostatné s novou misou kombi
s obkladem stčn (1600 mm) po stavebních úpravách. Vytápění WAW - tělesa starého typu a
proveden Tozvod v mědi po povrchu stěn (při rx)dlaze a i pk) stěně). Ohřev vody novým boilerem
umístěným v koupelně nad vanou- Kuchyňka bez vybavení proveden obklad k lince (připravenost
nzvcdů). Stavebně technický stav bytové jednotky vyžaduje drobné stavební úpravy a opravy-
objekt jako celek odpovídá stáří s běžnou údržboa

Zatříděni pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáři stavby:
Celková rekonstrukce provedena v roce:
Základni' cena ZC (příloha č. 27):

Podlahové plochy bytu

Kuchyň:
jx'koj:
předsíň:
koupelna:
WC:
spíž:
Započítaná podlahová plocha bytu:

výpočet indexu cenového porovnání

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
100 let
1970
66 506,- Kč/m'

koeficient dk tjPu
podlahové plochv

1830* 1,00 -
19,00* 1,00 =
9,10 * 1,00 =
2,40 ' 1,00 =
1,00 ' I,® -
1,00 * l,® =

18,30
19,00 Iň'
9,10
2,40 m2
1,00 m'
1,00 m'

50,80ur'

Indčx vybävení
Název znaku ĺ Vi
1. Typ stavby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV 0,10

-zděná
2. Společné čásů domu: Bez vyjm¢novaných su)olečných prostor I -0,01
3. Příslušenství domu: Bez dqpadu na cenu bytu IJ 0,00
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 2.NP bez II O.®

výtahu
5. Orientace obyt místnosti ke světovým stranám: Okna jcn na sever I -0,01

nelx) bez výhledu- sever
6. Základni příslušenství bytu: PKslušensrví úplné - standardní III 0,00

µDvdení - koupelw WC mnostatné
7. Dálší vybaved bytu a prostory užívané spolu s bytem: Standardní I -0,03

vybavení, bez dalších prostor
8. Vytápění bytu: Lokálni na elektřinu nebo plyn - WAW 2ks JI -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III 0.00
10. Stavcbnč - technický stav: Byt se zanedbanou ůdržMu - III 0,85

ú'řédpoklad provedení menších stavebních úprav)
Koeficient stáří upraven o " 0,08 pro stavby s nástavbou, přístavbou či roz9hlejšími stavebními
ýpravami.
Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukci:

- 7 "
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S= I -0,005 * (50 + 15)= 0,675
9

Iňdex vybaveni 1v=(l " E Vi) " Vid * 0,755 = 0,661
i " I

Nanovitá věc je součástí [K)zmku
hdex trhu s mmovitými věcmi It " 1,060
Iňdex polohy pozemku b = 1,080

Ocenění
ZáklMní cena upravená ZCU = ZC * Iv = 66 506,- Kč/m2 ' 0,661 = 43 960,47 KČ/m'
CBpm PP ' ZCU ' It ' Ip = 50,80 m" ' 43 960,47 Kč/m" 1,060 ' 1,08G 2 556 558,06 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = 2 556 558,06 KČ

Ocenění pro stanovení podílu jednMkv na p0zemcídl

1.2. Pozemek parc.Č.l192
Oceňované pozemky se nachází na kmsttäním území Vršovice a jsem oceněny dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2020 mapový list č, 60.
Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě $tavební¢h počmnků dle § 2
Parcelní Výmčra jedn. cenaNázev číslo [m'] [Kč/m')

zastavěná pIocM a nádvDří 1192 38'7 10 000,00
Cenová mapa - celkem 387

Pozemek parc.č.l192 - zjištěná cóna celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanůvenÍ podílu jednotky
!.2. Pozemek parc,č,ll92 =

Celková eetia nemovitého majetku pro stanovení podůu: =

Bytová jdnotka bez $poluv]astIljckého podílu

Úprava ct:ny $pQ]uvbstni¢kým podílem na pMu§enstvi a pozemku
qištěná cena pozemku: 3 870 000,- Kč
Spcduvlastnický podíl: 508 l 12 897
Hodnota spoluvlastnického podílu:
3 870000,- Kč * 508 l 12 897 = 152 435,45 Kč
Spduvlamnický pK)dÍl na příslušenství a pozemku -F

Byt0vá jednotka E 667/7 - zjištěná cena

Cena
[KČ]

3 870 000,-
3 870 000,-

3 870 O®,- Kč

3 870 000,- Kč
3 870 000,-KČ

2 556 558,% Kč

152 435,45 Kč

2 708 99351 Kč

ní ocenění majetku
l. Výnusuvá hodnota

- 8 -
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1.1. Bj'tová jednotka 667/7
Přehled promjímaných ploch a jejich výnosů

plocha - účel podkži

l.Obytné. prostoty 1"1 2,NP
Cekwý výnos Lá rok:

podlah. nájem nájem nájem mím
plocha kapit.

[m'] [Kč/m'ľrok) [Kčľměsíc| [Kčhok] [Vo]
51 3 307 14 000 168 O® 450

168 000

výpočet hudnoty výnosovým způsobem
Podláhová pl«ha PP m'
ReprodukČní cena RC KČ
vý'no$y (za rok)
Dosažitelné roční nájemné za m' Nj Kč/(m2'pc,

k)
Dosažitelné hrubé řDČňÍ nájemné Nj * PP Kč/rok
Dosažitelné procento pT'onaj ímatelnosti y,
Upravené výnosy cclkan Nh KčĹIDk
Náklady (m rok)
Daň z nemovitosti Kárók
pojištění Kč/rok
Opravy a údržba Kč/rok
Správa nemovitosti Kč/rok
Omtni náklady Kč/rok
Náklady celkem V Kč/rok
Čisté roční nájemné +Nh-V KČ/rok
Míra kapitalizace y,
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv= N/i
výnosová hodnDta (bez cdeč.tení nákladů na uvedení Kč
do pron. stavu)
Náklady na uvedení do pwnajímMného stavu Kč
výnosová hodmta Cv KČ

51
O

3 307

168 (XX)
95 %

159600

600
l 500
3 (XX)
l 500

O
6600

153000
4,50

3 400 O®

5000
3 395000

2. Porovnávací hoduota
Z1. Bytová iednom č. 667/7

(keňovaná nemůvitá vě¢
UŽitná pkchm 50,80 m'

Srovnatelné nemovité věci:
Název: Prodej bytu 2+1 54 m2
Lokalita: V olšinách, Praha 10 - vršovice
Popis: Exkluzivně zprostředkujeme prodej bytové jednotky 2+1 s balkonem ve zvýšenán

přízemí čtyřpatrovéhů cihlového domu v PrazE 10 Vršovic,ic,h poblíž stanice rňé(M
StrašMcká a Kubánského náměstí, Nemovitost Ěmšla částečnou rekonstrukcí, Měně
jádro, plamvá okna,, beLp¢čno5tní dveře, plovoucí podlah& dlažba a
vyokoUtěžové PVC. Disp)zične 2 samostatné neprůchozí pokoje - obývací
s balkonem orientovaný na jih ( 3,15 metru nad zcmí ), loŽnice siWvaná na sever

. 9 W
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do travnatého vnitrobloku se vzrostlými stromy ( 2,4 metru nad zcmí ), kuchyně,
předsíil koupelna s WC a škkp chránčný kamerovým systémem, V domě nové
stoupačky, 'ozvody teplé vody, opravmá střéch& suš4 V blíZkém okdi
komplctní občanSká vybaveno81 metro Strašnická 2 minuty tramvají, vede domu
supermarket Alberl v dojezdové vzdálenosti park Gut(]vk4 Qb¢hodní c¢[ltn]tn
Eden, Vinohradská nemocnice a množství sNrtovních a kultumkh aktivit. Byt je k
mstčhováni od 1.7.2020. DoNnjčujeme prohlídku,

Užitná plocha: 54,00 m'
FbuZlté koeficienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
K4 výtah
KS Vybavení
K6 Velikost
K7 Podiď
KB BalkoW lodžie
k9 zdroj nabídky
KID Prodej el. aukcí

Cena Užitná plocha
[KČ] [m?j

4 500 000 54,00

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

Jedn. cena Celkový koef.
KČ/m2 Kc

83 333 0,89

Upravená í cena
[KČ/m2]
74 166

Název: pmdej bytu 1+1 46 m2
Lokalita: 28, pluku Praha 10 - Vršovice
Popis: Dovolujeme si vám nabídnout nMstandMní byt N nákladné a preciznť

rekonstrukci, která byla dokončetia před tkmi lety.

Kuchyně je vybavena prQstomou němmkou kuchyňskou linkou v provedeni vysoký
leSk Samo*jmostí jsou vestavná horkcwzdušU i mikrovlnná trcmbä indukčd
deska a nerezový dřez s kvalitní baterií. Součásti je také vestavěná pračka a
samostatná úsporná (At-++) lednice s mrazničkou BOSCH. V kuchyňské lince je
kompletní příprava na vestavnou myčku náckbi,

Z kuchyně je přímý vstup na balkón s výMe&m do velmi klidného rozlehlého
parku, kde mpomenete, Že jste v ŠirŠím centru Prahy.

Obývací pokoj 1% stčjně jako kuchyně, orientován severně, s výhledem do parka

Prostorná koupelna je vybavena kvalitní vaňoQ toaleta se zabudovaným
splachováním Gebetit j¢ doplněna bidetovou sprchou. V koupelně je také Mstalován
větrák s regulaci vlhkosti.

V prostomé předsíni je k dispozici velká šatní skříň sc zrcadly.

Na podlahách je vdkdormátová dlažba, v pokoji odolná laminátová pQdlaha,

Topeni j" hytalové. skryté ve stěnách a podlahách, v bytč tedy nejsou žádné

- 10-
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radiátoíy.

Klid a bczpcčí poskytují bezpečnostní vstupní dvcřc NEXT.

K bytu náleží sklepní kóje v suterénu domu (j výměřé 2 m2.

Dům prošel částečnou revitalizací (vstup na čip, nové osvětlenĹ stoupačky, výtáh
kompletní rekonmikce střechy).

výbQmá dopravní dostupnost a kompletní občanská rybawnost.

Parkování Mama kdekoli před dómem nebo v je-ho okolí.

při více zájemcích může býi upř¢dnostRěna výhodnější nabídka,

Užitná plochm 46,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně whnický stav
k4 výtah
KS Vybaved
K6 VdikcM
K7 Podlaží
KB Balkon, lodžie
K9 Zdroj nabídky
KID prcxkj el. aukcí

C¢ňä Užámá pIocM
[KČ] [ď]

4 700 000 46.00

1,00
I,®
0,95
0,99
0,95
1,01
l,®
0,99
0,95
0,98

Jedn. cena Celkový koef.
Kč/m' Kc-

102 174 0,83

Upravená j. cena
[KČ/m2]
84 804

Názm PrMej bytu 2"1 51 lřŮ
Lokalita: 28. pluku, Praha 10 - Vršovice
Poph: ptůdej hezkého bytu y cihlovém domČ, okna do vnitrobloku v atraktivd lokalitě

Pražských Vršovic se skvělou dostupností do centra Byt se skládá z předsíně, dvou
pokojů (ložnice, obývací prostor) a kuchyiískCho koutu. V koupelně je vana a wc.
Koupelna byla rekonstruov&ia před cca 15lety. Plástová okna. Byt je situován do
travnatého vnitmbloku. plánuji se v domě opravy, ktcrC uvedou dům do skyěléh0
stavu. Umístěn v přízemí, rtad suterénMm bjiem. Dálkové vytápění, Skvělá
dopravní dQstupnm bus, tram, QC Eden.

Užitná plocha: 51,00 m'

- 11 -
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PQužité koefici¢nN:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
k4 výtah
KS Vybavení
KiS Velikost
K7 Podlaží
KB Balkon, lodžie
k9 zdroj nabídky
kid prodg el. aukcí

Cena UŽitná pioctm
[Kč] [m']

4 360000 51.00

1,00
1,00
0,98
0,99
0,98
1,00
1,01
1,00
0,95
0,98

Jedn. cena celkový koeť,
KČ/m' Kc

85 490 0,89

Upravená . cena
[Kč/m']
76 086

Název: piMej bytu 1+1 53 m2
Lokdiw: VIšovicK Praha - V&vice
Poph: Nabízím Vám exkluzivně byt o dispozici l-l s užitnou pbchou 53m2 v

udržovaném cihlůvém domč vc Vršovicích, kte'ý je určený ke kompletní
rekonstrukci (všc v původním stavu). K bytu náleží také vLastni sklep q mzl(=
6m2. Bytová jednotka se nachází ve 2, nadzemním podlaží s novým výtahem m
výborné adme u zastávky Bohemians orientovaná na druhou stranu m stadionu,

Po vstupu do bytu se nacházíme v prostorné chodbě, ze které je vstup na WC a
vstup do hlavuj čbti bytu a to kuchyně s jídelnoz která je ve středu bytu. Navazují
na ni samostamá prosiomá ložnice, menší pokoj a technická místnost pro plynoyý
koel (pHpadně elektru) a koupelna,

Byt je určený ke kompletní rekonstnikc'i, jsou zde pouze nová dřevěná okna. Byt je
svou orientací velmi světlý. Přímo pNd domem je TRAM zastávka Bohemians,
odkud sc snadno a rychle dostanete téměř kamkoliv po Praze Zároveň zde máte
možnost paíkovat kdekoli v blízkosti bytu (nejsou mcdré placené zóny). Koupi je
možnost financovat Ixjmocí hylx)tečního úvěm který Vám rád pomohu zdanm
vyřídit. PENB nebyl dďán- proto uvádím třídu G- Doporučuji prohlídku,

Užitná plocha: 53,00 m'
Použité koeficienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
K4 výtah
K5 Vybavení
K6 Velikost

1,00
1,00
1.01
0,99
0,99
I,®

-12-
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K7 Podlaží
KB Balko& lodžie
K9 zdroj nabídky
KID Prrdej el. aukci

Cena Užitná plůcha Jedn. cena
[KČ] [m2] Kč/mz

4 50Q 000 53.00 84 906

Minimální jednotková porovnávací čerta
PtůmČmá jednotková pmvnávací čem
Maximáhú jewtková porovnávaci cena

1,00
l,®
0.9$
0,98
Celkový koef. Upravená j. cena

Kc [Kč/mz]
0,92 78 114

výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrnájednotková cena
Celková užitM plocha oceňované nmiovité věci

Výsledná parDvnáv0cí hodnota

74 166 Kč/m'
78 293 Kč/m2
84 804 Kč/m'

78 293 Kč/m2
50,80m'

3 977 284 Kč

-13-
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Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:. ' . "'" "'- i
l. Bytová jednotka č. 667.'7 2 708 994.- Kč

1.1. Oceňovaný byt 2 556 558,06 KČ
12. Pozemck parmč.1 192 152 435,45 KČ

= 2 708 994,- KČ

výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
slovy: Dvmilionysďrnmosmtisícdevětmdeva&sát KČ

2 708 994,- Kč

2 708 990,- KČ

Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 708 990 Kč

slovy: Dvalnilionysďmsctosmtisícdevěmtdeva&u KČ

Rekapitulace tržního oceněni majetku
l. Výnosnvá h odnota

1-]. Bytová jednotka 667/7
2. Porovnávací hodnota

2.1. Bytová jednotka č, 667/7

Porovnávací hodnow
výnosová hodnota

3 395 000,- Kč

3 977 284,- Kč

3 977 284 KČ
3 395 000 Kč

Komentář ke 3tanovení yýgledné ceny
zjištěm obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu platného kc dni ocenění
188/2019 Sb.. pQrovuvad metodou a výnosovou metodou,

Obvyklá cena
3 977 000 Kč

slovy: '- Kč
zpmwvW k!. iičú

jLávěr
Obvyklá cena R¢IIKIvitosti je stanovena na základč provedené analýzy s pciužitím výše uvedených
metod, cenových map, reditníhó portálW vlastní databázE a konzultace s realitními makléři.
2bohlodnčn byl stavcbnč tochnický stav, vyba»'ení, standar(l 1Qka|it& dopravní spojení. stav trhu a
celkový pohled na nemovitost,

- 14-
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V ~522020

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 (K) Praha 10
telefon:
e-mail:

ZMkcká doložkm

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 č.j. Spr, 69/95 pro základni obor ekonomika, odvětvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecký posudek byl zapsán [x)d poř. č. 4073/2020 makckCho deňku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladcm Č. 4073/2020.

- 15 ·
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, Informace q jednotce
Cisio jednotky

, TypMn%ky'

ZpWb yyužW:
Ĺl Budova'

Katastrálni Umní:

l Člsbo LV:

Podá na
5Nkčr1ýuh částech:

"n' " ""'

jedriotka vymezená pdle zákono o vlasbictví bytů

byt ĺ ': . "i

Ť -—
1rK)4

i,-'1
VĹastnÍcÍ, jiní oprávněni

vksmkkéµávo E=,'.'·=
l HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Manáňské náměstí 2/2, Stäré Mě5n?, 110QQ Praha 1

SYéi'ěná správa nemwitost| ve vIastnicM obce

Aěstskä část Praha 10. Vršovkká 1429/68, VrŠovice, 10100 P·aha 10

, -"A?" ·

Podá

'" 'Niľ
,

__J

Omezeni vlastnického práva

Nýsw evidována žádná omezení.

Jiné zápisy

eúdowáry Žádné jiné úpisy,

Ŕům, v rámci kwých byl k nemcMtosti zapsán cenový údaj

NermMtost je v úerrmín kde státní sprhu kawt'u neľm¥|tosú ČR vykk)uvá Kat&$tráh| úřad yo Mami mé5tkj Prahw Kata5trálrlÍ
P"ha?

cobtmné údaje migi iMormdNN chMakter. Platnost k QZM.20Q0 f4:QO:OCL

Uř·d '%¢' UMsv. ih11 pt,n up
~1 úřCům a ~ pňmo +mi1

Véne 5SB Wild O
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l ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ
čído 4071/20Q0

O ¢¢ľlč nemwitosú - obrykjé ceně nemQvitosti bytové jdnQtky č. 104/4 v objektu Cp, 104/52,
ulice Čemokostdecká, obec Praha,, včetně spoluvlastnického pdľlu na společných částech domu a
pozemku patcelúí čislů 2794/13, 2794/84, 2794/85 2794,'86 a 2794/12 na kma$trálním Uzmi
Stmšnice,

NEMIÔVITÄ VEC: W"ová jedootia č. 104/4,
Kata5trá|ní údajů : Kraj Hlavní město Praha, okres Hlavni město Praha obec Prah% Lú. Strašnice
Adresa: Černokostelecká 104/52, tOO 00 Praha 10

VLASTNICKÉ ÚDAjE:
MĚSTO PRAHA mAvNj, MmiánskC nämésitl 2/2, 110 00 Prahů, l, LV: 151&2, podů l /1
část Praha 10 MěgtskZ Vtšôvická 1429/68, 101 00 PraM 10, LV: 15 m., podíl l l j

OBjEDNAVATEL: Městská část Práha 10 ;:
Adma: Ýršovická 1429.'68, 10138 Práhá 10 , '

zH(yIuvrIEL: Ing. D%mar Marvan:á
Adresx Dačická ] 80, 109 (K) Praha 10

IČ: tdcfom

ÚČEL OCENĚNÍ: zjištění obvyklé ceny nemovitwti pro úče!y prodeje elektronickou mkci
(ocmění stá¥'aiícího sŮwu)

obvykUcena 5 428 000 KČ

Stav kc dni: 20.1.2U20
PoCel sban: 15 smn

Datum místního Šetření: 29.2,2020
Počet příbk 2 Počet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 123.2020
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NÁLEZ

Znalecký úkol
O ceně nemovitosti - obvyklá cena bytové jednotky č. 104/4 v otýektu Cp- 104/52, ulice
Černokostelecká, obec Pmha včetně spoluvlastnického podílu lbä společných částech domu a
pozemku parcelní číslo 2794/13, 2794/84, 2794/85, 2794/86 a 2794/12 na katastrálnhn území
Strašnice.

7Akkdnľ p o,jmy a metody ocenění
Ocenění podk cenového předpisu
Cena zjištěná (administrativní cena) podle cenového předpisu vyhlášky MF č. 188/2019 Sb. v
aktuálním znění, karou se průvádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování
majetku.

Obvyklá cena (tržní hodnota, obecná cena)
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňováni majetku - se pro účely tohoto zákona rozumí cen& která
by byla dosažena pri prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak dc' j'gí výše se nepromítají vlivy mimořádných
okolností trhĹL osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláŠtní obliby.
Mimořádnými okolnostmi sc rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupuj icího, důsledky
přírodních či jiných kalamit. Ombnimi poměry se rozumgí zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštni
hodnota přikládaná majetku nebo službč vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena
vyjadřuje hodnotu věci a určí se pomvnánhn.

Podle mezinárrAnich oceňovacích standardů lVSC je definována trŽní hodnota - "odhadovaná
částka, za kterou by měl být majetek k datu oceněni směněn v transakci bez osobních vlivů mezi
dobrovolně kupujícím a dobrovolně pmdávajicím po patřičném průzkumu trhu, na němž účastnici
jednají informovaně, rozvážně a bez nátlaku,"

Stanovení tržní hodnoý
Tržní hodnom je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, ktmé se vyvíjejí v období rozvoje tržního
hoé:podářstvi, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití metod a způsob
stanovení tržní hodnoty je také ovIivněň i účelem, pix) který se trhů hodnota majetku zjišťuje.

Pro odhad tmu hodnoty se používají tyto o¢eňôvací mctody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprodukční cena věci snížená o přimčřenC opotřebeni odpovídající
opotřebené věci stejného stáří a přimčřcné intenzity Nužívání. Cena reprudukční je cena, za kterou
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době occnčni, bez odpočtu
opoďe&ní.

Metoda 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 stanovcnC WkovC sazbč
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité věci.
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Metoda porovnávací (komparativnĹ srovnávací)
Metoda jc založena na porovnání předmětné nemovité věci s obdobný'nl jgiaž ceny byly v
nodávné minulosti na trhu realizovány, jsou známé a ze získané informace je možno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby či souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

µehled podkladů
výpis z KN kaítastr&ního úřadu LV č. 15182 ze dne 2.1.2020
skutečnosti a výměry zjištěné na místě
iniôrmace a údaje sdčlcnC vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2020
pasport bytu
vymezení jďnotek v budově

VlastniCké a evidenční údaje
Na LV Č.15182 jsou uvedeni jako vlastníci :
Hlavní město Praha Mariánské náměstí 2/2, Píaha l
Svěřená správa
Městská část Praha 10, Vršovická 1429/68, Praha 10

Celkový popis
Jedná sc o samostatnou bytovou jednotku chamktm l + 3 o velikosti 77 n? dle vymezeni
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v bloku bytových domů v řadové zástavbě situovaný
při ulici ČemokosteleckA Průčelí domu se vstupem je situované přes zeleň do ulice
Černokostelecké na jižní stranu sousedící se zástavbou řadovými rodinnými domky. Občanská
vybavenost dobrá v docházkové vzdálenosti drobné prodejny - dice Starostrašnická a
Černokostelecká, nejbližší nákupní centrum Skalka nebo směr centrum Flora. Zastávka tramvaje
Čemokosteleckq autobus u metra Skalka nebo Stmšnická, dopravní dostupnost tramvaj k
metru Želivského. Parkování v přilehlých ulicích špatné, zvláště ve večerních hodinách. Jedná se o
okrajovou lokalitu ceňtra.
objekt je zděné konstrukce, µ)dsklepený se čtyřmi nadzemními podlažími bez výtahu,
zastřešený sedlovou střechou s klempířskými prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastová a
dřévěná špaletová, na chdbách okna plastová. Vchodové dveře půvcxiní dřevěné prosklené s
drátěným sklem. Omítka břĹzDlitov4 sokl z kabřincových pásků včetně oblasti vstupních dveří.
Otevíráni na čip. Podlaha chodby a pK)dcst je teracová a schody teřacové. Stěny u schodiště
natNny latexem. Stavebně technický stav objektu s běžnou údržbQu. Objekt by) postaven v
šedesátých letech . Budova obsahuje 37 bytových jednotek a 2 nebytové prostory.
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OCENĚNÍ

Ocenění prováděné podle cenového předpisu ' l
Název přahnčtu oceněni: BytDvá ,jednotka č. 104/4
Adresa předmětu ocenční: Čemokostelecká lô4/52

100 00 Praha 10
LV: 15182
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Praha
Obec: Praha
Katasůálni Umní: Strašnice
Počet obyvatel: l 308 632

Occňovmd předpb
Ocenění je pmvedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č.
12lň®O Sb., Č. 237/2004 Sb,, Č, 257/2004 Sb., Č. 296/2007 Sb., Č. 188/2011 Sb,, Č. 350/2012 Sb.,
č. 303/2013 Sb., Č. 34002013 Sb., č. 344/2013 Sb., Č. 228/2014 Sb. a č, 225/2017 Sb. a vyhlášky MF
ČR č, 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb.. č. 345/2015 Sb.,č. 53/2016 Sb., č. 443/2016
Sb.. Č. 457/2017 Sb. a č. 188/2019 Sb., ktcrou se pt'ovádějí někwá ustanovení zákona č. l51/1997
Sb.

Index trhu s nmovitými včcrni
Název maku
l. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
2. Vlastnické vztahy: Ne7astavčný pozemek, neb pozemek; jehož V

součásti je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného v]astníka,
nebo jednůtka sc spoluvl. podílem na pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná TI
úzcrni

4. vliv právních vztahů na prodejnost: Bez vlivu II
5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů II
6. Povodňové riziko: Zóna sc uuíalbatdným nebezpečím výskytu N

záplav
7. Hosµ)dářsko-správni význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 m

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

8. Poloha obce: Katastrální území obce Prahy nebo Brna I
9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obchcxi, I

služby, zdravotnická zařízení, školské zařízení, pk)šúl bankovní
(peněžní) služby, sportovní a kulturní zaHzeni aj.)

Pi
0,06

0.00

0,00

0,00
0,00
1,00

1,00

1,15
1,05

V případech ocenění nemovitých věci vyjmenovaných ve třetí poznámce p® tabulkou Č.1 přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

Index trhu
S

1,=P,* P,* P,' P9* (l" E Pi)= L280
i " l

V ostatních případech oceněni nemovitých věci je znak 7 až 9 roven 1,0:
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Indcx trhu
S

1,= P,* P,* P, *P9*(1 " Z Pi)=l,060
i" ]

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohý: Rczidenční stavby v ostatních obcích nad
2000 obyvatel
Název znaku Č. Pi
1. Druh a úČel užití stavby: Dnih hlavní stavby v jednotném fimkčnhn I 1.00

celku
2. Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostibdí: I 0,04

Rezidenční zástavba
3, Poloha pozemku v obci: Okrajové části oĺkc III -0,05
4. Možnost napojení pozemku na inženýrSké sitě, které má obec: J 0,0'0

Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
5. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okolí nemovité věci je I O,®

dostupná Qbčanská vybavenost obce
6. Dopravní dostupnost k pozemku: příjczd po zpevněné komunikaci, V 0,00

špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevnčné
komunikaci s možností parkování na pozemku - špatné parkovací
možnosti zvláště ve večerních hodinách

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 0.01
dobrá dostupnost centra o&e - Tramvaj ulice Černokostelecká ,
metro Skalka netx) StarostmšnickA

8, Poloha Nzemku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti II O,®
komerčního využití

9- Obyvatelstvo: Bezproblémové okolí Il O,®
10. Nezaměstnanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
ll. Vlivy ostatní neuvedené: Bez ddších vlivů - bez dalších vlivů Il 0.00

íl

Index Nlohy Ip = Pl * (l " E P,) =1,000
i =2

V případech ocenění nemovitých věci vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou Č.1 přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp " It * Ip = 1,280

V ostatních případech ocenčni nemovitých věcí je mák 7 až 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It ' Ip = 1,060

1. Bytová jednotka č. 104/4

1.1.bVt

Oceňovaná bytová jednotka sc nachází v prvním nadzemním pQdlaZí podsklepeného zděného
objektu sc čtyřmi nadzemními podlažími bez výtahu. Bytová jednotka sestává ze tří pokojů.
kuchyně, předsíně, spÍže, komory, šatny, WC a koupelny dle vymezeni jednotek. Okna $pa1etová
dřévěA inezi WC a předsíňkou na prosvětlení luxvery, dřevěné jednoduché okno na WC. Dveře do
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spíže, komory, šatny, WC , předsíňky u WC, koupelny. dvou wkojů hladké do ocelových zárubní.
Dveřc do kuchyně a jcdnoho z pQkQjů hladké z jedné třetiny prosklené do Qce|ový¢h zárubné a
uu dveří do kuchyně proskkní chybí- Vsú'pní dvcřc hladké původní do ocdové zárubně, Podlaha
v pokojích parkety k renwaci, v kuchyni, ©iži, předsíni a komok lino. V koupelně, WC.,
předsíňce u koupelny a WC půvcxiní dlažblL Kóupe]na vybavena vanou a umyvadlem, starým
infmánčem s půvcxinim obkladem stěn (část chybí), chybí káma a v kóupclně je projevující se
vlhkost a plíseň. WC misa s chybející zavěšenůu nádržkou, bez obkladu stěn. Kuchyň bez
vybavmí pouze původní obklady k lince a dožitý plynový sporák. Vytápěni iistředni, ohřev
vody katmou (chybí). BytQvá jčdnotka vyžadllje Fekůnstnlkci.

ZMřklění pr'u potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektlĽ
Stáří stavby:
Základni cena ZC (příloha č. 27):

Pďhhwé plochy bytu

předsíň:
koupelna:
WC:
pokoj:
pokoj:
µ'koj'
kuchyň:
·píZ
šatna:
komora:
Započítaná podlahová plocha bytu:

Výpočet indexu cenového porovnání

Bytový pmtor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast IQ
60 let
60 124,- Kč/m'

koeficient dle typu
poďhlhové pIoehý

6,80 * 1,00 =
3,70' 1,00=
1,0'0 * 1,00=

25.20 ' 1.00=
13,10* 1.00=
13,60* 1,00=
8,80 * 1,00 =
0,80* 1,00-
2,30* 1,00-
1,70 " l,® -

6,80
3,70 m2
l,® ,jj2

25,2ónĹ'
13,10ni'
13,60 m'
8,80 m2
0,80 m2
230 m'
1,70 In?

77,00

Index vybavení
Název znaku
l. Typ stavby: Budova - zděná netk) monolitická konstrukce vyzdívaná N

-zděná
2. Bpôlečné části domu: Bez vyjmenovaných spokčných prostor Í
3. Příslušenství domu: Bez dqpadu Ilä cenu bytu II
4. Umígtgni Wtu v domě: Ostatní podlaží nevyjmenované - 1.NP bez Il

výtahu
5. Orientace obyt. místností ke světovým stranám: Ostauii světové II

strmý - částečný výhled - »v« a jih
6. ZáklMtú příslušenství bytu: Přísiušmstvi úplné - standardní III

provedeni - vana, umyvadlo a WC samostatné
7. Další vybavení bytu a prostoty užívané spolu s bjiem: Standardní u

vybavení - balkon nebo lodžie nebo komora nebo skkpní kóje -
komora v bytě

8. Vytápční bytu: Däkové, ústřední, etážové - ústřední III
9, Kliteňum jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III

vi
0,10

-0,01
Q,®
0,(X)

0,00

O,®

-0,01

O,®
O,®

7
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10. Stavebně - teChnický slaw Byt ve špatném stavu - (nutná
rekonstrukce)

Koefiácnt pro gtáří 60 let:
S = l - 0,005 * 60 = 0,700

9

Index vybavení Iv= (l " E Vj) * VjQ ' 0,700= 0,302
i" t

Nemovitá věc je souČástí pozemku
Index trhu s nemovitými věcmi It = 1,060
Index pulohy pozemku Ip = 1,000

V 0,40

Ocenění
Základní cena upravená ZČU = ZC * Iv = 60 124,- Kč/m' * 0,302 = 18 157,45 Kč/m'
CB, = PP ' ZCU ' I, * Ip= 77,® n,' " 18 157,45 Kč/m'" 1,060 ' 1,000" l 482 011,07 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem = l 482 01IA7 KČ

Ocenění pro stanovenÍ podílu jednotky' na pamnckh

1.2, Pozemkv
Oceňovaný pozemek se na katastrálním území Strašnice a je oceněn dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2020 majmý list č. 62
Ocenění

Stavební pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků cIk § 2
Parcelní Výměra Jedn. cenaNázev číslo [m'] [Kč/m2]

mtavěná plocha a nádvoří 279'4/13 211 4 460,00
utstavčná plocha a nádvoří 2794/84 2) l 4 460,00
zastavěná plocha a ňádvoři 2794/85 212 4 460,00
zastavěná plocha a nádvoří 2794/86 215 4 460,00
ostatní plocha - zeleň 2794il2 3 234 4 460,00
Cenová mapa - celkcm 4 083

Pozemky - zjištěná cena celkem

Ceny nanovitého majetku pro stanovení podílu jednotky
1.2, Pozemky

Ce)ková cena nemovitého majetku pro stanovení podílu: =

Bytová jednotka bez spoluy'k$tnického podílu

Úprava ceny spduvlastnickým podílem na přBlušensM a pozemku
zjištěná cena pozemku: 18 2lÔ 180,- KČ
Spoluvlastnický podíl: 770/ 26 848
Hodnota spoluvlastnického podIIu:
18 210 180,- Kč * 770 l' 26 848 = 522 267,53 Kč
Spoluvlastnický podíl na příslušenství a pozemku +

Cena
[Kč]

941 060.-
941 060,-
945 520,-
958 900,-

14 423 640,-
18 ZlO 180,-

18 210 180, Kč

l8210180,-Kč
18 210 i80,- Kč

l 482 011m Kč

522 267,53 Kč

-8-

64



Bytová jednotka č. 104/4 - zjištěná cena

Kržní ocenění majetku
1. výnosová hodnota

1,1. Bv tová Mnotka č. 104/4
Přehled promjimaných ploch a jejich výnosů

_ 2 004 278;60 Kč

plocha - účel podlaží

l.ObytnC prostory 1.NP- 1+3
cdkový výnos za rok:

podlah. nájem nájem nájem mim
plocha käpiL

[m'j [Kč/m'/rokj [Kč/měsíc] jKčhok] [%]

77 2 883 18 SOď) 222 000 4;50
222000

výpočet hodnoty výnosovým způsobem
Podlahová plocha pp m2
Reprodukční cena RC Kč
Výnosy (za rok)
I)osažitelnC roční nájemné za m' Nj Kč/(m2"ro

k)
DosažitelnC hrubé roční nájemné Nj ' PP Kč/rok
DQsaú(¢lnC procenw pronajímatc]nom y,
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok
Náklady (za rok)
Daň z nemovitosti Kčlrok
pojištění Kčhůk
Opravy a údržba Kčhok
Správa nemovitosti Kčhok
Ostatní nákkdy Kč/rok
Náklady celkem V Kč/rok
Čisté roční nájemné N=Nh-v Kč/rok
Mira kapitdizace °4
Konstantní výnos N neomezenou dobu - vččná renta Cv =N li
výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení KČ
do pron. stavu)
Náklady na uvedcni do pronajírnardnCho stavu Kč
výnosová hodnota Cv KČ

77
O

2 883

222 O®
95 %

210 900

800
2 000
3000
l 500

O
7300

203 600
4,50

4 524444

1 300 O®
3 224 444

2. Porovnávací hodnota

7,1, B"tová G, 104/4
Oeeňovaná nemovitá věc
Užitná plocha: 77,00 mZ

Srovnatelné nemovité věci:

Název: Prodej bytu 3+1 64 m2
Lokalita: Dětská, Praha 10 - Strašnice

-9-
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Popis: Byt 3+1, 64 m2, který 9¢ nachází ve 4. patře cihlového domu v Praze 10 - Stmšnioe
Byt je pouze po částEčných úpmvách - Kuchyňská linka sc spotřebiči, kombinovaný'
sp)Ták, lednice s mrazákem, pračk& koupelna s vanou, WC zvlášť, jádro původní
obloženC, nové stoupačky v plastlL nová plastová vestavčná skříň na míru v
předsíni, na podlahách zachovalé parkety a dlažba. Orientace oken na Z a V- K bytu
náleží sklep a je možné uživai společný balkon na mezipatře. Dům je po úpravách -
Nová střCcW nový výtah, nová plastová okna stoupačky v plastu, nové rozvody
elektřiny v mčdi, nové vchodové dveře, zvonky a schránky, úprava společných
prostor. Výborná dopravní dostupnost - 5 min. chůz¢ na metru A zast. Strašnická.
Byt je v OV - možné financovat pomocí hypotečního úvěru,

UŽitná plocha: 64,00 ,n'
Použité koeficienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
K4 výtah
KS Velikost
K6 Vybaveni
K7 BalkW lodži
KB Podlaží
k9 zdroj nabídky
KID prodej el. aukcí

Cena Užitná §ďo"ha
[Kč] [m ]

5 850 000 64,00

l,®
1,00
0.90
0,99
0,99
0,90
l,®
0,99
0,95
0,98

Jedn. cena Cclkuvý koeL
Kč/m' Kc

91 406 0,73

'"=]""'

66 726

Název: PrMej bytu 3+1 82 m2
Lokalitm PrusickZ Praha - Strašnice
Popis: Velmi krásný. čistý, prostomý byt 3+1 k prodeji se nachází vc 2. patře cihloväc.

viladomú v tiché ulici, nedaleko mém Ska!kL Prostorný obývací prostor je spojen-
se zcela vybavenou kuchyňskou linkou. Z obývacího Nkoje je výhld dQ klidné
části vilové čtvrti a do zahrady. Obě ložnice jsou prostorné. poskytují pohodlné
bydlení i prostQr pro vemvčn¢ skřihč. Na zemi je plovcmci "podaha, v koupclně
dlažba Topení je na elektrokotel. V domě jsou velice nízké poplatky za $prá\ le
domlL 1500,-KČ měsíčně + elektřina (cca 750 KČ) + voda K bytu patří pmtomý
sklep. Zahrada je k užívání pk) všechny obyvatele domu. Dům není veliký. je zde
cca 6 bytů. výhodou tohoto bytu je bezespo'u jeho výborná lokalita - v zeleni ?l
kiidw přitom v pěší vzdálenosti od stanice metra Skalka.

Užitná plocha: 82,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavetmě technický stav
k4 výtaůi
KS Velikost
K6 Vybavení

1,00
1,00
0,90
1,00
1,00
0,90
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K7 Balkon, lodži
KB Podlaží
k9 Zdroj nabídky
KID puxjej el. aukcí

Cena Ijžitná
[KČ] [m ]

8 772 000 82,00

1,00
0,99
0,95
0.98

Jedu. cena cdkový koet
Kč/m' Kc

106 976 0,75

"'""[=""

80 232

Název: prodej bytu 3+1 84 m2
Lokalita: Nosick& Praha 10 - Strašnice
Popis: Nabízíme k prodeji velice prostorný slunný byt o dispozici 3"1 a celkové užitné

ploše 84 m2 sc zasklenou ]odžji 6 m2 ve 2.patřc/5 nízkoNdlažnÍho bytovCho &mu
s výtahem na Praze 10 Strašnice úl. Nosidcá

Dům prošel kompletní revitalizaci a má již novou střechu, fasádu včetně zateplení.
stoupačky, plastová okna, vstup do domu na čip.

jako podlahová krytím je pouŽito převážně PVC, v koupelně a na chodbě je-
položena dlažba.

Bytové jádro jc zděné sc sprchovým koutem, umyvadlem a prostorem na pračku_
WC samostatně.

Kuchyňská linka vyrobcna na míru s elektrickým sporákem a digestoři.

Orientace všech pokojů na jih, okno v kuchyni na východ,

Intemet, tel., UPC zavedeno.

MČsíČní poplatky činí 380O,-KČ-

Parkováni před domem.

Součástí nabídky je komora na patře u bytu a sklep v suterénu domu.

Vytápění ústřední dálkové.

HYPO lzc - rychlé a bezproblémové vyřízení.

Jedná se o lokalitu s kompletní občanskou vybaveností a výbornou dopravní
dostupnosti - metro A Strašnická, tramvaj či bus v pěší dostupnosti.

Ohledně doplňujících informací či ujmu o prohlídku mě neváhcjte kdykoliv
kontaktovat.

Užitná plocha: 78,® m'
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PouŽité koeňcienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stwby
K3 Stavebně technický stav
k4 výtah
KS Velikost
K6 Vybavení
K7 Balkon, lodži
KB Podlaží
k9 zdroj nabídky
KID Prodej el. aukcí

Ccm Užitná
[Kč] [m ]

6600 O® 78,00

1,00
1,01
0,95
0,99
1,00
035
0,99
0,99
0,95
0,98

Jedn. cena Celkový koet
Kč,/m2 Kc

84 615 0.82

Upravená j. čem
1Kč/rn']
69 384

Název: tnľt 3+1, 73 m2, panel, osobní
Lokalita: U trati, Praha 10 - Strašnice
Popis: Nabízíme nadstandardní slunný byt 3+1 s balkonem v žádané lokalitě se spou$to(:

zeleně - Praha 10,. Byt prošel koncem loňského roku nákladnou rekonstrukci -
výkonná klimatizace v záruce, přestavba kuchyně a její propojení s obývacún
Nkojem, nová koupelna s toaletou, pcAláhy i nové rozvody clektroinstaIace
(zásuvky s dětskými Wjistkami, vysoký počet zásuvek, USB a datové zásuvky)-
Dále pák nové bezpečnostní dveře zn. NEXT, dotykové podsví«ni v kuchyni a.
koupelně a také řešený úložný prostor véstavnou skříní v chodbč a prommou.
šatnou. Prosperující dům nabízí vysokou rezervu ve fondu oprav s pravide!nýin
ZhMnocenim, dva nové výtahy, bezpečnostní vstupy, vlastní prádelnu, kolámu a.
skkp, Nabízíme nadčasové a modeml bydlení hned u školy, školky a dětských
hřišť, výborné &pravni sNjeni - autobus, tramvqj i metro jsou zde samozkjmostí,
stejnč jako další občanská výbayenost. Neváhcjtc a domluvte si prohlídku.

Užitná plocha: 73,00 m'
Použité koeficienty: E.'"'"'
Kl Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,01 '"' '
K3 Stavebně technický stav 0,95 .
k4 výtah 0,99
K5 Velikost l,® Zdroj: www.mality.cz
K6 Vybavení 0,92
K7 Balkon, lodži 0,99
KB Podlaží 0.99
K9 Zdroj nabídky 0.95
KID Prodej el- aukcí 0,98

Cena UŽitná plocha Jedn. cena cclkový koef. Upravčná j. cena
[KČ] [m'] Kč/m' Kc [Kč/m2]

5 990 0(X) 73,00 82 055 0,80 65 644
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Minimální jednotkQvá porovnávací cena
Průměrná jednotková porovnávací ccna
Maximálníjednotková porovnávacf cena

výpočet porovnávací hodnoty na základě užitné plochy
Průměrná .jdnotková cena
Celková užitná plocha oceňované ncmovité včci
VÝdedná porovnávaeí hodmta

65 644 Kč/m'
70 497 Kč/m2
80 232 Kč,/m2

70 497 Kč/m'
77,00 m2

5 428 269 Kč

" 13 "
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REKAPITULACE OCENĚNÍ ,

Kebpitulace ocenění prováděného Podle cenového předpisu:
l. Bytová jednotka č. 104/4 2 004 279,- Kč

].1. Oceňovaný byt l 482 011,07 KČ
1.2. Pozemky 522 267,53 Kč

= 2 004 279,- Kč

Výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § 50:
slovy: Dvamjlionyčtyřitisicedvčstčosmdesát Kč

? 004 279,- Kč

2 004 Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 004 280 Kč

slovy: Dvamilionyčtyřitisicedvěm&smdWt KČ

Rekapitulace tržního ocenění ma,jetku
1. výnosová hodnota

].1. Bytová jednotka č. 104/4
2. Porovnávací hodnota

2.1. Bytová jednotka č. 104/4

Porovnávací hodnota
výnosová hodnota

_A
3 224 444,- Kč

5 428 269,- Kč

5 428 269 Kč
3 224 444 Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny
Stanoveni obvyklé ccny nemovitosti je pm'edeno dle cenového pNdpisu 188/2019 Sb. platnébo
ke dni ocenění, porovnávací metodou a výnosovou mctodou.

Obvyklá cena
5 428 000 Kč

slovy: Pčtlni]ionůčn/řistadvacetosmtisíc Kč
zpmcoMno pr%l &Mlli1 NEMExprcss AC, m=: 3 lou

PávČr
Obvyklá ccna bytové jdnoťky č. 104/4 je stanovém na základě pruvedené analýzy s pK)užitím výše
uvedených metod, realitního portáju, cenových map, vlastní databáze a konzultace s realitními
makléři. Zohledněn byl stavebně technický stav, vybavcni, standard, podlaží, poloha, lokalit4
dopravní dostupnost a celkový [K'hled na nemovitost,
V Praze 12.3.2020
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Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 00 Praha 10
telefon:
e-mail:

Znalecká doložka:

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 č.j. Spr. 69/95 pro základni obor ekonomika, odvěwí ceny a odhady nemovitostí,

Ználecký Ix)sudek byl zapsán pod poř. č. 407lň020 znaleckého deníku,

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 4071/2020.
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6,s,mo 1Mbmum q |Ekjn(me l Nahlíženi do katgm mmwŇQ6U'

" Informace o jednotce
ČKb

Typ jednotky

Způsob využitl:

Budova:

104/4

Uzemi:

¢ísb lv:

Rcdil ria
spokčqých ústech:

jednotka vymezená podh zákwia q vlastnictví bytů

'y'

Lp,

15182

77W26µ8

vlastníá, jiní oprávněN

' Vkstnickě µrávů

hlavní MĚSTO praha Manánské Uměsti 2R, mé MěstQ, 11®Cl Praha 1

Svěřená správa ve vkstnicNi obce

l MÔ$?$j¢Ó UstPraha 7q, wšwkká VrŠcwke, 10100 Praha 10
_

způsob ochrany nemovitosti

Název

památkové Chrá néné území

Pů'.d

podíl

l

Omezení vlastnického práva
Ngsolj e&kwána žádná amezenl.

Jiné zápisy

Nejsou evidcNám Žádné jiné úpisy.
ŘÍzuii, " rámci kteiých byl k nemovitosti zapúri cenavý údaj

je v kemnkn obvpdu kde Státní správu kmstrv r|emQvi=[ČRvykQná¥á

Zobmené údaje mjÍ k Q605,20ä) 77:ák04

ä)O4 - mo ,
Ebdäá katmn|nim ůWům a pracčMWm milejte pňm m

5H buildO

Ill
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"' " Hlavni město Prahai:i ;:' Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2020
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Katastrájnf úuml
Nézew. Strůšn'e

parcela
Číslo parody: 2794.'13

čona 2020
Mapový list: 62

Cena: 4460 K¢ii'ř'
šKupina: 4384

ZQbraľené údaje mají informaúvni charakter a µi zjMován j cen Mavebnich pozemkŮ je nutM poMupovat
dle vyhláŠky Č. 32/1998 Sb. hl, m, Prahy. o cenově mapě $tavebnich pozemků, vb zněm platném k datu, ke kterému se cena
zjišťuje. Úcmnost vyhlášky č. 3211998 $b. hl. m. Prshy, q conové mapě stavMmich pozemků, ve znění pozdějáích přudpisů:

Výtšténo dne: 6.5.2020
1.1.2020-
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