TRZNI OCENENI &. 2306-91i/2014 bytové jednotky €. 496/9 k. u. Hloubétin
Bytova jednotka &. 496/9, se spoluvlastnickym podilem ve vy&i 4125/390121 na spolenych &astech budovy €. p. 494, 495,
Predmét ocenéni ||496, 497, a se spoluvlastnickym podilem 4125/390121 na pozemcich parc. &. 566/5, 566/6, 566/7, 566/8, zapsané na LV
C. 5743.
Kraj : Hlavni mesto Praha Méség;TéSt' Praha 9 Kat. tzemi : Hloubatin
Ulice : Slevacska €.p./Eo.: 496 LV E. : 5743
Zpracovatel ing. Eva Fronov4, ing. Karolina Cichofiova
Zpracovano pro Méstska East Praha 14, Brat#i Venclikii 1073, 198 00 Praha 14
Viastnik: Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, Praha, svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi[podil 1M
Méstske casti Praha 14
UzZivatel bytu neobsazen |typ najemného nepronajato

budovu
rabe

Rekapitulace vyslednych hodnot
Trzni hodnota b. |. bez zavazkl (s volnym bytem) véetné pozemku: 1 329 009 K&
Cena spoluvlastnického podilu na pozemku: 34 544 Ké

Struény popis nemovitosti "
lﬁytové jednotka & 496/9 je velikosti 2+kk o celkové vymére 41,25 m2 s prisluSenstvim umisténa ve 3. NP. Byt je t&. neobsazeny a je ve

zhor§eném stavu odpovidajicimu stari, bez provadéne udrzby. V souéasné dobé probiha oprava omitek a vymalba. Sklada se z obytné mistnosti
s kuchyiiskym koutem, pokoje, komory, pfedsing, koupelny a WC. Na podlahach je PVC, koupelna a zachod jsou tvofeny umakartovym jadrem.
V koupelné je osazena vétsi sprcha a umyvadlo. Kuchyi je bez vybaveni. Dvere jsou typové piné a prosklené. Bytova jednotka je orientovana
na jihozapad.

Budova €. p. 496 — jedna se o fadovy , typovy panelovy dim kolaudovany v roce 1990. Dim ma 1 podzemni a 6 nadzemni podlazi. Stiecha je
plocha s Ziviénou krytinou. Pred cca 3 lety byla osazena plastova okna, nové vstupy a nova stfesni krytina, opravey jsou lodZie.. V domé jsou
vyhradné bytové jednotky. Vybaveni a opotfebeni odpovida stafi a dobé vystavby. V domé je novy vytah. Viytapéni je dalkové, zajistuje PraZska
teplarenska.

Lokalita patfi k primérné vyhledavanym. Ma pinou infrastrukturu, velmi dobrou a rychle dostupnou ob&anskou vybavenost, zastavky MHD jsou
% Frétkém pésim dosahu. Dale se zde nachazeji matefské skolky, zakladni Skoly i nékolik stfednich &kol, je zde poliklinika, obchody, sluzby. Poj
ﬁzké Podébraské jezdi tramvaje do centra mésta a k zastavce metra Hloubétin.
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Podkiady pro ocenéni

\ypis prislusneho LV z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Udaje z pasport(l

Prohlaseni viastnika budovy o vymezeni jednotek

Mapa lokality

Dalsi Udaje ziskané z vefejné dostupnych zdrojl a viastni databaze

|r Soupis pozemki a propoéet podilové ceny pozemku podle cenové mapy
Parc.E. - druh v 5 S0 Plné 5
na cena K¢
pozemku Vyméra Jednotka Jednotkova cena K&/m
&.p. 566/5 Zast. B
72
plocha a nadvofi 2 m 3000 9 000
&.p. 566/6 Zast. 2 |
705 000,
plocha a nadvori = m i
&.p. 566/7 Zast. 5
906 000
plocha a nadvofi bk m 3000
&.p. 566/8 Zast. 5
lplocha a nadvoii =08 m 3000 927 000 |
[Celkem 1089 3 267 000
Spoluvlastnicky podil: 4125/390121 |
Cena pozemku (spoluvlast. podilu): 34 544 K|
Popis provedeni budovy
Konstrukce: Qzdéné O betonové ' | E montované O kovové O dievéné Ojiné
Stfecha E rovna 0 sedlova Ojina
Poloha: [ centrum mistni &asti O kraj obce [ bytova zéna | O primysl. zéna | O nakup. zéna 00 mimo obec
Pripojky: E voda & kanalizace O plyn & elektro
Dostupnost: MHD O zZeleznice O autobus O dalnice/|. ti. O silnice 1L/, tf. | O zpev. pfijezd
Vytah ana O ne
Negat viivy: O dal/Lif. O Zelezn. tr. O podnikitrafo | O letidté O zapl. oblast a jiné
Technicky stav 0 velmi dpatny O Spatny & dobry Clvelmi dobry O vyborny

(I Nezbytné opravy bytu / domu
[[Nezbyiné (nutné) opravy pro zajisténi pouZitelnosti (provozovatelnosti) bytu & domu nezjistény.

Zjevné statické poruchy nosnych konstrukci

|[Poruchy tohato typu nezjisiény.

Informace o bytu I

Velikost bytu: 2+kk Kategorie bytu: 1. Rozestavénost % | 0
Podlazl: 3 Oobr;nﬁ:.?ken bl JZ Vytah: ano
stafi: 24 Rok
|Rekonstrukee ] ne | stafi: Rekl
[MimoFédna vybava: |
IParkova'ni: negarantované stani v dosahu max. 100 m (ulice)
Popis provedeni bytu

Vyhled O velmi $patny 2 Spatny [ dobry Ovelmi dobry Q vyborny

Okna zdojené plast, euro, AL Qjiné Q mrize

Podlaha 0O parkety PVC O dlazba O teraco jiné

Stény [ Stuk O tapeta 3 obklad O jiné

Vytapéni [ centralni | O lokalni U etazové ajiné

Zdroj teplé vody & centrélni | O lokaini djiné

Vybaveni kuchyné | O sporak | O kuchynska linka | O jine

Vybaven/ koupelny | O vana sprchova kout E umyvadio O neni

Vybaveni WC kloset O bidet O mino byt

INegativni viivy 0 umisténi bytu Qjiné
[[Technicky stav O velmi Spatny & Epatny Q dobry Dvelmi dobry 0 vyborny




|E VyEet mistnosti a pFisluenstvi (s korekci ploch)

pokoj s kuchyiiskym koutem

20,3

pokoj

12,05

2

3,72

2,14

1,04

[Bytové plocha celkem:

41,25

Nahradni (zapogitatelnd) plocha pro ocenéni porovnavaci metodou:

41,25

Prislusenstvi s vyhradnim uzivanim k bytu, které je viak soucéasti spoleénych prostor

sklepni kdje Vyméra m2 Korekce

nezapocitava se|

Vymeéra m2 Korekce

Vyméra m2 Korekce

Porovnévaci ocenéni

Struény popis referenéni b.j. Cena po korekci

Ke/m?

Byt 2+kk o celkové plode 40 m2 v osobnim viasinictvi, ktery se nachdzl v patém patfe panelového
domu, lokalita Praha 9- Cerny Most. Byt je po kompletnf rekonstrukei - plovouci podlaha s kombinaci
diazby, kuchyriskd linka na miru, zdénd koupelna, nova plastové okna. Dum prosel rekonstrukcl
véetné zatepleni, stfechy a novych vtaht. K bytu naiezi sklep. Cena 1, 900 .mil. K¢, koreken!. koef.
0,85

1615000

40 375

40,0

2+kk/l, 44 m2 v osobnim viastniclvi. Byt se nachazi v 7. patie panelového domu. Byt vhodny k
pravé & rekonstrukci. V domé nové stoupacky . Dobré obéanské vybavenost a dostupnost. Metro B,
cca. 5 min. chiize. Cena 1,750 mil. Korekéni koef. 0,85

1487 500

33 807

44,0

2+kk s lod%ii v os. Vi, ve 3. podlazi (2. patfe) panelového domu, na klidném misté, pobliz nového
obchodniho centra. Ma nové plastova okna a stoupacky, jinak je ve standardnim, udrZovaneém stavu.
Podlaha PVC. WC samostatnd, koupelna se sprchovym koutem. K bytu patfi komora v
uzamnykatelném zédverf pro véechny tfi byty na palie, v suterénu sklepni kéje. Obyvak + ki 21 m2,
loznice 12 m2, celkové uZitng plocha 47 m2. V ¢asteéné rekonstruovaném domé jsou nové vytahy,
kamerovy systém, novd plastovd okna na chodbdch, nove vstupy (vnitini), strecha. Cena 1,990 mil.
K&, korekéni koeficient 0, 85.

1691 500

35989

47,0

2+kk s prostornou lodzif v plivodnim stavu se nachézi v 2NP panelového domu. K dispozici je Vam i
videoprohlidka na webovych strénkach nasi spolecnosti. Presné dispozice bytu 2+kk: vstupni predsifi
(vestavéné skfing), koupelna s vanou, samostatné WC, obyvaci pokoj + kuchyrisky kout s oknem,
samostatny pokoj a lodzie. Byt mé nova plasiova okna, plastove stoupacky, plivodni bytove jadro. V
domé je novy vytah, opravend stfecha, nové spolecné prostory v pfizemf domu, plastove stoupacky.
Cena 1,990 mil. K&, korekéni koeficient 0,85.

1691 500

36772

46,0

2kk, 50m2, pfed rekonstrukci. Byt se nachézi v patém patfe panelového domu s vytahem. K bytu
néle?l sklepni kéje o velikosti 1,5m2. Dim se nachazi ve velmi dobfe dostupné lokalité. Bohata
obtanska vybavenost je samozriejmosti. Kousek k metru Hloubétin. Cena 1,990 mil. K¢, korekcni
koeficient 0,85.

1691 500

33830

50,0

2+kk, v 6. nadzemnim podiaZi byiového panelového domu, ktery byl vystavén v 90 letech. Postupné
hyla provedena ¢astecna rekonstrukce domu. Byla opravena stfedni konstrukce, rekonstrukce vytahu
a kompletni vyména stoupaciho vedeni v domé, Dale se uskuteCnila vyména okennich vypini.
Samotnd bytovd jednotka je dispozicné feSena jako 2+kk o podlahové ploSe 41,23 m2. Devizou
nablzené nemavitosti je zejména jeji poloha nedaleko zastavky metra stanice Hioubétin cca 5 minut
\0E31 chiizi. Cena 1,650 mil. K&, korekéni koeficient 0,85.

1402 500

34016

41,2

Primérna cena standardniho bytu v dané lokalité K&/m?2

35798

Stavebné pravni stav a zpisob uZivani

zavady spojené s uZivanim

Budova i byt jsou uZivany v souladu se schvalenym zplsobem uZivani. Na ocefiované bytové jednotce nebyly zjiStény zadné zjevné pravni




F Silné stranky

Lokalita s kratkou dostupnosti z&kiadni obéanské vybavenosti i zastavek MHD, pina tech. infrastruktura.

lr Slabé stranky

Dim, ve kterém se pfedméina bytova jednotka nachdzi, byl pouze Eastetbé rekonstruovan a je provadéna pouze nejnutnéjsi tdrzba. Pouzité
stavebni materialy a vlasini cispozice byiu jsou poplatné dobé vystavby. Byt je v bytovém domé dobfe situovan , jak z hlediska podlazi, tak i z
hlediska vyhledu.

PFistup a pfijezd k nemovitosti

Pristup k budové &i na pozemek je pfimy z vefgjné komunikace a je bez rizika.

Rizika - zéstavni prava, vécna bfemena, zdplavové tzemi a jind omezeni nakladani s nemovitosti

7adna rizika a omezeni nakladani s nemovitost nebyla zjisténa.

KomentaF k porovnavacimu ocenéni a stanoveni koeficientu prodejnosti

Cena standardniho bytu v dané lokalité zji$téna porovnavacim zplsobem &ini 35 798 K&m2. Oblast Prahy 14 se dlouhodobé t&&i zajmu
realitniho frhu o nemovitosii pro bydleni, véetne bytl. Po poklesu zajmu trhu a souvisejicich poklesech cen bytd jiZ nyni ceny vétsinou stagnuiji,
ev. jsou patmé naznaky k mirnému sileni z&jmu trhu. Pro vypocet koeficientu jsme vzali v Gvahu koeficient Gpravy polohy, koeficient kvality
bytu, vybaveni a dale stav budovy uvedeny ve slabych a silnych strénkdch. Dle naseho nazoru vzhledem k vy3e zji$ténym skuteénostem
(zejmena absenci rekonstrukel) byl pro stanoveni hodnoty této bytové jednotky, obsahujici hodnotu pfislugné bytové jednotky véetnéJ
piislusenstvi a dale hodnotu podilu na speleénych prostorach a astech pfedmétné budovy a hodnotu podilu na pislugnych pozemcich pouzi
koeficient prodejnosti ve vyéi 0,9.

koeficient prodejnosti 0,8

Vysledky trZniho ocenéni

Pro stanoveni vy$e uvedenych hodnot byly pouZity Udaje uvedené v Prohlageni vlastnika budovy, mistniho $etfeni 10.4.2014, pfisluiného LV 3
cenova mapa pozemku platna pro dané parcely. \Veskearé podklady véetné dalsi fotodokumentace jsou ulozeny v archivu znalce.

Pro spinéni daného ukolu byla pouzita metocz trZnine porovnani. Pri vybéru vstupnich parametrd byla respektovéna zésada, e pouzité hodnoty
lisou platné v dane lokalit® a datu, ke kierému se ccefiuje. Vysledkem ocenéni jsou na zakladé pozadavku objednatele dvé hodnoty:

1. celkova hodnota daného bytu, obsahujici hodnotu pfisiusné bytové jednotky véetné piisludenstvi a dale hodnotu podilu na spoleénych
prostorach a ¢astech pfedmétne budovy & hodnotu  podilu na pfisludnych pozemcich

2. pouze hodnotu podilu na pfislusnych pozemcich

Jednotkova trzni hodnota v K& zz m2 nahradni plochy volného bytu bez zavazku

(bez pravni zavady), véetné pozemku e




Zpracovatelé posudku prohlasuji, Ze:

- pfi praci na posucku byly respektovany podstatné skutecnosti, majici vliv na vysledné hodnoty
- podklady poskytnuté objednatelem pro Ucel ocenéni nebyly provéfovany a byly povaZovany za spravne, pravdive a realné
- neberou zadnou odpovédnost za zmény v trznich podminkéch, které nastaly po datu zpracovani posudku

- v soudasné dobé a ani v budoucnosti nebude mit Uéast ani prospéch z podnikéni, které je pfedmétem znaleckeho posudku

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne 3.2.1999 &j. Spr
1650/28 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl zapsén pod pofadovym é&islem 2306-91i/2014 do znaleckého deniku.

¢ LUW |






