
ZNALECKÝ POSUDEKO CENĚ OBVYKLÉ
čBlo 4076/2020

O ceně nemovitosti - obvýklá cena bytové jodnotky č.390/2 v Qbjektu Cp. 390/11 ulice
VoděrMská, obec Praha, včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku
Daroelní číslo 143 na katastrálním území Strašnicc,
NEMOVITÁ VĚCi Bytová jednotka L 390/2
Katastrálni údaje : Kraj Hlavní město Praha, okres Hlavni město Praha, obec Práh& k.ú. Strašnice
Adresa: Voděradská 39Q/l l, 100 00 Praha 10

VLASTNICKÉ jDAjE:
MĚSTO PRAHA HLAVNÍ, Mariánské náměsú 2/2, 110 00 Praha l, LV: 16817, jxAň 1 .l l
část Praha LO Mčstská, Vršovická 1429/68, 101 00 Přáha 10, LV: 16817, 1)Qdíl l ,' j

OBjEDNAVATEL: Měs8ká čá8tPmba 10
Adresa: Vršovická 1429/68, 10138 Praha 10

ZHO'TOVTTEU Ing. Dakm&r Marvanová
Adresa: Dačická IBO, 109 00 Praha IQ

IČ: tdefon: e.-mail:

účel oceněné zjištaú obvyklé ceny nemovitosti pm účely prodeje elektronickou aukcí
(ocěnční stávajkáho 8távu)

OBVYKLÁ CENA ' 3 778 000 Kč

Stav ke dni: 20,1.2020
Počet stran: 14 stran

Datum místního šetření: 26.1.2020
Počet příloh: 2 Počet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 28.1.2020
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Koalecký úkol l
Obvyklá cena bytové jednotky č. 390/2 v objektu Cp. 390/11, ulice VoděmdskÁ obec Prah4
včetně sNuvlastnického Wdí]u na společných částech domu na pozemku parcelní číslo 143 na
katastrálním území Strašnice.

Základní pojmg' a metody ocenění
Ocenění podle cenového předpisu
Cena zjištěná (adminismtivni cena) podle cenového pibdpisu vyhlášky MF č. 18&/2019 Sb. v
aktuálním znční, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o Qcaováni
majetku.

Obvyklá cena (trŽní hodnota, obecná cena)
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňováni majetku - se pro účely tohoto zákona wzumi cena, která
by byla dosažena při prcdejích stejného. popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenční. Přitom se zvažuji
všechny okolnosti, ktcré mqjí na cenu vliv, avšak do její 'ýše sc nepromítaii vlivy mimořádných
okolnosti trhu, osobních pcymčľů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby.
Mimořádnými okolnostmi se nozumčjí například stav timě prodávajícího nebo kupujícího, důsledky
přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry sc rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. ZvláŠtní oblibou se rozumí zvláštni
hodnota přikládaná majetku ne& službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena
vyjadřuje hodnotu včel a určí se porovnáním.

POdle mezinárodních oceňovacích standardů IVSC je deňnována tržní hodnota - "odhadovaná
částkL za kterou by měl být majetek k datu oceněni směněn v transakci bez osobních vlivů mezi
dobrovolně kupujícím a dobrnvolnč prodávajícím po patřičném průzkumu trhu, na němž účastnici
jednají informovanč, rozvážně a bez nátlaku:'

Stanoveni tržní hodIjoN
Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v současných
ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihujíc současnou hodnotu majetku. Ta je velmi
prDměnlivá v čase a jc ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržního
hQ$podářství, stabilizacc finanční politiky a soukromCho FK)dnikání. Použiti metod a způsob
stanoveni tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota inajetku zjišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se používaýí tyto oceMvací metody:
Metoda věcné hodnoty
Věcná hodnota (časová cena) je reprůdukčni cena věci snížená o přimčřené c>potkbmí ®povidající
opQtřeb¢né věci stejného stáří a přimčřené intenzity používání. Cena reprodukční je cena, za kterou
by bylo možno stgňoú nc& pomvnatdnou novou věc pořídit v době oceněni, bez odpočtu
opotřebení.

Metoda výnosová
Tato metoda je založena na koncepci "časové hcdnoty pcnčz a relativního rizika invesrice".
Výnosovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je ňumo při stanovené úrokové sazbě
úbžiL aby úlx)ky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nem9vité věci.

Metoík Ix)rovnáv&cj (kompmtivní, srovnávací)

2
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Meuxia jc uložena na porovnáni předmětné nemovité včel s obdobnými, jeji¢hž ceny byly v
nodávné minulosti na trhu redizQvány, jsou mámě a ze získané informace je možno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby či soutxmj staveb, tak hcAnotu poz¢mku

Přehlcd podkladů
výpis zKN katastŇlním) úřadu LV č. 16817 ze dne 31,3.2020
skutďmsti a výměry zjištěné na místě
informace el údaje 4Iené vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Práhy CMP 2020

"Vl&stnkké evidenční údaje
Na LV Č.168 17 jsou uvedeni jako vlastníci :
Hlavní město Praha Mariánské náměstí 2/2, Praha l
Svěřená správa
Městská část Praha 10, VrŠuvická 1429/68, Praha 10

celkový popis
J~ se c) samostatnou bytovou jednotku ämkteru ] + l (j velikosti 46.50 m2 dle vymezeni
jednotek umístěnou v prvním podlaží. objekt je situovaný v ulici Voděradská v malém bloku
bytových domů v řadové 7ástavbě, V blízkém okolí se nachází bytové domy, rodinné domy a
střMní Škola VcděradŠká Občanská vybavenost dobrá - mjbližší nákupní centrum T¢sc(j Skalka
a malé QbchQdy a služby v ulici PrůbčžnA. Dopmvnl dostupnost dobrú - stanice tramvaje v ulici
PIůběžnt stanice autobusu K rybníčkům. Nejbližší metru Starostrašnická nebo Skalka, Parkovací
možnosti v přilehlých ulicích obzvláště ve večerních hodinách špatné.
Bytový dům ve kterém je bytQvá jednotka situovaná je pódšklepený s třemi nadzemními
podlažími be'z výtahu. objekt je zděné konstrukce zastřcšcný sedlovým krmrem se střešní kryúnou z
tvwvaného pozinkovmého plechu a klempířskými prvky z pc)zinkovaného pIechu. Fasáda objektu
původní v relativně zachovaném stavu. vstupní dveře původní dřtvčné s malým nadsvěťlikern
oŠetřené. Schody teracové. podlahy původní dlažba. Okna původní dřCvČná Špaletová a plastová.
Stavebně technický stav odpovídá sUří se základní údržbou, StáH objektu čtyřicátá léta,

' OBSAH
Otmh ocenění prováděného podie cenovébo předpisu

j, Byiová jednotka č., 390/2
1.1. Oceňovaný byt
].2. Pozemek parc.č.,143

µsah tržního ocenění majetku
l výnosová hodnota

l-l. Bytová jednotka č. 390č'2
2, Porovnávací hodnota

2.1. Bytcwá jednotka č. 390/2

" 3 "
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" OCENEN"

Ocenění prováděné podle cenového předpisu
Název předměru ocenění: Bytová jednotka Č.390/2
Adresa předmětu oceněni: Vodčradská 3%ill

100 00 Praha 10
LV: 16817
Kraj: Hlavní město Praha
Okres: Hlavni město Praha
Obec: Praha
Katastrální území: Strašnice
Počet obyvatel: l 308 632

Oceňowd předpb
Ocenění je průvedeno pode zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve mění zákonů č.
121/2000 Sb., Č. 237/2004 Sb., Č. 257/2004 Sb., Č. 296/2007 Sb., Č. 1&8/2011 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
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., kterou se provádějí nčkterá ustanovení zákona č. 151/1997
Sb,

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

nabídka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavěný pozemek nch pozemek, jehož V

součástí je stavba (stcjný vlastMk), ne% stavba stejného vlastník%
nebo jednotka se spoluvl. podílem m pozemku

3. Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu neb stabilizovaná II
území

4. Vliv právních vztahů na pmdejnost: Bez vlivu II
5. Ostatní neuvedené: Bez dálších vlivů II
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebeu)ečím výskytu IV

záplav
7. Hospodářsko-správní výmam oboe: Obce s počtem obyvatel nad 5 Ill

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

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

služby, Mtavotnická zařízcní, školské zařízeni. bankovní
(p'něžni) služby, sportovní a kulturní zaňzEni aj.)

R
0,06

0,00

O,®

0,00
0,00
1,00

],00

1,15
1,05

V případech occnční nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.l přílohy
Č. 3 cNeňovací vyhlášky:

IMCX trhu
S

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

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:

-4-
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Index trhu
5

h=P, * P, *P, *P9* (l " F Pi)=1,060
t = J

Index polohy
Typ staveb na pozemku prů stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v ostatních cbcích nad
2000 obyvatel
Název znaku Č. P,
]. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném fůnkčním I I,®

celku
2. Převažujíci zástavba v okolí pozemku a životní prostřdí: I 0,04

Re7j&nční zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové části obce III -0,05
4. Možnost napojení Nzemku na inženýrSké sitě, které má obec: I 0,00

Pozemek lze napojit na všechny sitě v obci nebo obec bez síti
S. Občanská vybavenost v okolí pozemku: V okoli nemovité věci je I 0,00

dostupná občanská vybavenost oboe
6. Dopravní dostupnost k pozemku: příjezd po unvněné komunikaci, V 0,00

špatné parkovací možnosti; nebo příjezd po nezpevněné
komunikaci s možností parkování na pozemku

7. Osobní hromadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 0,01
dobrá dostupnost centra O&c - tramvaj a autobus PrůbčžnZ metro
Starostrašnická nebo v7dálenější Skalka

8. Poloha NzEmku z hlediska komerční využitelnosti: Bez možnosti JI 0,00
komerčního využiti

9. Obyvmelstvo: Bezproblémové okolí LI O,®
10. Nezaměstnanost Průměrná nezaměstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy "vyšujfcí cenu - mproti domu škola III 0,01

VMěmdská

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

i = 2
V případech oceněni nemovitých věcí vyjmenovaných ve třetí poznámce µ)d tabulkou Č.1 přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,293

V ostatních případbch ocenění nemovitých věcí j¢ znak 7 až 9 roven 1,0:
Kodicicnt pp = It * Ip = 1,071

1. BVtová jednotka E 390/2

'-"by'
Oceňovaná bytová jednotka se nachází v prvním nadzemním podlaží podsklepeného třípodlažního
zděného objektu bez výtahu. Bytová jednotka sestává z pokoje, kuchynč, WC, předsíně, koupelny
a spíže - dle prohlášeni vlastníka. Skutečný stav - pokoj. kuchyřĹ předsíň, WC s malým umyvadlem
a koupelna pouze Sc sprchou, Okna dřevěná špaletová ošetřená a na WC dřevěné jednoduché (do
svčtlíku). Vstupní dveře dřevčné rámové do dřevčných zárubní dvoukřídlé. Dveře do kuchyně

- 5 "
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dřevěné rámové prosklené dvěma okénky z nichž jedno chybí, dveře do pokoje dřevěné rámové
Částečně prosklené dvěma okénky z nichž je jedno prasklé, dveře do kouFdrly a WC dřevěné
rámové plné pouze s dveřní zástrčkou Ĺjé7 venkovní kliky. Podlaha v pokoji plovoucí laminátová
bez olištováni, podlaha v kuchyni, pNíni PVC, na WC a koupe]nč dlažtxL Koupelna vybavena
pouze sprchovou vaničkou s výškou Qbkjadů 2100 mm. WC samostatné s mísou se zavěšenou
nádržkou, malé umyvadlo a pod stropem zavčšený boiler. Kuchyň se standardní litikou s nem
dřezem, plynovým sporákem a digestoři. Lince chybí troje dvířka, proveden je keramický obklad k
lince. Vytápění lokální WAW (2ks) a ohřev vody boilerem wMstčným na WC. Stavebně
technický stav bytové jednotky je dobrý a vyžaduje drobné opravy-

Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu'
Poloha objektu:
Stáři stavby:
Celková wkonstrukce provedena v roce:
Základni cena ZC (příloha Č- 27):

Podlahové plochy bytu

kuchýň:
pokoj:
předsiíŕ
koupelna:
WC:
spíž:
Zapčítaná podlahová plocha bytu:

Výpočet indexu cenového porovnáni

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast ID
75 let
2010
60 124,- Kč/m'

koeficient dle typu
podlahové plochy

18,10* 1,00=
16,10* l,® =
9,60* I,® =

1,0* 1,00 =
1,00' 1,00 =
0,70 * 1.00 =

18,10 mZ
16,10 m'
9,60 m'
].00 m'
1,00 m2
0,70 m2

46,50 m2

Index vybavení
NFm' maku t
l. Typ stavby: Budova - Zděná nebo monolitická konstrukce výzdívaná IV

- zděná
2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společných prostor l
3. Ph'slušens(vi domu: Bez dopadu na cenu bytu II
4. Umístění bytu v domě: Ostatní podlaží nuvyjmenované - 1.NP bez LI

výtahu
5. Orientace obyt. místností ke světovým súanám: Ostatní svčtové j]

strany - částečný výhled - jihovýchod
6. Základní příslušcnství bytu: Příslušenství úplné - standardní III

provedení - sprcha a samostatné WC s malým umyvadlem
7. Další vybavení bytu a prostory užívané spdu s bytem: Standardní I

vybavení, bez dalších prostor
8. Vytápění bytu: Lokální na elektřinu nctxj plyn - WAVY 2 ks II
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III
10. Stavebně - technický stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou TI

údržbu
Koeficient pro stavby 10 let po celkové rekonstrukci:

5= 1-0,005* (10 + 15)= 0,875

Vi
0,10

-0.01
0,00
0,00

0,00

0.00

-0,03

-0,02
0,00
1,00

-6-
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9

Index vybavení Iv = (l " E Vi) ' Vid " 0,875 = 0,910
l "

Nemovitá věc je součástí pozemku
Index trhu s nemovitými věcmi Ir = 1,060
Index polohy pomnku Ip = 1,010

Oceněni
Základní cena upravená ZČU = ZC * Iv = 60 124.- Kč/m2 * 0,910 = 54 712,84 Kč/m'
CB, = PP * ZCU * It * Ip =46,50 m' * 54 712,&4 Kč/m' · 1,060 * 1,0lW 2 723 763,&4 KČ

Cena stanovená porovnávacůn způsobem " 2 723 763,84 KČ

Ocčněni pro stanovení podílu i¢dn0tkY na po7Rmcích

1.L Pozemek parc.č.l43
Oceňované pozemky se nachází na katastrálním území Strašnioe a jsou Qceněny dle platné cenové
mqpy Prahy CMP 2020 mapový list č. 61.
Oceněni

Stavební puzeu'ky uvedené y' cenové mapě stavebních pwemků dle § 2

Název Parcelni Výměra Jedn. cena
číslo Inň [Kč/m']

zastavěná ploctm a nádvoří 143 358 5 120,00
Cenová mapa - celkem 358

Poumek parc.Č.143 - zjištěná cena celkem

C¢ny nemovitého majetku pru stanovení podílu j¢dnotky
1.2, Pozemek parc.Č.143

Celková cena netnovitéhu majetku pro stanovtní podílu:

Byt(wá jednotka bez spoluvkstnického podílu

Úpmva ceny spoluvlastnickým pcxHlem na příslušenství a pozemku
zjištěná cena pozemkLĽ l 832 960,- Kč
sNuvlamický podíl: 465 l 4 964
Hodnota spduvlastnického podílu:
l 832 960,- Kč * 465 ,'4 964 = 171 701,53 Kč
Sµluvlastnický podíl na přislušenství a pozemku +

Bytová jednotb č. 390/2 -zjištěná cena

Cena
Ikč]

l 832 960,-
l 832 960,-

l 832 %0,- Kč

1 832 %0,- Kč
l 832 960,- Kč

2 723 763,84 Kč

171 701,53 Kč

2 895 46537 Kč

Tržní ocenění ma,jetku
1. výnosová hodnota

1.1+ Bytová jednoW č. 390/2

-7-
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Přehled promjímaných ploch a jejich výnosů

č. plocha - účel podlaží

l.Obytné prostory 2+1 - 1.NP
Celkový vÝnos za rok:

podlah. nájem nájem
plocha

[m2] [Kč/m2/rokl [Kč/měsíc]
47 3 226 12 500

nájem míra
bpit.

[Kč/rok] [%]
1$0 O® 4,50

150 000

výpočet hodnoty výnosovým způsobem
Podlahová plocha PP m'
Reprdukční cena RC Kč
Výnosy (za mk)
Dosažitelné roční nájemné za m' Nj Kč/(m2"ro

k)
Dosažitelné hrubé rrjČňi nlÁj¢mné Nj * PP Kč/rok
Dosažitelné procento pronajímatdnosti y,
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok
Nákkdy (za mk)
Daň z ncmovitosti Kč/rok
Pojištění Kč/rok
Opravy a údržba Kč/rok
Správa nemovitosti Kč/rok
Ostatní náklady Kč/rok
Náklady celkem V Kč/rôk
Čisté mění nájemné N=Nh-V Kč/rok
Míra kapitalizace %
Konstantní výnos po neomezenou dobu - věčná renta Cv=N li
Výnosová hodnota (bez odečteni nákladů na uvedení KČ
do pron. stavu)
Náklady na uvedeni do pK)naµmatelneho stavu KČ
Výnos0vá hodnota Cv KČ

47
O

3 226

150 O®
95 %

142 500

500
l 500
3 O®
l 500

O
6500

136 000
450

3 022 222

100®
3 012 222

2. Půrovnávaci hodnota
?,1. Bytová Íednatka č. 390R

Oceňovaná nemovitá věc
UŽitná plocha: 46,50 m'

Srovnatelné nemovité věci:
Název: Prodej bytu 1+1 39 m2
Lokalita: Kc Strašnické, Praha ID - Strašnice
Popis: Hledáte byt, ve kterém bude již vše hotové, do kterého se nastčhuje a jen si pověsíte

zácloný a připevníme obrázky?

UŽ hledat nemusíte!

světlý byt 1+1/ komora, 39 m2, který se nachází v l. patře cihlového domu Praha
10 - Strašnice. Vše nové po kompletní rekonstrukci v roce 2019. Kuchyňská linka s
vestavěnými spc'tTebiči - Nadstandaňrú plynová deska, digestoř, zděná koupelna s'

-8-

64



vanou, WC Společné, nové dvde, do pokoje dvotikHdlé dveře, beu¢čnostn-
plastová okna, nové rozvody elektřiny v mčdi, nové rozvody vody v plastu, nové
štuky. Na podlahách plovoucí podlah& vdkoformátová dlažba a PVC. Orientace
bytu na jihozápad. K bytu přísluší sklep a společná oplocená zahrada. Dům - nová
sdecha, nový výtaĹL elektřina v mědi, stoupačky v plastLL plastová okna
chodbách, nové vchodové dveře, schránky a zvonky. Veškerá občanská vybavenost
do místč. Výborná dopravní dostupnost Bus - zast. Nádraží Straštůce přcd domem
Tram - zast. Nádraží Strašnice lOOm, Metro A - zast- Skalka nebo Strašnická cca 1¢
min., Cd vlak - zast. Nádraží Strašnice 5 min. OV - možnost financovat hypotečníin
úvěreTIL kteří vám rádi Mama vyřidímc. VQiňé ihned. volejte pk) více infomiad.

Užitná plocha: 39,00 m'
Použité koeficienN:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
K4 Výtah
KS Velikost
K6 Vybavení
K7 Podlaží
KB Balkon, lodžie
K9 dispozice
kid zdroj nabídky
ki l prodej cl. aukci

Cena Užitná ?lo"h"
[KČ] [m ]

3 990 000 39.00

1,00
1,00
0,97
1,00
0,99
0,98
0,99
1,00
1,00
0,95
0,98

Jedn. cena celkový koeL
Kč/m2 Kc

102 308 0,87

Upravená j. cena
[Kč/m'j
89 008

Název: Prodej bytu 2+kk, 47m2
Lokalita: Průbčžná4 Strašnice, Praha
Popis: Popis a vybavení nemovitosti

Prodej bytu 2-rkk, 47 m2, ulice Průb~ Praha 10 - Strašnice.

Jedná se o byt, který se nachází vc 2. patře cihlového domu s novou fasádou beč
výtahu. Pokoje " bytě jsou průchozí. Obývací pjkoj (26 m2) je orimtován ŕE
sevcrovýchcxl do ulice, kuchyň (13,3 m2) je pak na jihozápad a orientována dc
klidného dvora ve vnitrobloW ktcrý je pod iuamčenfm a k dispozici všem
rezidentům. Prostorná koupelna (4,4 m2) je s vanou a WC dohromady. K byu_
náleží sklep v suterénu domu, SQuustí bytu také komora.

Na podlahách jsou položeny parkety a dlažba. V kuchyni je vestavěné patro
spaní. Topmi plynové WAW, v koupelně &jler 80 l. K bytu je vstup přes pavlač,
kde jsou 3 byty-

Dům se nachází v atraktivní lokalitě, pied domem je park Gutovka, kde je k
dispozici lanové centrum, skatepark, dětské hřiště, minigolf a restaurace. Dále \
tčsné blízkosti základni a mateřské škola, lékárna a několik kaváren a rcstaurdcí
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400 metrů od domu sc nachází stanice metra ,,A" Strašnická, přímo přod dómem je
pak tramvajová a autobusová zastávka Průběž4

Pozemek 47,00 m2
UŽitná plocha: 47,00 m2
Použité koefi¢i¢llty:

K1 Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technkký Stav
K4 výtah
KS Velikost
K6 Vybaveni
K7 Podlaží
KB Balkom lodžie
K9 disjmice
KID Zdroj nabídky
Kil Prodej el. aukcí

Cena UŽitná plocha
[Kč] [m']

3 740 000 47,00

1.00
1,00
0,99
1,00
l,®
0.98
0,99
0,99
0,99
0,95
0,98

Jedn. cena cdkový koef.
Kč/m? Kc

79 574 0,88

Upravená j. cena
[KČhn']
70 025

Název: prodej bytu 2+kk 50 m2
Lokalita: Čcmokostelecká, Praha IQ - Strašnice
Popis: Nabízíme k pMeji velmi příjemný, slunný byt 2+kk, 50 m2 se sklepem (S m2), se

s[x)lečnou prostornou zahradou, osobní vlastnictví, žádaná lokalita Praha 10 -
Strašnice, úl. Čcrnokostdecká, světlý. úrulný byt po částečné rekonstrukci
nachází v 2.NP (z SNP) cihlového domu s3 novým výtahem. Dispozičně nabí=
vstupní předdZ prostorný kuchyňský kout vC. el. spotřebičů (s plynovýrr
sporákem, el. trou&u, myčkou, lednicí s mrazákem, digestoří, pračkou). obývac
pokoj, ložnici. Zděná koupelna s vanou, oddČlcné WC. Byt je po částeční
rekonstrukci (plastová okn& nové rozvody vodyl odpadu, rozvody topení v mědi)
Plovoucí podlaha v pokojích (obývací pokoj, ložnice), dlažba (přďsíň, kuchyňský
ko« koupelna/WC). VytápäM a ohřév vody zajišt'uje vlastní, udržovaný plynový
kotel. V pokojích radiátory. Byt situovaný na S (obývací pokoj, ložnice) a na Z
(ložnice). Součásti oken jsou intaicrové rolety. Bczpečnostui dveře. Dům [k
revitalizaci (střecK plastová okna společné prostory, "ýtah). výhledové v pIánu
fasáda domu. K bytu náleží sklep (cca 5 m2). Nízké provozní náklady (fond oprav
1690,-/ měsíc předplacen do konce roku 2021). Fungující SVJ, Součású domu ju
společná útulná oplocená záhrada pro odpočinek a společná setkání. Velmi žádané
lokalita, vynikající dopravní dostupnost (metro A SuašnickZ Želivského, Skalka)
tram stanice před domem, y okolí veškerá občanská vybavenost (nákupní možnosti
školka, Škola, lékař, pošta, restaurace). Velmi dobré dopravní s[K)jeni do centra
(metro, tram). Relax vyžiti v blízkých parcích (Malešický park, Gutovka), volné
parkováni před domem. Vhodné i jako investiční ptíležitost k pronájmu.

Doponičujeme prohlídku Třída G - Mimořádně neh(jSpodárná - Energetický štítek
budovy (PENB) nebyl dodán.

UŽitná plocha: SO,® m2
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Použité kRcienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
K4 Výtah
KS Velikost
K6 Vybavení
K7 Podlaží
KB Balkon, lodžie
K9 dispozice
KID Zdroj nabídky
Kil Prrxjej el. aúkcí

Cena Užitná plocha
[KČ] [m']

4 600 00Q 50.®

1,00
1,00
0,97
0,99
1.00
0,98
0,99
1,00
0,99
0.95
0,98

Jedn. cena celkový koef.
Kč/m' Kc

92 000 0,86

Upmvená j. cena
[Kč/m2]
79 120

Název:
Lokalita:
Popis:

Prodej bytu 2+kk 50 m2
Škvorecká, Praha 10 - Strašnicc
3D prohlídka byru zde: http://bitjy/skvorecka

Ve výhradním zastoupení majitclc si Vám dovolujeme nabídnout designový by
2"kk z rQku 2012 na piodej. Jednotka se nachází v 5. patře a je z ní krásný výhled
na výchQdnj a západní světovou stranu. Kvalitní dřevěná okn& jsou vybavena
přdokenními roletami. V domě je nový výtah. v bytě se nachází bezpočet_
vestavěných skříní na mim a velmi praktická "americká půda". (Plocha půdy je cca
8m2 a není zápočtem v celkové podlahové ploše bytu). Kuchyňská linka je
vybavena kvditními vestavěnými spotřebiči: myčk4 lednice, mrazák, trouba,
plynový spoták. V koupclně se střešním oknem je umístněná vana, umyvadlo s
toaktní skříňkou, pračka a sušička Toaleta je samostatná. Ohřcv vody a vyá=
bytu zajišťuje samostatný plynový kotel. Vcškerá občanská vybavenost v okolí.
Zastávka tramvaje ĺ min od domu. Volné parkováni pkd domem s dostatkent
parkovacích klĺsľ Doporučujeme prohlídku! Pro vice informací neváhejte
kontaktovat r¢alitniho makléře.

Užitná plocba: 50,00 m'
Použité koefkienty: , E . m G
Kl Lokalita l,®
K2 Typ stavby ],00 -" ' ""'i
K3 Stavebně technický stav 0,97
k4 výtah 0,99
KS Velikost 1,00 '""'"" '"""zdlx)j: www.smlity.cz
K6 Vybavení 0,99
K7 Podlaží 0,99
KB Balkon, lodžie l,®

" íl -
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K9 dispozice
kid zdroj nabídky
ki1 prodg cl- aukci

Cena UŽitná plocha Jedn. cena
[Kč] [m'] Kč/m'

4 990 O® 50,00 99 800

Minimálni jednotková porovnávací cena
Průmčmá jednodová porovnávací cena
Maximální ,jednotková pomvnávaci cena

0,99
0,95
0,98
Celkový koef. Upravená j. čerta

KČ [Kč/m3
0,87 86 826

výpočet porovnávací hcdnoty na zákhdě užitné plochy
Průmčmá jednotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

Výsledná porovnávací hodnota

70 02$ Kč/mZ
81 245 Kč/m'
89 008 Kč/m'

81 245 KČ/m'
46,50 m'

3 777 893 Kč
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Kebpitukce ocenění prováděného podle cenového předpisu:
l. Bytová jednotka č. 390/2 2 895 465,- Kč

1,1, Oceňovaný byt 2 723 763,84 KČ
1.2. Pozemek parc.č.143 171 701,53 Kč

= 2 895 465,- Kč

výsledná cena - celkem:

Výsledná cena po zaokrouhlení dle § SO:
slovy: Dvamilionyosmsetdevade$átpě(tisícčtyřistasedmdesát Kč

2 895 465,- Kč

2 895 470,- Kč

Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 895 470 Kč

slovy: I)vamilionyosmsetdevadesátpěuisiďtyňstasdmdcsál Kč

Rekapitulace tržního ocenění majetku
l. výnosová hodnota

I.]. Bytová jodnotka č. 390/2
2. Porovnávací hod nota

2.1. Bytová jednotka č. 390/2

3 012 222,- Kč

3 777 893,- Kč

Porovnávací hodnota
výnosová hodnota

3 777 893 Kč
3 012 222 Kč

Komentář ke stanoveuí ví'sledné ceny
zjištění obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového předpisu 188/2019 Sb. platného k
datu ocenění. výnosovou metodou a porovnávací metodou.

Obvyklá cena
3 778 000 KČ

slovy: Třimilionysedmsetsedmdesátosmtisíc Kč
·~NĹO0 pKugrumcm NEM Express AC, vcrzú. 3 I0.1 l

Závěr
Obvyklá cena je stanovena na základě provedené analýzy s použitím výše uvedených metod
realitnílK) portálZ konzultace s realitními makléři, vlastni databáze. Zohldnčn by) stavebnč
technický stav bytové jednotky, vybavení, standar(l pdlažĹ technologie objektu, lokalita,
dopravní dostupnost a celkoyý pohled na nemovitost.
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V Praze 28.1.2020

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická 180
109 (X) Praha 10
telefón:
e-mail:

Znalecká doložka:

^ :
. ^i'« '

::
~~-

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

Znalecký posudek byl zapsán pod poř- č. 4076/2020 znaleckého deníku

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladcm č. 4076/2020.
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21.5- 2020

Informace o jednotce

Číslo jednotky

Typ jedrlotkF

Způsob vyuZitk

KáWtráhi ůzerM:

Číslo LV:

Podíl na
spoIečrýeh čáskch:

hbrmace o j®notce l Nahii&ní do katastru

390/2

jednoth vymezená pQd|e zákona q vIastnicNĹ bytů

W'
Š.µ 39Q

......

míz

465/4964

Vlastníci, jiní oprávnění

l Vla'tnkké právo
, HLAVNĹ MĚSTO PRAHÁ MMánské Z/Z Staré Město, 17000 Praho 1

Svěřená nemovitosti v¢ vlastnictví obce

Městská Část Praha IQ. Vtšďkká 1429/'68, \kŠovice, 10100 Praha IQ

Způsob ochrany mmovitosti
. __ . _ _ _

Názt.'v

f parMtkově chráněné úxmi

PMä

Podíl

T
Omezení vlastnického práva
Nejsou evidovéna žádná omezeni,

jiné úpisy
Nejsou evidovány Zádné jiné úpi$ý.

" Řízeni, v rámci hierýd' byl k nemowto£tÍ zapsán cenový údaj !
~Nemovitost je v územním obvodu, kde státní správu katastru ČR vykonSvá Katastrádrú úřad pro Mávni město Prahu. KataStráki

pracowště Práhäň

" "brazené údaje majíinftxmatimi chärakter. Platnost k 2W5,2ä20 1UXkOO.

Cg 2004- ájä) ¢riN úřad zewérMrkký a kútiUlM. pm
U~k&ta5tran'm úd'adŮm prócuiHim pňímm

VMte ap5kace: S.s 2 buld O

a'ZobrazO*ktA$pnBnc:ycm"Ev$lxwU3Kq¥kmjŤEpcm3dV_7WEnaug17errqelxe_b_$SR\MjBRT61DB3t... 1/1
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Hlavn l' město Praha
Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2020
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KalastrálM území
NáZév: Sttašnie

Päř¢0la
Člslo pamy: 143

Cena mo

Mapový Nst: 81
Cena- 5120 Kč/m'

Skupina: 4291

_J

Zobrazené údaje mají lMomatNni charakter při Qišťowáni čem $twebnich pozemků je nutné postupwal
dle Yyh|ášky č, 32/1998 $b, hl. m, Prahy, o mapě 8t3vebni¢h pQzgmků, ve zrióni platném k datu, m kteréďmj se tiena
qtšŕuje. Úänn 0$¢ vyhlášky č, 32/1998 Sb, hl, m. Prahy, q cenové mapě stavebnich pozemkŮ, ve znění pozdéjšl¢h pNdplsů:

1 1.2026
\'ý181č rici dne: 2i.5.2020
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O ceně nemovLtosti - obvyklá cena bytové jednotky Č,946/8 v (jhiektu Cp. 946/88, ulice Ruskí
obec Praha, včetnč spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku pmehiť číslo
1258 na katasUlnhn Umní Vršovice.
NEMOVITÁ"VÉCs TI ytůvä iednotkÁ í 946/8
Kmtrálni údaje : Kraj Hlaäi město Praha, Hlavní mčsto Praha obec. Praha, k,ú Vršovice
Adresa: Ruská 946/88, 100 00 Praha 10

l
!,J · .

· "I

M STO PRAHA HLA , MaMnské náměstí 2,2, 110 00 Praha l. podíl l l' ]
část Praha !0 Městská. VtšovickÁ 1429/68, 101 00 Praha 10, pcdil l l i

Métská část Praha 10
Adresa: Vršovická 1429/68, 10138 Praha 10

DÁ,Kmj& Marvanová
Adresa: Dačická 180, 109 00 Pmha IQ

ič: ekfw: c-mail: ,

"
. . : j ,.tzjištěM obvyklé ceny piy1 úče|y prodeje ekktrunickou aukci

- - ' f ; " . -.. 'j(occnění stávaiÍcĹho StAVU)

ijBVÝKUTENÁ 4 24l'm0 ,"q'... :]

Stav ke dni: 20.1.2020
Počet stran: 14 stran

Datum místního šetření: 8.2.2020
Počet příloh: 2 Počet vyhotovení: 2

V dne 12Z2020 Ing. Dagmar Marvanová

'"

' ,

É \

,
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znakcký úbl
O ccM nanovitolgti - obvyklá cena bytové jednotky č, 946/8 v objektu Cp. 946/88, ulice Rusk4
obce Praha, včetně spcjluvla$tnickéhQ podílu tia Sµ)lečných částech domu a pozemku p~ni číslo
1258 na katastMlnhn území Vrkwice.

Základní pojmy a metody oceněni
OeeněM podle cenového předpisu
Cena zjištěná (administmtivní cena) EK)dl¢ cenového předpisu vyhlášky MF Č. 1&8/2019
Sb. v aktuálním mění, Herou se provádějí něktuá ustanoveni zäkůna č. 151/1997 Sb., o oc¢ňování

majetku.

Obvyklá cenm (tržní hodnota, obecná cena)
Dle zákona Č. 151/1997 Sb., o ooeňování mýetku - se pto účely tohoto Zákona rozumí cen& která
by byla dosažena při prodcjích stejnéhQ, popHpadč otxlobnéhQ majetku nebo při µskytováni stejné
nebo obdobné služby v obrykl&rt obcHo¢mím styku v tuzemsku ke dl]i ocenění. Přitom se zvhují

) všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše Se nepromítají vlivy mimořádných
okolno% uhú, osobních poměrů píodávajícího nebo kupujkiho ani vliv zvláštní obliby.
Mimořádnými okolnostlni se rouunějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujkího, důsledky
p~ních či jiných kdarnit. Osobními poměry sc rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajídm a kupujícw Zvláštní oblibou sc ľozumĹ zvláštní
hodnota přiklädaM majetku mbo službě vyplývající z ombního vztahu k ľÚIíl Obvyklá cena
vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnám'm,

Podle mezinárodm'ch oceňovacích standardů lVSC je definována trŽní hodnota - "odhadovaná
částka, za kterou by měl být majctck k datu Qcenční máičn v transákci bez osobních vlivů mezi
dobrovolně kupujícím a dobrůvolnč prodávajícím po pMčtiém průzkumu trhlL na němž účastnici
jed@ infDrmovaně, rozvážně a bez nátlaku¢'

Stanoveni tržní hodnoty
Tůní hodnota je stanovena podle dostupných metcxL které jsou reálnč použitelné v současných
ekonomických Nd1nínkách v ČR a nejlépe vystihujíc mučasnou hodnotu majetku- Ta je velmi

l pmměnjivá v č= a je ovlivňována mnoha fáktory, které se vyvíjejí v období rozvoje tržníhohosµdábM, stabilizacc finanční politiky a sŮuklx)mého pQdnikání, Použití metod a
stanovení tm" hcAnoty je také ovlivněn i účelem, pro kte'ý se trhů hodnota mýetku Qišťuje.

Pro odhad tržní hodnoty se použiwýí tyto oceňovací metody:
Metoda věcné hodnotj'
Věcná hodnota (časová cena) je 'ep'odukčrú cena věci snížená o přiměřené opotkbení odpovídající
oNtřebené věci stejného stáří a přiměkné inmzitý použivánL Cena reprodukční je cena, za kterou
by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, tm odpočtu
oµtře&nL

Metoda výmsová
Tato metoda je založena m koncepci "časové h(xh1oty peněz a relativního rizika investice".
výncisovou hodnotu si lze představit jako jistinu, kterou je nutno při stanwené úrokové sazbě
uložil áby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý' výnos z nemovité věci.

Metoda porovnávací (komparativu mvnávací)

. 2 .
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Metcxla je zajoZena na Nrovnáni předmětné nemovité v&i s ôtAôbnými. jejichž ceny byly v
nedávné minulosti na trhu realizovány, jsou mámě a zt získané ůífomace je možno vyhodnotit jak
hcAnotu samotné stavby či souboru staveb, ták hodnotu 1K=mku.

µehled podkladů
výpis z KN katastrálního úřadu LV C, 9455 ze dnc 2.1.2020
skutečnosti a výměty zjištčnc na místě
informace a údaje sdčknC vlastníkem nemovitosti
cenová mapa Prahy CMP 2020
pasport bytu
vymmní jMmtek v budově

'VIwtnieké a evidenční úchje
Na LV Č.9455 jsou uvedmi jako vlasůiíá :
Hlavní město Prdia Mariánské náměstí 2/2, PNha l
Svěřená správa

,
Městská část Praha 10, Vršovická 1429/68,|Pmha 10

Celkový p%i8
JednA se o samostatnou bytovou jednotku charakteru l + l o velikosti 53,60 mZ dle vymezeni
jednotek v budově. Bytový dům je situovaný v řadové zástavbě při ulici Ruská . Jedná se o
zástavbu bytwých ckmů V »usedství se nachází Justičlú palác Na MJčankáck bytové domy a
zástavba čiUovními vilami a blíZkém okolí Herddovy sady. Občanská vybavenost dobrá v
docházkové vzdáleno© drobné prodejny - dice Kodaňská a 28. pluhn nejbližší nákupní cenhwn
Flora- V blízkosti se nachází aIUál Fakultní nernocúje VinôhradskA Zastávka tramvaje Moskevskí
Francciuzšká , autobus v ulici Ruská ve vzdálenost 230 m, dopravní dostupnost dobrá - tramvaj k
metru , nejbližší metro stanice Náměstí Míru nebo Jiřího z Poděbrad Parkování v přilehlých
ulicích špatné, zvláště ve v'ečemích hďinách,
Qbjekt je zděné konstrukcc, podsklepčný dvčmi podzemními podlažími a se šesti nadzEmnhnj
podlažími bez výtah14 zastřešený sedlovou střechou se střešní krytinou taškovou a klempířskými
p'vky z pozinkovaMho plechu. Okna plastová a dřevěná špdetcjv& vstupní dveře dřévěné ze
dvou třetin prosklené s nadsvčthkcm , schody teracové, podlahy chcxjeb a mezipodest tcracovC. Na

" meziµdestách dřévěná jednoduchá okna a jsou zde osazeny hasící přistroje. Zádveří domu
uĽavřuno dřevčnýtni raK)vovanými lítacími proSklenými dveřmi s nadsvčtlik¢m. Fasáda domu v
dobré stavu , sokl v úrovni terénu opadávající. Stavebnč t¢chnický stav objektu s pravidelnou
údržbou. Objekt byl postaven v polovině padesátých letech. V prvním podlaží nebytwá jednotka
- restaurace U kuřátka a prodejna.

1.1, Oceňovaný byt
1.2, Pozemek pam-č. 1256
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1. výnosová hodnota
1.1, Bytová jednotkas č, 946,"8

2. Porovnávací hodnota
2.1, Bytová jednotka č, 946/8

l l

)
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(keněWµN'äd€né":Ňdlě ¢enového"přéilpisu
Název přédmětu oceněni: Bytová jedmtka Č.946'8
Adresa předmětu Qoenčni: Ruská 946/88

100®Praha10
LV: 9455
Kný: Hlavní město Praha
Okres: Hlavní město Práha
Obec: Praha
Katastráhií území: Vršovice
Pďet obyvatej: l 308 632

Ocďovad phdpb
CkměM je pm"edeno podle zákona č, 15 1/1997 Sb., o oceňováni majethi ve znění zákonů č.
121/20QQ Sb., Č. 237/2004 Sb., Č. 257ň004 Sb,, Č. 296/20U7 Sb., Č. 18&/2011 sb., Č. 35QL2012 Sb.,

l č. 303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb,, č, 344/2013 Sb., ČE 228/2014 Sb. a č. 225/2017 Sb. a vyhlEišky MF
' ČR č. 441/2013 sb. ve mění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/201$ Sb.,č, 53/2016 Sb., č. 443/2016

Sb., č. 457/2017 Sb. a č. 188/2019 Sb., kterou se provádějí některá umnovem zákona č, 151/1997
Sb.

l

1Mex trhu s nemovitými věcmi
Název maku e
l, Sitůä¢¢ iia dílčím trhu s rmnovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
2. Vlasmické vztahy: Ntavěný pozemek, nebo pozcIn'k jehož v

mučástí je stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka,
nebo jednotka se spoluvl. podílem na poku

3. Zrněny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovůM LI
úzmií

4. Vliv právních vztahů na pto&jn«t: Bez vlivu II
5. Ostatní neuvedené: Bez dalšjc.h vlivů II
6, PowAňové riziko: Zóna se zmedbatelným nebeujdSím výskytu IV

' záplav
7. Hc)spódářsko-správm význam obce: Obce s počtem obyvatel nad 5 III

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

8. Poloha oboe: Katastrální Umní obce Prahy nebo Brna T
9. Občanská vybavenost obce: Komplexní vybavenost (obcho(l I

služby, Mtavotnická zařízení, školské zařízeni, PCN% bankovní
(jmčžnĹ) služby, sportovní a kultumí zařízeni aj.)

PI
0,06

0,00

O,®

O,®
0,00
l,®

],00

1,1$
1,05

V případech ocenění nemovitých včcí vyjmenovaných ve třetí poznámce ®ď (abulkou Č,1 přílohy
č. 3 Qcěňwací vyhlášky:

Index trhu
$

IT=P6 * P7' Pe* P9 " (l " E Pi)=1,280
i " ]

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je mak 7 až 9 roven 1,0:

. 5
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Iňdex trhu
$

It - P6 * P,* Pr * Pb ' (l " E Pi)= 1,060
i " ]

Index plohy
Typ staveb na pozemku pro stanovení indexu polohy: Rezidenční stavby v cmmíä obckh tiad
2000 obyvatel
Ná= maku Pi
1. Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném fúnkčtňm I l,®

celku
2. Převažující zásSavba v okolí pozemku a životní prostředí: l 0,04

RezidenČní zástavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazující na střed (centrum) obce II 0,02
4. Možímt naNjení µmmku na inženýrské sítě, které tnÁ obec: I 0,00

Pozemek Lze napojit m všechny sítč v obci nebo obec bez sítí
S. Občanská vybavenost v okoli FK)zemku: V okolí nemovité věci je I O,®

doswpnA občanská Yy6avenost obce l
' 6. Dopravní dostupnost k pozemku: příjezd po zpevněné komunikaci, V O,®

špatné pa'kovaci možnosti; nebo příjezd po nezpevněné
komunikaci s môžnôsň parkování na pozemku

7. Osobní hmmadná doprava: Zastávka do 200 m včetně, MHD - III 0,01
dobrá dostupnost centra oRe

8. Poloha pozemku z hlediska kolnerční využitelnosti: Bez možnoš(i II 0,00
komerčního využiti

9. ObyYatelsiwů: Bezproblémové okolí II 0,00
ID. Neěmanost: Průměrná nezaměstnanost II 0,00
ll. Vliv;y' ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů - bez ddšich vlivů Il 0,00

)1

Index polohy Ip= P) ' (l ' E Pi)= 1,070
i 2

V příµdech ocenění nemovitých věcí vjjmenovaných ve třetí poznámce p(A tabulkou č.l přílohy
č. 3 oceňovací vyhlášky:

j Keficimt pp = It * If = 1,370

V ostatMch případech ocenění nemovitých věcí je znak 7 až 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,134

L Bytová jednotka L 946/8

LL&d
Oceňovaná bytová j«inotka se nachází vc Iladmnním µxi1aží zděného objektu, objekt je
dvoupodlaŽně podsklepen a má šest nadzemních podlaží, bez výtahu. Bytová jednotka sestává z
pokoje, kuchyně, piéddnč spíže, koupelny a WC - dle vymezení j¢dIK)tek, Okna dřevěná
Špaletovi okno " pkdsfni, koupelně, WC a spíži jednoduché dřevěné dQ světlíku. Dveře do pokoje
a kuchyně dřevěné rámové proakkné do dřévěné zárubně, dveN na WC, spíže a koupelny původní
dřévěrR rámové do dřevěné zárubnč otevíravC na klič. Vstupní dveře dřevěné rámové do dřcvťnC
zárubně půvcAni - Pcdlaha v pokoji parkety vyžadující ošetřeni, v kuchyni podlaha prkenná a v
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části M linkůu traveňinové desky. ve spíži původní dhĽm V předsíni a WC Lino, v koupebč
teraco. Koupelna vybavena umyvadlem a vanou s nátěrem stěn latexem nahramjícím obklady.
WC samostatné s mísou kombi s nátěrem stěn Jaiexem, Kuchyň vybavena umakartovou linkou s
nerez dřézem a plynovým sporákem. Obklad k lince z umakartové desky a u dřezu latexový nátěr.
Vytápčni WAW l ks v kuchyni, y koupelně starý uřič a plynová karma nad vanou, Stavebně
technický stav bytové jednotky : vyžMuje stavební úpmvy a modetnizaci.

Zatřídění pro potřeby ocměd
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáři mvby:
Celková rekonstrukce pmvedena v roce:
Základní cena ze (příloha Č. 27):

Bytový prostor § 38 porovnávací metoda
Praha - oblast 21
76let
1970
66 506,- Kč/m2

Podlahové plochy bytu

předsíň:
l koupelna:

WC:
pokoj:
kuchyň:
spíž:
Započítmá podkhovä plocha bytu:

koeficient dle fýpu
poďlahové p]Q¢hy

11,30 " 1,00=
3,10 ' 1,00=
1,00 ' 1,00=

20,30 * 1,00=
16,90" 1,00=

1,00 * 1,00=

jl,30
3,10 mz
l,® nř

20,30 m'
i6.90m'

1,00 m2
53,60 m?

výpočet indexu cenového p0r'ovnání

In&x vybavení
Název znaku E
l. Typ mvby: Budova - zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná IV

' -meu
2. Společné části domu: Bez vyjmenovaných společnýá prostor I
3. PMúšenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu JI
4. UmíStění bytu v domě: Ostatní podlaží ne'qjmenwEmé - 3.NP bez ll

' 'ýtáhu
5. Oricntace obyt. místností ke světovým stranám: Okna jen na sever ]

Ľl¢tX) bez výhledu - sever
6. Základni příslušensM bytu: Příslušenství úplné - standardní III

µovedení umyvadlo , WC samommc
7. Další vybaycni bytu a prosWy užívané splu s bytem: Standardní i

vybayeĽĹL bez dalších prosW
8. vyupční bytu: Lokální naelektřinu nebo plyn- WAW - IKS a starý II

zavčšený zářič
9. Kriterium jinde neuvedené: Mimě snižující emu - modernizace II
10. Stavebně - technický stav: Byt se zanedbanůu údrŽbou -- III

(pMpoklad pmMeM menších stavebních úprav)
Kwňc.icnt pro stavby 50 let pq celkové rekonstrukci:

S = l - 0.005 * (SO " 15)= 0,675
9

Index vybavení Iv=(1 " E Vi) ' Vid ' 0,675 = 0,562

Vi
0,10

-0,01
0,00
0,00

-0,01

O,®

-0,03

·0,02

-0,05
0,85
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I " l

Nemovitá věc je součástí pozemku
Index trhu s nemovitými věcmi It = 1,060
Index pdohy pozcmku Ip = 1,070

OceněM
Základrú cena upravcná ZČU = ZC " Iv = 66 506,- Kčlm2 ' 0,562 = 37 376,37 Kč/m'
CBp = PP * ZČU ' Ir * [p = 53,60 m' ' 37 376,37 Kč/m" 1,060 ' 1,07U 2 272 226,15 Kč

Cena stanovená porovnávacím způsobem 2 m 226,15 KČ

Ocenění pro stanovení podílu iednotkY na pozemckh

1,2. Pozemek 1256
Oceňovaný Nzelrl¢k se nachází na katasUhúm území vřšovic¢ a je (jceněn dle platné cmové
mapy Prahy CMP 2020 mapový list č. 60.

I Ocenění

Stavební pozemky uvedeué v cenové mapě stavebních pozemků dle § 2

Název Parcelní Výměra Jedn. cenačíslo [m'] [Kč/m?]
astavčná pIocM a nájvoří 1258 663 10 000,00
Cenová mapa - celkem 663

Pozemek parc.Č, 1256 - zjištěná cena celkem

Ceny nemovitého majetku prů stanovení podílu jednotky
1.2, Pozemek pnmcč. 1256 =

Celková cena nemovitého majetku prů stmiovení podílu: =

Bytová jednotb bez spojuvla$tnj¢kého podílu

í Úprava ceny 8poIuvlastnj¢kým podíkm na příslušenství r pozemku

zjištěná cena pozemku: 6 630 ®0,- Kč
sp0111Ylasmický pcAíl: 536 /25 176
Hodnota spoluvlastnického podílu:
6 630 000,- Kč * 536 ,' 25 176 = i41 153,48 Kč
Spo1uvlastnický pódii na přislušensM a pozemku +

Bytová jedno6 č4 946/8 - zjištěná cena

čem
[KČ]

6 630 000,-
6 630 000,-

6 630 000,- Kč

6 630 000,- Kč
6 630 0QO,. Kč

2272 226JS Kč

14ll$3,4SKč

2413 379,63 Kč

l. výmsová hodmta
LI. Bytová jednotkas č. 946/8

Přehled pronajhnmýeh p1«h a jejich výmsů
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Č. plocha - úČel podlaží

l.Obytné prostory 1+1 -3.NP
CelkovY vÝnos za rok:

podlU. nájem nájem nájem míra
plocha kapit

[mz] [Kč/m'/rok] [Kč/mčsíc] [KČ/rok] [%]
54 2 575 j] 500 138 000 4,50

138 (N

výpo&t hodnoty výnosový m způsobem
Poďlahwá plocha PP m'
RepMukčnf cena RC Kč
Výnosy (za rok)
Dosažitelné roční %emnC za m' Nj Kč/(m2'rô

k)
Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP Kč/ruk
DoWtelné plxgcento pronaj hnatelnosti %
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok
Náklady ("a 'ok)

l Daň z nenlovitkmi Kč/mk
pojištění KČ/ruk
Opravy a údržba Kč/rok
Správa nemovitos(i Kč/ŕok
Ostatní náklady Kč/rok
Náklady celkem . v Kčmk
Čbté roČní nájemné N=Nh-V KäNk
Míra kapitalizace %
Konstantní výnos [k) neomezenou dobu - věčná renta Cv"N li
výnosová hodnota (bez odečtení nákladů na uvedení KČ
do pron, stavu)
Náklady na uvedctú do pronajímatdného stavu KČ
výnosová h0dnota " Cv KČ

54
O

2 575

138 000
95 %

131 IDO
l
500

l 200
3000
1 $00

O
6 200

124900
4,50

2 775 556

30 000
2 745 556

2. Porovnávací hodnota
2.1. BÝto"á jedno6 č. 946/8

'k

' Oceňovaná nemovitá věc
užitu pkchá: 53,60

Srovnatdné nemovité věci:
Název: Prodej bytu 1+1 53 m2
LokilitR: VfŠcwi¢W Praha - Vršovice
Fbpis: Nábízím Vám exkluzivně byt q dispozici lml S užitnou pkcMu 53m2 v

udržovaném cihlovém domě ve VrŠovicích, který je určený ke kompletní
rekonstrukci (vše v původním stavu), K bytu Qáicží také vlastní sklep o rozloze
6m2. Bytová jdnotka se nachází ve 2. nadzemním podlaží s novým výtahem na
výbomé Mresc u mstávky BQhemjans otieätovaná na druhou stranu od stadionu,

Po vstupu do bytu se nacházíme v prostomé chodbě, ze které je vstup na WC a
vstup do hlavní části bytu a to kuchyně s jídelnou, která je ve středu bytu. Navmýí
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na ni samostamá prostorná ložnice, menší pokoj a technická místnost piu plynový
kotel (případně dektro) a koupelna.

Byt je určený kc kompletní rekonstrukci, jsou zde pouze nová dřevěná okna Byt je
svou otientací velmi svědý. Přímo přcd domem je TRAM zastávka Bohemians,
odkud se madno a rychle dostanete téměř kamkoliv po Praze, Záruveň zde máte
možnost parkovat kdekoli v blíZkosti bytu (ngsou modré placené zóny). Koupi je
možnost financovat [xjmoc-í hypotečního úvěru, který Vám rád pomohu zdaima
vyřídit. PENB nebyl dodán - proto uvádím třídu G. Dôporu&ýi prohlídku,

UŽitná plochm 53,00 m'
P0užitC koeňcienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
K4 Vybavení
KS Velikost
K6výúih
K7 Podlaží
KB balkoa lodžie
K9 Zdroj nabídky
KID Pnxlej el. aukcí

Cena (JŽitná Hlo"ha
[Kč] [m"]

4 $00 000 53,00

1,00
l,®
l,®
l,®
l.®
0,99
1.00
1,00
0,95
0,98

jedn. ¢¢Hä cetkový lu)ef.
Kčhn' KC

84906 0,92

"'="""

78 114

Näuw: Prodej bytu 1+1 46 m2
Lokalita: 28. pluku, Praha IŮ - Vršovice
Popb: Dovolujeme si vám nabídnout nadstandaMní byt po nákladné a precizm

rekonstrukci, která byla dokončena před třemi lety,

Kuchyně je "ybavetm prostomou německou kuchyňskou linkou v provedetú výsok;y"
lesk, SalnozřejmQ$tí jsou vestavná hc]lkovzdušná i mikrovlnná trolltNL indukční
deska a nerezový dřez s kvdiúň baterii, SouČásti je také vestavěná pračka a
samostatná úsporná (A+"+) lednice 5 mmzničkou BOSCH. V kuchyňské lince je
kompletní příprava na vestävnoů myčku nádobí.

Z kuchyně je přímý vstup na bdkón s výhledem do velmi klidného rozlehléhc
palku, kde zapomenete, že jste v širším centru Prahy.

obývací pokoj je, stejně jako kuchyně, orientován severně, s výhledem do parku.

Prostorná koupelna je vybavena kvalitní vanou, toaleta se zabudovaným
splachováním Gcbcrit je dc'plněna bidctovou sprchou. V koupelně je také instalován
větrák s regulací vlhkosti-

V prostorné přcdsihi je k dispQzici velká šatni skříň se zruady,

-10-
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Na podlahách je velkoformátová dlažtxL v pokoji odolná laminátová podlaha.

Topení j' krytdové, skryté ve stěnách a podlahách, v bytě tedy nejsou žád&
radiátory.

Klid a bczpcčí poskymjí bezpečnostní vstupní dveře NEXT.

K bytu náleží sklcprú kóje v suterénu domu q výiněk 2 m2.

Dům prošel částečnou revitálimci (vstup na čip, nové osvětlení, swupačky, 'ýtah a
kompletní rekonstrukce střechy).

výborná dopravní dompnost a kompletní občanská vybavenost.

Parkování zdarma kdekoli před domem nebo v jeho okolí.

Při více zájemckh může býr upřednostněna výlK)dnčjšinabíďk&

Užitná plocha: 46,00 m'
Použité k»eficknty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavcbně technický stav
K4 Vybavení
KS Velikost
K6výtah
K7 Podlaží
KB balkon, Lodžie
K9 Zdroj nabídky
KID Prodej el. aukcí

Cena Užitná éo'h"
[Kč] [m ]

4 700 O® 46.00

IN
1,00
0,90
0,90
],01
0,99
l,®
0,99
0,9$
0,98

Jedn. cena celkový koef.
Kč/m2 Kc

102 174 0,75

Up=mlr""
76 631

Název: byt 1+1, 64 m2, osobní
Lokalita: Ruská, Praha 10 - Vršovice
Popis: Prodej zrekonstruovaného bytu o dispozici 1+1 umístěného na pomezí VinQhrad

VrŠovic. ulice Ruská Bytová jednotka o podlahové ploše 64m2 se nachází v 5
patře kompletně zrekDnstmovaného cihlového domu bez výtahu. Obývací pokoj e
kuchyňskou linkou s orientací na severní stranu (do ulice). Ložnice s přípravou
prostoru pro vestavěnou skříň je orientována do vnitrobloku na jižní stranu. Předsíň
nabízí dwatek moŽnosti pro vylvořcni vestavěné skřínč, popřípadě měl majitel v

" ll -
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plánu zde ¥ybudůvat menŠí pracovnu v místech, kde jsou dveře na toalety Vytápčni
a ohřev vody zajišťuje novým plynovým kotel. Nemovitost je vhodná jáku
investiční příležitost či vlastní bydlení s vyMjkou mírou dopravní obslužnosti ik
mewo A , C (Flora - pěšky cea 15min,, Náměstí mím Florenc). Technický stav
jednotky je kompletně zrckonstmovaný s důrazem na zachování původní atmosféry.
Pro sjednání osobní prohlídky i zajištění financování kontaktujte realitního makléře.
PENB: G, 0.0 kWh/m2

UŽitná plocha: 64,00 m2
Použité koeficienty:
Kl Lokalita
K2 Typ stavby
K3 Stavebně technický stav
K4 Vybavení
KS Velikost

l K6 Výtah
} K7 Podlaží

1.00
1,00
0,90
0,92
0,99
1,00
1,00
1,00
0.9$

KB balkón, lodžie
K9 Zdroj nabídky
KID Prodej el, aukcí

Cena Užitná plocha
[KČ] [m?j

6 960 O® 64,00

Mhůmální jcdnotková pcmvnávací C€Ilä
Průmětná jednotková porovnávací cena
Maximální icdnotkQvá pcmvrtávací cena

0,98
Jedn. cena Celkový koef. Upmvcná j. cena

Kč/m' Kc [Kč/m')
i08 750 0.76 82 650

76 63 l Kč/m'
79 132 KČ/m'
82 650 Kč/m'

Výpočet porovnávací hodnoN na zákkdě užitné plo¢hy
P'Ůmčmá jcdnotková cena
Celková užitná plocha oceňované nemovité věci

, Výdedná pomvnávací hodnota

79 132 KČhn'
53,60 m'

4 241 475 Kč

-12-
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. W LoáiieŕIÍjirtwáděnéhô.p@e eenov&io ,F ,..,a .:_.
L"áýová ianotka č. 946,"8 " " Z 413 380,- kč

1.1. (keů(jvallý byt 2 272 226,15 KČ
1.2. Pozemek parc.č. l 2% 141 153,48 KČ

= 2 413 380,- Kč,

výsledná cena - celkem:
slovy: Immjlionyčtyřimtřinácttisíctřistaosmdegt kc

2 413 380,- Kč

l

Cena zjištěná dle cenového předpisu
2 413 380 Kč

šlový: DvamilicmyčtĚstmi'lácttisÍc1třistao5mdcsát KČ

l. výmsová hodnota
Ĺ.l. Bytová jednotku č. 946/8

2. Porovnávací hůdnota
2.1- Bytová jednotka č. 946/8

Porovnávací hodnota
výnosová hodnota

· .. ' '.l .Jkť - t i E: _1 tí '. '

2 745 556,- Kč

4 241 475,- Kč

4 241 475 KČ
2 745 556 Kč

Komentář ke stanovení výsledné ceny
Zjištění obvyklé c¢11ý ncmovitosti je provďeno dle cenového předpisu platného k datu Qcéňčni
188/2019, porovnávací metodou a výnosovou mctodou.

Obvyklá cena
4 241 000 KČ

slovy: Čty~ionydvčstččtyřicctjednaúsk Kč
[mWam¢m AC, vwze. 3,lôS

µvěr

Obvyklá cena nemovitosti je stanovena na základč provedené analýzy s pcŕužitím výše uvedených
metQd cenovýá map, realitlúhQ Fk)rtálu, vlastní databáze a konzultace s realitními makléři.
Zohledněn byl stavebtič technický stav, standwd, vybaveni, dopravní spůjaú, lokalita a celkový
Ntiled na nemovitost,

-13 -
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V Praze 122.2020

Ing. Dagmar Marvanová
Dačická l 80
109 (K) Praha 10
telefcm:
e-mail:

Znalecká dójožka:

Zmlecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný Krajského soudu v Plzni ze dne
10,4,1995 č.j. Spr. 69/95 pro základni obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitosti.

l zrl~ý posudek byl zapsán pod poř. č. 4062/2(ho znakckého dcmku.
Ĺ

,
Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem Č. 4062/2020.

- 14-
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Informace o jednotce

Čk|QjedncNky " -'

Týp ,Mnotky'
'9W8
jednotk» yyrmzená podk zákona ó dastriktvl bytů

.' Ť'f J'

Způsob využiti: byt

Budova Lp
' KatasUjní wmi:

Cisio lv: M5S

Podň na 53ä7878
spôIečných ťástéä:.

Vlastníci, jiní oprávnění

. .I

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA Mariánské Mmésd uz Staré Měm, 11000 Praha 1
" " "" " 'C ,.d T 'h'" '" "" ' '

mnemovitosti ve vía'tq'ctw obce . ' ,, """" ".liš
7Jěstská část 'raha IQ vršrmcká 1429m ~ĹC& 10100 Praha 10

)

. ... ..m " " i -Le

Způ$Qb ochrany nemovitosti

památkově chráněné ú:crň

Omezení vlastnického práva
Nejmu evidována žádná vrnezenĹ

Jiné zápisy
Nejsou WidOvSny žád né jme zápisyt
|8 Řízeni, y' rámci kterých byl k nemovitosti »psán cenový údaj

Nemuvitost je v územním obvodu. kde štátni správu katastru neinwitosti ČR vykanQvá úřad pro hlavni město Prahu, Katastrálni
PrahaP

)razeré údaje mají informativnÍ Charakt«. p'Ĺamost k 02.01.2020 14:00:00.
..

r

C
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::: :::, Hlavni město Praha
:t Cenová mapa stavebních pozemků pro rok 2020
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Katastrálni
Název: Vršovhe

Parcda
Cimo µrcdy: 12%

Cena 202Q

Mapový list 60
Cena: iOQ00 Kč/m'
Skupiň& 4130

Zobrazen6 údaje mají lnfomMWM ¢hamkt¢!r a pĺY äMováni cen $tw¢bnich pozemků nutné postupovat
dle vyhlášky č. 32/1998 Sb, hl, m. Prahy, o cenové mgpě davebnich pozemků, ve mění pkRném k datu, ke kterému sb mna
dMuje. Účinnost vyhlášky č. 32f1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapě mvebnlch pozemků, ve zriěM pozdějších předplM:
2000: L1D0.3ij,01 I 2001: 1 2,01.31,12.Ô1 l 2002: 1,i,Q2-31,3 03 l 20%: 1.4.03-3L1.04 l 2004· 1 2.04-31 1.ň5 l 2005 1.2,06·31.i,O l
20O: 1.2.0&31.12.06 l 2007: 1.1.07A1.12.07 l 20®: 1.1.08-31.12.W l 2009: 1.1A9-31.12A)9 l 2010: 1.1.10-3L1J1 l 2011: 1.2,11-31.12.11 l
2012: 1.1.12-31.12.12 I 2013: 1.1.13-31.12.13 l 2014: 1 1.14-30.4.14, 1.5,14-14,1.1$ I 2915: 15.1,15.14,1,16 l 2016: 15.1.16-31.12.16 l
2017: 1.1.f 7-31.12.17 l 2018: 1.1.18-31.12.18 l 2019: 1-1.19 - 31.12.19 l 2020. Od 1-1.20

Vytištěno dne: 2.1.2020
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Příloha č 5

Stanovisko právního odd. KS

Interní sděleni
Odbor majetkoprávní
oddělení prodeje nemovitého
majetku a privatizace
Be. lva Petřinová
vedoucí odděleni

odbor KS

oddělení Právní

referent Mgr. Adam jareš

datum 20. 11. 2020

číslo jednací P10-173634/2020

věc Stanovisko k materiálu č. j. P10-158906/2020

Vážená pani vedoucí,

oddělení právni Kanceláře starostky (dále jen ,,Odděleni") obdrŽelo k připorrňnkování materiál
,,Návrh na vyhodnocení výběrového řIzenI na prodej volných bytových jednotek formou
elektronické aukce - 31.", Č. j. P10-158906/2020, předkládaný k projednání na schůzi Rady
městské části Praha 10.

Předmětem posouzení byl soulad návrhu usnesení v předloŽeném materiálu se zákonem
OddělenI nemá na základě tohoto posouzení k materiálu připomínky.

S pozdravem

Mgr. Adam jareš
vedoucí oddělení právního Kanceláře starostky

QF 62-01/12
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Příloha č. 6

X

Městská část Praha 10

RADA MĚSTSKÉ ČÁSTI PRAHA 10

Usnesení
Rady městské části Praha 10

číslo 1015
ze dne l. 12. 2020

k návrhu na vvhodnocení vYbČrového říZení na prodej volnÝch bvtovYch jednotek formou elektronické
aukce - 31.

Rada městské části Praha 10

I. bere na vědomí
informaci o průběhu výběrového řízení na prodej volných bytových jednotek formou elektronické aukce -
31.. dle důvodové zprávy předloženého materiálu

II. souhlasí
a) s návrhem na vyhodnocení výběrového řízení na prodej volných bytových jednotek formou

elektronické aukce - 31.. dle přílohv č. 2 předloženého materiálu
b) s návrhem na prodej volných bytových jednotek na základě výběrového řízení na prodej volných

bytových jednotek formou elektronické aukce - 31.. včetně souvisejících spoluvlastnických podílů
na společných částech domu a spoluvlastnických podílů na pozemcích. dle této tabulky:

Č. bytové Velí- Odhadní Kupní Datum
>2 Ulice Č. p. Č. o. jednotky kost cena cena Kupující narozeníl
E dle PV bytu v KČ v KČ IČO

l Škvorecká 1933 l 1933/18 3+1 J 283 000 J 338 000 28. j. 1968
2 Bajkalská 656 j 656/7 2+1 3 471 000 J 205 000 23. 2. 1966

3 Voděradská 390 11 390/02 1+1 3 778 000 3 778 000 AAA Realitní foňdw 274 13 934
a. S.

J Ruská 946 88 946/8 1+1 J 241 000 j JOO 000 výběr reality. s. r. o. 256 76 377
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C) s návrhem usnesení ZNIČ Praha 10 dle části IV. předloženého materiálu

III. pověřuje
Ing. Beneše. místostarostu. předložit na nejbližším zasedání ZNIČ Praha 10 návrh na vyhodnocení
'Nbčrového řízení na prodej volných bytovýchjednotek formou elektronické aukce - 31.

Renata C h m e lo v á
starostka

Ing. Jana K o in rs k o \' á
l. nústostarostka

Předkladatel:
Anotace:
Provede:
Na včdonú:
Garant: Ing.
Číslo tisku:

Ing. Beneš. místostarosta
byty: privaúzace obecního majetku

Koucký. ved. OMP
Pl0-158906/2020
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