ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 833 - 33/2018

NEMOVITA VEC: Dru’stevni podil spojeny s najjmem bytu &. 9

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.. VrSovice

Adresa nemovité véci:V OlSinach 1340/23, 100 00 Praha 10 -
Vrsovice

Vlastnik stavby: Bytové druzstvo V olSinach 1340, V olSinach 1340/23, 100 00 Praha 10, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku:  Bytové druzstvo V olsinach 1340, V ol8inach 1340/23, 100 00 Praha 10, vlastnictvi:
vyhradni

OBJEDNAVATEL: Ing. Tomas Ziiza, Insolven¢ni Fizeni MSPH 79 INS 1578/2016,

Adresa objednavatele:  Kodanska 61/45, 110 00 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Jan Pokorny

Adresa zhotovitele: Na Chodovci 2543/32, 141 00 Praha 4
telefon: 602 747 768 e-mail: j.ps@seznam.cz

| UCEL OCENENI: Insolvenc¢ni Fizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 3 280 000 K&
Stav ke dni : 27.4.2018 Datum mistniho Setfeni: 27.4.2018
Za ptitomnosti: Lenky Podhrazske
PocCet stran: 14 stran Pocet ptiloh: 3 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 1.6.2018 Ing. Jan Pokorny



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Objednatel pozaduje vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené - druzstevniho podilu v Bytovém
druzstvu V olSinach 1340, spojeny s pravem najmu druzstevniho bytu ¢. 9 v domé na adrese Praha
10, Vrsovice, V olSinach 1340/23, postaveného na pozemku ¢.parc. 1668/2, véetné pozemku ¢.parc.
1668/2, v katastralnim uzemi VrSovice, obec Praha, se vSemi soucastmi a s ptislusenstvim.

Ocenéni je pozadovano zpracovat na druzstevni podil jako celek a dale samostatné ocenit idealni
spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 druzstevniho podilu.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
V zakonu €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:
"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadruje hodnotou
véci a urci se porovndnim."

Na zaklade vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouzZita nasledujici metodika a pristupy:

1. Cena urcena - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho piedpisu

2. Porovnavaci zptsob — vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci. V
principu se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych veéci na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodejii nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitych
véci, ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 6 mésict. To proto, ze se
pfedpoklada, Zze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zaklad¢
vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések
realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych
veci.

3. Zavéreény odborny odhad obecné ceny podle odborné uvahy znalce, na zakladé zvazeni vSech okolnosti
a vyse vypoctenych cen.

[Pi-ehled podkladii
a) podklady zapujéené objednatelem znaleckého posudku:

- kopie vypisu z katastru nemovitosti z LV 14499, k.u. VrSovice, vyhotoveny dalkovym pfistupem
do katastru nemovitosti a prokazujici stav evidovany k datu 11.4.2018 (viz pfiloha ¢. I)

- usneseni ¢.J.: MSPH 79 INS 1578/2016-A-10, které vydal Méstsky soud v Praze , dne 15.2.2016

- elektronicka kopie ,,Stanovy bytového druzstva V OlSinach 1340

- zmén predpisu thrad platna od 1.3.2018 pro byt ¢. 9

- eviden¢ni list pro vypocet thrady za uzivani bytu ¢. 9

- informace a udaje sdélené Annou Podhrdzskou



b) podklady opatfené znalcem:

- skuteCnosti zjisténé podepsanym znalcem pii mistnim Setieni dne 27.4.2018

- kopie katastralni mapy stazend z internetu (viz ptiloha ¢. II)

- dale uvadény cenovy predpis a metodiky

- zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢.
257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
&. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.,
kterou se provad¢ji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

- metodickd ptirucka k zakonu €. 151/1997 Sb., vydand autorskym kolektivem vedenym Ing.
Alenou Hallerovou, CSc., pod ndzvem Ocenovani nemovitosti I - IV véetné dodatki oprav a zmén

- publikace Utedni ocefiovani majetku 2018 od autorti Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc., Ing. Petra
Polaka a Ing. Pavla Krejcife, kterou vydalo CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.o. Brno v
prosinci 2017

- publikace Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. a kol., Teorie oceniovani nemovitosti, kterou vydalo
CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.o. Brno v bfeznu 2004

- fotodokumentace véci nemovité ulozend v archivu

- internetova inzerce realitnich firem

Z4dné jiné podklady nebyly v dob& zpracovani k dispozici.

[Mistopis |

V byté se nachazeji dva samostatné pokoje, kuchyn, ptedsin a koupelna.

Nedaleko se nachazi tramvajova zastavka Pribézna, stanice metra ,,A* Strasnicka je v dochazkové
vzdalenosti cca 5 minut. V okoli domu se nachéazi veskera ob¢anska vybavenost

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: X bytova zéna O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O pramyslova zéna

O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: /O voda /0O kanalizace B /O plyn |Pfipojky: [O/0Ovoda O/ 0O kanalizace 0O/ O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon vef. /vl. [/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tt. O silnice IT.,ITL.tf.
Poloha v obci: §irsi centrum - smiSend zéstavba
|Pfistup k pozemku | zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace |
|Celkovy popis |

Bytovy diim je fadova vnitini zdénd stavba, umisténd v zastavbé obdobnych bytovych domt v ulici
V OlSinach 23, vychodné od centra mésta. Dlim je napojen na veSkeré inzenyrskeé sité véetné plynu.
Parkovani je mozné na silnici pted domem. Pfistup do domu je ze zpevnéné asfaltové komunikaci.
V misté je veskerd obCanskd vybavenost a MHD.

Jedna se o fadovy podsklepeny bytovy diim, s jednim podzemnim a ¢tyimi nadzemnimi podlazimi,
bez vytahu, s plochou stfechou nad obdélnikovym plidorysem.

Klady nemovité véci:
- nedaleko od centra



Zapory nemovité véci:
- druzstevni vlastnictvi, zhorSeny stavebné technicky stav bytové jednotky

Model druzstevniho bydleni stoji na rozhrani mezi bydlenim vlastnickym a ndjemnim. Dim je v
katastru nemovitosti evidovany jako jeden celek vlastnény druzstvem, které pronajima jednotlivé
byty svym ¢lentim (byty nejsou v katastru zapsany samostatng). Clenové druzstva tedy nevlastni své
byty ptimo, tzn. nejsou evidovani coby vlastnici byti, své byty "vlastni" nepfimo tak, ze maji
&lensky podil na druzstvu, s nim je spojeno pravo na pronajem bytu. Clenem druZstva mize byt
vzdy jen jeden najemnik bytu, vyjimkou jsou manzelé.

Pouzité metody ocenéni:
1. Cena zjisténa dle cenového piedpisu

2. Cena zjisténa cenovym porovnanim

| OBSAH
|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Byt¢. 9
1.1. Pozemek

1.2. Ocenovany byt

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota




| OCENENT

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Druzstevni podil spojeny s najmem bytu ¢. 9
Adresa predmétu ocenéni: V Olsinéach 1340/23

100 00 Praha 10 - Vrsovice

LV: 14499

Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha

Katastralni uzemi: Vrsovice

Pocet obyvatel: 1280 508
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - druzstevni | -0,02
vlastnictvi

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych | 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,463

i=1



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,010
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

4. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1l 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1| 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz§i neZ je pramér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Nejsou 1| 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,140

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = IT * Ir = 1,668

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,151

1.Byt¢. 9
Konstrukéné je dim postaven nésledujicim zpisobem:

Zéklady jsou pasové, svislé konstrukce jsou zdéné, stropy jsou s rovnym podhledem.
Stfecha je plocha, nebyla zptistupnéna, predpoklada se standardni krytina.

Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.

Vnéjsi povrchy tvoii omitka.

Elektroinstalace je 220/380V, bleskosvod je proveden.

Vnitini vodovod je bézného provedeni s rozvodem studené i teplé vody, vnitini kanalizace je od

-6 -



vSech zafizovacich predmétt.

Vytah v domé neni, v dob¢ prohlidky probihala vystavba.
Konstrukéni feSeni bytu je nasledujici:

Upravu vnitinich povrchii tvoii omitky.

Vnitini keramické obklady v byt€ jsou v misté kuchyné a v koupelné.
Okna jsou plastova.

Dvete jsou dievéné.

Vytépéni a ohfev vody je centralni.

Povrchy podlah tvoii keramické dlazba a PVC.

Diim pochézi pravdépodobné ze sedmdesatych let minulého stoleti, staii objektu ke dni ocenéni je
uvazovano 53 let. Byt vyzaduje provedeni stavebnich praci a modernizaci.

Pouziti ocenéni dle platného oceniovaciho ptedpisu neni v tomto piipadé vhodné, ocenuje se piimo
bytova jednotka, ale bez spoluvlastnického podilu na pozemku a na spole¢nych ¢astech domu a tak
opravdu slouZi jen jako prvni pfiblizeni ke stanoveni obvyklé trzni ceny nemovitosti.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 21

Staii stavby: 61 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 53 366,- K&/m?

Podlahové plochy bytu ‘;%e;;;ﬁ::édl')elgﬁ’;

kuchyn: 9,26 * 1,00 = 9,26 m?

pokoj 1: 20,11 * 1,00 = 20,11 m?

pokoj 2: 12,89* 1,00 = 12,89 m?

predsin: 506* 1,00= 5,06 m?

koupelna: 1,95* 1,00 = 1,95 m?

WC: 0,85* 1,00= 0,85 m?

spiz: 0,45* 1,00= 0,45 m?

sklepni koje: 1,26 * 0,10= 0,13 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 50,70 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10

2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. Pfislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem - v dob¢ prohlidky Il 0,05
probihala vystavba vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni | -0,01
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vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstiedni, etdzové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)

Koeficient pro stafi 61 let:

s=1-0,005*61=0,695

9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Viy*0,695=0,691
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,010

Index polohy pozemku Ip = 1,140

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 53 366,- K&/m? * 0,691 = 36 875,91 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * Ip = 50,70 m? * 36 875,91 K&m?* 1,010 * 1,140=2 152 667,38 K&

2152 667,38 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem

|Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 50,57 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 3+1 73 m2
Lokalita: Michelangelova, Praha 10 - Strasnice

Zdény, po castecné rekonstrukci (podlahy a malba), v pési dostupnosti metra Skalka. Dispozice:
obyvaci pokoj (21 m2), loZnice (19 m2), pokoj (17 m2), kuchyn, koupelna, toaleta a sklep. VSechny
pokoje uzamykatelné, 1ze vyuzit i na prondjem vice osobam. ZvySené piizemi. Dim ma novou
stiechu a stoupacky. Pfed domem bezproblémové parkovani, za domem pfiroda (park). Vyborna
obcanska vybavenost, dopravni dostupnost a ptitom klidné prostiedi. 5 minut chiize OC Skalka, 8
minut chiize Skola V Rybnickéch.

UZzitna plocha: 73,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 EI‘H
K2 Velikosti objektu 1,00 B

K3 Poloha 1,00 BF‘
K4 Provedeni a vybaveni 1,00




K5 Celkovy stav - ¢aste¢na rekonstrukce 0,97 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi 0,95
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4190 000 73,00 57 397 0,88 50 247
Nazev: Prodej bytu 2+1 53 m2
Lokalita: U Hranic, Praha - Strasnice

Byt 2+1, 53 m2, ktery se nachazi ve 3. patie cihlového domu v Praze 10 - StraSnice. Byt je po
rekonstrukci - Nova koupelna s vanou, WC zvlast’, nové jadro, stoupacky v plastu, nové rozvody
vody v plastu, nové rozvody elektfiny v medi, nova plastova okna, zaluzie, ptiprava na kuchynskou
linku, nové interiérové dvete, na podlahach parkety po repasi a nova dlazba. Orientace oken na J. K
bytu ndlezi sklep. Diim je po rekonstrukci - Nova fasdda, nova stfecha, novéa plastova okna,
stoupacky v plastu, nové vchodové dvete, zvonky a schranky, uprava spole¢nych prostor. Volné
thned. Vyborna dopravni dostupnost - 8 min. chiize na metro A zast. Stra§nicka. Byt je v OV -
mozné financovat pomoci hypotecniho Gvéru.

UZzitna plocha: 53,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 S h——

K2 Velikosti ObjEKtU 1,00 snukup@partners

K3 Poloha 1,00 — =

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 .

K5 Celkovy stav - po rekonstrukci 0,95 ) U
. Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 590 000 53,00 86 604 0,86 74 252
Nazev: Prodej bytu 2+1 55 m2
Lokalita: ulice Na hroudé, Praha 10 - ¢ast obce Strasnice

Byt 2+1 v osobnim vlastnictvi, po kompletni rekonstrukci, s velmi pfijemnou atmosférou,
nachdazejici se ve 3. patfe cihlového domu s vytahem, v Praze 10 - Strasnicich, nedaleko stanice
metra A.

Byt ma celkovou plochu 55 m2 a svou dobfte feSenou dispozici i lokalitou zarucuje komfortni
bydleni s rychlym spojenim do centra i smérem z Prahy. Byt sestava z loZnice, obyvaciho pokoje,
kuchyné, ptedsin€, samostatné toalety a koupelny s vanou. K bytu nalezi téz sklepni koje v suterénu
domu a balkon v mezipatie.

Kompletni rekonstrukce bytu probé&hla v r. 2018: nova dlazba, renovované parkety, nové obklady.
Okna plastova s orientaci na jih, nové stylové dvefte, elektrika, stoupacky v plastu.

V misté je veskerd obCanska vybavenost: Skolka, Skola, OC Eden, koupalisté, stadion, rozsahlé
relaxacni a sportovni centrum Park Gutovka. Vynikajici dopravni spojeni, zastavka tramvaje 2
minuty peésky, stanice metra A-Strasnickd 5 minut. Autem velmi rychle a pohodIné€ na méstsky
okruh ¢i ven z Prahy. Parkovani u domu, bez modrych zon!



K dispozici ihned. PENB-C.

UZzitna plocha: 55,00 m?
Pouzité koeficienty: B
K1 Redukce pramene ceny 0,95 e
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - po rekonstrukci 0,95 ST
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 750 000 55,00 86 364 0,86 74 046
Nazev: Prodej bytu 2+kk
Lokalita: V OlSsinach, Praha - Strasnice

Prodej bytu 2+kk bez realitky

V Olsinach, Praha - Strasnice
3.240.000 K¢

Popis

Nova cena!! ( Sleva 250 000,- K¢ z plivodni ceny 3 490 000,- K¢, z diivodu odjezdu do zahranici).
Nabizim k prodeji byt 2+kk v DV o vymeéfe 54,2 m2 v ulici V OlSinach - Praha Strasnice. Byt se
nachdzi v 2.NP (ze 4) cihlového (zatepleného) domu z pocatku 30.let minulého stoleti. Sklada se ze

dvou pokojit o vel. 22 m2 a 18,5 m2, predsiné 7,5 m2, koupelny 4,10 m2, samostatného WC 1,1 m2
, komory 1 m2 a sklepni koje. Vyska stropt je 3,35 m.

Byt je v plivodnim stavu - pfed rekonstrukcei, nova jsou okna (plastovd) a vchodové dvete. V byté je
ptipojka plynu, elekttina 230 V a studend voda (nové stoupacky). V kazdém z pokojil je samostatny
komin. V nejvétSim pokoji jsou na podlaze parkety, v dalSich ¢astech bytu PVC.

Soucet mési¢niho prispévku na udrzbu, opravu a spravu a mésicni zalohy na sluzby ¢ini 2 271,- K¢
(na 1 osobu).

Ptimo naproti domu se nachazi tramvajova zastavka Priabézna. Stanice metra A Strasnicka je

vzdalena 1 stanici tramvaje a 3 minuty chiize. Vlakova zastavka StraSnice je vzdalena 1 stanici
tramvaje a cca 4 minuty chiize.

V okoli bytu je veskera obCanska vybavenost - §kola, Skolka, supermarket a détské hfist¢ Gutovka.
Nedaleko je zimni stadion Eden, plavecky bazén, koupalisté a sportovni hala.

Veskeré pravni sluzby pomohu zajistit.
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UZitna plocha:
Pouzité koeficienty:

54,20 m?

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 ’
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: Neuvedeno
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - druzstevni vlastnictvi 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3240 000 54,20 59 779 0,95 56 790
Nazev: Prodej bytu 2+kk/T
Lokalita: Praha 10, V olSinach

Prodej bytu 2+kk/T, 44 m2, ulice V OIlSinach,
Praha 10 — Strasnice.

Typ nemovitosti:

Prodej - Byty

Cena 3 550 000 K¢ za nemovitost
cena je vcetné provize RK a pravnich sluzeb

Adresa Praha 10, V olSinach

Dispozice bytu 2+kk

Druh objektu Cihlova

Celkova podlahova 44

plocha

UZitna plocha 58

Stav objektu Velmi dobry

Typ domu Patrovy

Cislo podlaZi A

Pocet podlazi /4

Vlastnictvi (Osobni

Terasa 14

PENB: Naroc¢nost G - Mimotadné nehospodarna

budovy

PENB: Norma vyhlaska 148/2007 Sb.

Telekomunikace Telefon, Internet

Topeni Ustiedni plynové

Doprava MHD, Silnice
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Elektiina 230V

\Voda Dalkovy vodovod

Plyn Plynovod

\/ybavenost Skola, Zdravotnicka zatizeni, Skolka, Posta, Sit’ obchodi a sluZeb,
Supermarket

Popis nemovitosti

Prodej bytu 2+kk/T, 44 m2, ulice V OlSinach, Praha 10 — StraSnice. Jedna se o prodej bytu v
osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve tietim patie cihlového domu bez vytahu. Byt prosel
¢astecnou rekonstrukci — nova koupelna, podlahy, plastova okna, stoupacky. V domé se chysta v
roce 2017 rekonstrukce spolecnych prostor. V byté se nachazeji dva samostatné pokoje a kuchynsky
kout je feSeny na chodb¢ bytu. Byt je zatizeny kuchyniskou linkou. Prostorna koupelna je s vanou.
Do koupelny je vchod ze zadniho pokoje. Na podlahach je polozena plovouci podlaha, parkety a
dlazba. K bytu naleZi velka terasa a dva sklepy v suterénu domu. Orientace na severozapad do ulice
V OlSinéach, za domem se nachdzi klidny park ve vnitrobloku. K dispozici internet. Pfimo pied
domem se nachazi tramvajova zastavka Pribézna, stanice metra ,,A* StraSnicka je v dochdzkové
vzdalenosti cca 3 minuty. V okoli domu se nachazi veskera ob¢anska vybavenost

UZitna plocha: 44,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,95 18
K2 Velikosti objektu 1,00 ‘ ! ‘ : ’ 0
K3 Poloha 1,00 -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 . ;
K5 Celkovy stav - ¢aste¢na rekonstrukce 0,95 hz droj: Neuvedeno
K6 Vliv pozemku 1,00 '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3550 000 44,00 80 682 0,86 69 175
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 50 247 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 64 902 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 74 252 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena oceflované nemovité véci 64 902 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 50,57 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3 282 094 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1.Byt¢. 9 2 152 667,40 K¢
1.1. Pozemek 0,- K¢
1.2. Ocenovany byt 2152 667,38 K&

=2 152 667,40 K¢

Vysledna cena - celkem: 2 152 667.40 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

3282 094,- K&

Porovnavaci hodnota 3282 094 K¢

Vysledné ceny

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi, s prihlédnutim k mistnim podminkam,
polohy nemovitosti a situace na trhu s nemovitostmi, stanovuji cenu obvyklou

Druzstevniho podilu v Bytovém druzstvu V OlSinach 1340, se sidlem Praha 10,

Vriovice, V OlSinach 1340/23, spojeny s pravem najmu druzstevniho bytu ¢. 9 v

domé na adrese Praha 10, VrSovice, V OlSinach 1340/23, v kat. izemi VrSovice
Vv celkové vysi:

3 280 000,-K¢

K pozadavku urceni obvyklé ceny idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 Druzstevniho
podilu v Bytovém druzstvu V OlSinach 1340, se sidlem Praha 10, VrSovice, V OlSinach 1340/23,
spojeny s pravem najmu druzstevniho bytu ¢. 9 lze pouze uvést, ze se ,,spoluvlastnictvim
Druzstevniho podilu v bytovém druzstvu®, zakon nepocita a nemiize tedy vzniknout pravo najmu
druzstevniho bytu (nebot’ spolecny ndjem druzstevniho bytu mize vzniknout jen mezi manzeli).

Obvyklou cenu 1/2 Druzstevniho podilu v Bytovém druzstvu V OlSindch 1340 nelze stanovit a
vypotadani je mozné provést az po prodeji tohoto podilu.
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Cena zjisténa odpovida vzhledem k lokalité, umisténi vySe uvedené nemovitosti, cené
obvyklé/trzni - tedy takové cené, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejné¢ho, popiipadé
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

V Praze 1.6.2018

Ing. Jan Pokorny

Na Chodovci 2543/32
141 00 Praha 4

telefon: 602 747 768
e-mail: j.ps@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského
dolozka: soudu v Praze ze dne 23.1.2007, €.j.: Spr 2091/2006 pro zakladni obor
ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci oceflovani
nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 833 - 33/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi ucétuji dokladem €. 833.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

I. Vypis z katastru nemovitosti

II. Kopie katastralni mapy
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