TRZNI OCENENI €. 2306-91c/2014 bytové jednotky €. 994/27 k. u. Cerny Most
Predmét néni Bytova jednotka €. 994/27, se spoluvlastnickym podilem ve vysi 6560/506904 na spole¢nych ¢astech budovy €. p,
edmet ocenent llgg3 994, a se spoluvlastnickym podilem 6560/506904 na pozemcich parc. &. 232/119, 232/120, vée zapsané na LV & 5112.
Kraj : Hlavni mésto Praha Meség/srpest. Praha 9 Kat. uzemi : Cerny Most
Ulice : Kapitana Stranského ¢.p./¢. 0. 994 LVE.: 5111
Zpracovatel ing. Eva Fronova, ing. Karolina Cichornova
Zpracovano pro Méstska c¢ast Praha 14, Bratfi Vencliki 1073, 198 00 Praha 14
EVlastnl’k: Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, Praha, svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi|podil 1/1
Méstské casti Praha 14
Uzivatel bytu neobsazen |typ najemného nepronajato
F1 Uliéni pohled na budovu F2 Cast bytu
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Rekapitulace vyslednych hodnot
Trzni hodnota b. j. bez zavazk (s volnym bytem) véetné pozemku: 1730 319 Ké
Cena spoluvlastnického podilu na pozemku: 27 254 Ké

Struény popis nemovitosti
[Bytova jednotka ¢. 994/27 je velikosti 3+kk o celkové vymé&Fe 65,30 m2 s prisludenstvim umisténa v 8. NP, sougasti je sklepni kdje velikost]]
2,65m2 umisténa v 7.NP. Dale k bytu patfi lodZie velikosti 2,87m2. Byt je t€. neobsazeny a je ve stavu odpovidajicimu stafi s minimalini udrzbou.
Sklada se z obytné mistnosti s kuchyriskym koutem, 2 pokojli, predsing, koupelny a WC. Na podlahach je PVC. Koupelna a zachod jsoul
tvofeny umakartovym jadrem. V koupelné je osazena vana a umyvadlo. V kuchyni je poze sporak. Dvefe jsou typové plné a prosklené. Bytovd
jednotka je orientovana na severozapad.

Budova €. p. 994 — jednd se o fadovy , typovy panelovy dim kolaudovany tésné po roce 1990. DUm ma 1 podzemni a 10 nadzemni podlazi,
Stfecha je plocha s Zivi€nou krytinou. V domé jsou nové vytahy, plastova okna, vchodové dvefe a nové stoupacky, provadéna je bézna udrzba.,
\Vybaveni a opotfebeni odpovida stafi a dobé vystavby.Vytapéni je dalkové, zajistuje Prazska teplarenska.

Lokalita patfi k primérné vyhledavanym. Ma plnou infrastrukturu, velmi dobrou a rychle dostupnou obcéanskou vybavenost, zastavky MHD jsou
v kratkém pésim dosahu. Dale se zde nachazeji matefské Skolky, zakladni Skoly i nékolik stfednich $kol, je zde poliklinika, obchody, sluzby. V|
blizkosti je nakupni centrum CCM. Autobusy jezdi na stanici metra Cerny Most. Skladba obyvatel je diky provedené privatizaci nesouroda. Z jihy
k lokalité pfiléha zeler okolo Rokytky a rybnik(. Dale je upravené golfové hriste.

[l vyhotoveno dne : | 15.4.2014 | Pocet stran : [ 5 [ Poéet predavanych vyhotoveni | 2 ||
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Podklady pro ocenéni

[Vypis prislusného LV z katastru nemovitosti

[[Kopie katastralni mapy

[[daje z pasporta

[[Prohiageni viastnika budovy o vymezeni jednotek

[Mapa lokality

||Da|§|’ Udaje ziskané z verejné dostupnych zdroju a vlastni databaze

Soupis pozemku a propocet podilové ceny pozemku podle cenové mapy

Parc.€. - druh

Vyméra Jednotka Jednotkova cena K&/m? Plna cena Kg&

pozemku

€.p. 232/11? Zas,t,' 351 3000 1 053 000

plocha a nadvori

C.p. 232/129 Zas't'. 351 3000 1 053 000

plocha a nadvori

Celkem 702 2 106 000

Spoluvlastnicky podil: 6560/506904
Cena pozemku (spoluvlast. podilu): 27 254 K¢]
Popis provedeni budovy

Konstrukce: Qzdéné O betonoveé & montované O kovové O drevéné O jiné

Stifecha B rovna O sedlova O jina

Poloha: B centrum mistni ¢asti O kraj obce & bytova zéna | O pramysl. zéna | O nékup. zéna O mimo obec

Pripojky: X voda & kanalizace O plyn [ elektro

Dostupnost: B MHD 4 Zeleznice O autobus O dalnicel/l. t. O silnice I/ tF. | Q zpev. pfijezd

Vytah & ano d ne

Negat vlivy: O dal./LtF. 4 Zelezn. tr. O podnik/trafo O letisté O zéapl. oblast Qjiné

Technicky stav Q velmi $patny U Spatny B dobry Ovelmi dobry O vyborny
( Nezbytné opravy bytu / domu
||Nezbytné (nutné) opravy pro zajisténi pouzitelnosti (provozovatelnosti) bytu ¢i domu nezjistény.
( Zjevné statické poruchy nosnych konstrukci
[[Poruchy tohoto typu nezjistény.

Informace o bytu
\VVelikost bytu: 3+kk Kategorie bytu: 1. Rozestavénost % 0l
Podlazi: 8 Orientace oken hl. sz Vytah: ano
obyt. mist.:
stafi: 24 Roku
Rekonstrukce ne | stafi: Rokul
"MimoFédné vybava:
[[Parkovani: negarantované stani v dosahu max. 100 m (ulice)
Popis provedeni bytu

\Vyhled QO velmi $patny Q Spatny [ dobry Ovelmi dobry Q vyborny

Okna B zdojené plast, euro, AL Qjiné O mrize

Podlaha Q parkety K PVC O dlazba O teraco jiné

Stény & Stuk O tapeta 0 obklad Ojiné

Vytapéni & centralni Q lokalni QO etazové Qjiné

Zdroj teplé vody B centralni O lokalni Qjiné

Vybaveni kuchyné B sporak Q kuchyriska linka | O jiné

Vybaveni koupelny | B vana O sprchova kout B umyvadlo O neni

Vybaveni WC [ kloset O bidet 0 mino byt

Negativni viivy Q umisténi bytu Qjiné
"Technicky stav Q velmi Spatny O Spatny X dobry Ovelmi dobry Q vyborny




( Vyéet mistnosti a prisludenstvi (s korekci ploch)

[[kuchyn

7,53

"pokoj

18,43

"pokoj

13,19

"pokoj

10,25

"piedsiﬁ

9,65

koupelna

2,87

WC

1,03

Bytova plocha celkem:

62,95

Nahradni (zapogitatelna) plocha pro ocenéni porovnavaci metodou:

62,95

3

Prislusenstvi s vyhradnim uzivanim k bytu, které je vSak soucasti spole¢nych prostor

sklepni koje Vyméra m2 2,65|Korekce

nezapocitava se|

N

lodzZie Vymeéra m2 2,87|Korekce

nezapocitava se|

Vyméra m2 Korekce

Vyméra m2 Korekce

3|3 |33

Porovnavaci ocenéni

Struény popis referencni b.j.

Cena po korekci

K&/ m?

3+1 se zasklenou lodZii, v osobnim viastnictvi, o celkové plose 65,5 m2 v Praze 9 — Cerny Most. V
byté jsou plastova okna s parapety a Zaluziemi, plastové stoupacky. V kuchyni je novéjsi typ plvodni
kuch. linky, s novym el. sporékem se sklokeramickou deskou Elektrolux a vestavéna spizni skFin.
Podlahy pokryva lino a koberec. Bytové jadro je plvodni umakartové. V koupelné je zanovni vana
160 cm, umyvadlo, skfiriky a pfipojka pro pracku. Odpad z pracky je vypoustén do vany. WC je
samostatné. \ predsini jsou plvodni vestavéné skriné. Vsechny stény v byté jsou otapetovany. K
bytu jesté prislusi sklepni kéje. Dum je po kompletni rekonstrukci z r. 2011. Cena 1,990 mil. K¢,
korekcni. koef. 0,85

1691 500

25629

66,0

3+1 se zasklenou lodzZii se nachazi v prvnim podlazi (2,6m na zemi) panelového domu po
rekonstrukci. Byt je v udrZovaném stavu a ma plastova okna se zabudovanymi stahovacimi roletami.
Bytové jadro je plvodni umakartové. Koupelna s toaletou jsou zvl&st. Dispozici déle tvori loZnice se
vstupem na zasklenou lodZzii, détsky pokoj, obyvaci pokoj a kuchyri s oknem. Okna jsou situovana na
jihozapad. Byt je rozSifen o c¢ast chodby domu (cca 4m2) - dostatek dloZzného prostoru.
Prislusenstvim je sklepni kéje. Dum je po rekonstrukci - nova stfecha, castecné zateplena fasada,
bezpecnostni kamerovy systém v okoli celého domu, nové schrénky, plastové stoupacky,
repasovany vytah. Cena 2,190 mil. Korekéni koef. 0,85

1861 500

27 375

68,0

3+kk se zasklenou /odzii, 65m2, v 8. podlazi rekonstruovaného a perfektné udrZzovaného
dvouvchodového panelového domu v Praze 9 - Cerném Mosté, ul. Vaséatkova. Byt je ve velmi
dobrém, udrZovaném stavu, jsou osazena plastova okna, je vyStukovano a nalezi k nému sklepni

koje. Cena 2,290 mil. K¢, korekcni koeficient 0,85.

1 946 500

29 946

65,0

3 + kk s lodzii, ktery se nachéazi v 7. patfe panelového domu. Dim po castecné rekonstrukci -
plastova okna, stfecha, vytah, vchody, plastové stoupacky. Celkova plocha bytu je 62,99 m2 + lodzie
2,85 m2. Vyméry bytu: obyvaci pokoj 18,34 m2, kuchyrisky kout 7,66 m2, loZnice 13,15 m2, loZnice
10,30 m2, pfedsiri 9,65 m2, koupelna 2,86 m2, WC 1,03 m2. K dispozici sklep 2,19 m2 a komora
vedle bytu 1,98 m2. ObloZené jadro s vanou, WC zvlast. Na podlahach koberce a dlazba. Pokoje
jsou nepruchozi, orientace bytu je na vychod. Cena 2,350 mil. K&, korekéni koeficient 0,85.

1997 500

30 265

66,0

3+1 s lodZii a celkovou plochou 68 m2 leZi v 6,patfe panelového domu po rekonstrukci (zatepleni,
plastova okna, stoupacky, vytah). Svétly byt méa okna z pokojii na zapad s péknym vyhledem a okno
z kuchyné na sever. Zdi bytu maji nové omitky, jadro je puvodni. Cena 2,250 mil. K¢ korekéni
koeficient 0,85.

1912 500

28 125

68,0

3+1/L, 88m2, v klidné lokalité Praha - Cerny Most. Byt je situovan v osmém nadzemnim podlazi
revitalizovaného panelového domu. V domé jsou nova plastova okna, plastové stoupacky v dome,
nova zateplena strecha, novy vytah, spolec¢né prostory, novy vstupni prostor do domu. Rekonstrukce
bytu se dotkla predevsim nového zdéného jadra, nové kuchyriské linky a novych podlah. V loZnici, v
obyvacim pokoji a kuchyni je poloZena plovouci podlaha. V hale je poloZen korek a v détském pokoji
a na chodbé je PVC. Koupelna a toaleta je obloZen& novou dlazbou. Cena 2,790 mil. K¢, korekéni
koeficient 0,85.

2371500

26 949

88,0

|[Pramérna cena standardniho bytu v dané lokalité K&/m2

28 048




Stavebné pravni stav a zpusob uzivani

Budova i byt jsou uzivany v souladu se schvalenym zpUsobem uzivani. Na ocefiované bytové jednotce nebyly zjistény zadné zjevné pravni
zavady spojené s uzivanim

Silné stranky

Lokalita s kratkou dostupnosti zakladni ob&anské vybavenosti i zastdvek MHD, pIna tech. infrastruktura. PfisluSenstvim bytu je sklepni koje a
lodZie.

Slabé stranky

DUim, ve kterém se pfedmétna bytova jednotka nachazi, byl pouze ¢astecbé rekonstruovan. Pouzité stavebni materidly a vlastni dispozice bytu
jsou poplatné dobé vystavby. Byt je v bytovém domé dobre situovan.

Pristup a prijezd k nemovitosti

PFistup k budové ¢i na pozemek je pfimy z vefejné komunikace a je bez rizika.

Rizika - zastavni prava, vécna bfemena, zaplavové tzemi a jina omezeni nakladani s nemovitosti

Z4adna rizika a omezeni nakladani s nemovitosti nebyla zjisténa.

Komentar k porovnavacimu ocenéni a stanoveni koeficientu prodejnosti

Cena standardniho bytu v dané lokalité zjisténa porovnavacim zpusobem ¢ini 28 048 K¢&/m2. Oblast Prahy 14 se dlouhodobé tési zajmu
realitniho trhu o nemovitosti pro bydleni, véetné bytd. Po poklesu zajmu trhu a souvisejicich poklesech cen bytl jiz nyni ceny vétsSinou stagnuiji,
ev. jsou patrné naznaky k mirnému sileni zajmu trhu. Pro vypocet koeficientu jsme vzali v Uvahu koeficient Upravy polohy, koeficient kvality bytu,
vybaveni a dale stav budovy uvedeny ve slabych a silnych strankach. Dle naSeho nazoru vzhledem k vyse zjisténym skuteénostem (zejménal
absenci rekonstrukci ) byl pro stanoveni hodnoty této bytové jednotky, obsahujici hodnotu prislusné bytové jednotky véetné prisluSenstvi a dale]
hodnotu podilu na spoleénych prostorach a ¢astech predmétné budovy a hodnotu podilu na pfislu§nych pozemcich pouzit koeficient prodejnosti
ve vysSi 0,98.

koeficient prodejnosti 0,98

Vysledky trzniho ocenéni

Pro stanoveni vySe uvedenych hodnot byly pouzity udaje uvedené v Prohlaseni vlastnika budovy, mistniho Setfeni 10.4.2014, pfislusného LV g
cenova mapa pozemk( platna pro dané parcely. Veskeré podklady véetné dalsi fotodokumentace jsou uloZeny v archivu znalce.

LPro splnéni daného ukolu byla pouZita metoda trzniho porovnani. PFi vybéru vstupnich parametrd byla respektovana zasada, Ze pouzité hodnoty]
jsou platné v dané lokalité a datu, ke kterému se ocenuje. Vysledkem ocenéni jsou na zakladé pozadavku objednatele dvé hodnoty:

1. celkova hodnota daného bytu, obsahujici hodnotu prfislusné bytové jednotky véetné prisluSenstvi a dale hodnotu podilu na spoleénych
prostorach a ¢astech predmétné budovy a hodnotu podilu na pfislusnych pozemcich

2. pouze hodnotu podilu na pfislusnych pozemcich

Jednotkova trzni hodnota v K€ za m2 nahradni plochy volného bytu bez zavazku

(bez pravni zavady), v€etné pozemku 217 487




Zpracovatelé posudku prohlasuji, ze:

- pfi praci na posudku byly respektovany podstatné skute€nosti, majici vliv na vysledné hodnoty

- podklady poskytnuté objednatelem pro ucel ocenéni nebyly provéfovany a byly povazovany za spravné, pravdivé a realné
- neberou zadnou odpovédnost za zmeény v trznich podminkach, které nastaly po datu zpracovani posudku

- v sou€asné dobé a ani v budoucnosti nebude mit uc¢ast ani prospéch z podnikani, které je pfedmétem znaleckého posudku

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne 3.2.1999 ¢j. Spr
1650/98 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl zapsan pod poradovym &islem 2306-91¢/2014 do znaleckého deniku.
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cena
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