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MSPH 99 INS 11186/2021-A-7

cena nemovitych véci - bytové jednotky
3 + 1, ¢&islo 1281/15, ve vicebytovém
typovém panelovém domeé, ¢&islo popisné
1281, s podilem T40/86268 na
spoleénych ¢astech domu a na stavebni
parcele cislo 1238/34, 1238/36,
1238/37, 1238/39, 1238/40, 1238/41,
1238/42, 1241/60, 1241/63, 1411/15,
1411/16 a 1411718, v katastralnim
dzemi ﬁepy, obci Praha, Hlavni mésto
Praha,

Stanoveni =zjisténé i obvyklé ceny
nemovityvch véci

1/4
8.rijna 2021

V Hradci Kralové, dne 18.fijna 2021

Posudek byl vypracovan ve 4 vyhotovenich, z nichZ 3 vyhotoveni
obdrzi zadatel a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu.

Celkem posudek obsahuje 43 stran a 5 priloh.



1. ZADANT ZNALECKEHO UKOLU

Ocenovaci kol - zadani objednatele:

provedeni ocenéni bytové jednotky 3 + 1, <¢&islc 1281/15 a
podilu na spoleénych ¢astech domu a na stavebni parcele éislo
1238/34, 1238/36, 1238/37, 1238/39, 1238/40, 1238/41, 1238/42,
1241/60, 1241/63, 1411/15, 1411/16 a 1411/18, se stavbou
vicebytového typového panelového domu, <&islo popisné 1277, 1278,
1279, 1280, 1281, 1282 a 1283, v katastralnim Gzemi Repy cenou
zjisténou i cenou obvyklou, tj. occenéni nemovitych wvéci, jejich
pfislusenstvi a Jjednotlivych prdv a =zdvad s nemovitymi wvécmi

spojenymi .

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice
uvedené v par. 2, zakona <¢islo 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zméneé nekterych zakontt (zakon o ocenovani majetku), ve znéni

pozdéjsich predpisi.

2. VYCET PODKILADU

Ocenovaci predpis 4 Ocenéni je provedeno podle ustanoveni
zakona ¢&islo 151 / 1997 Sb.,

o ocefnovani majetku

2 Ocenéni je provedeno podle vyhlasky
MF CR &.441/2013 Sb., k provedeni =zak.
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a
o zméné nékterych zdkonl,ve znéni =zdk.
&. 303/2013 S5b., (ocenovaci vyhléaska),
ve zn.vyh. &.199/2014,.¢. 345/2015 Sh.,
¢.53/2016,¢&.443/2016 Sb. ,457/2017 Sb.,
¢is. 188/2019 Sb. a ¢islo 488/2020 Sb.
s uc¢innosti od 1.1.2021.

oW

3.1 Blizsi adaje o nemovité véci

Mistopis:

objekt budovy wvicebytového panelového domu, ¢islo popisné
1281, s bytovou jednotkou <&islo 1281/15 se naléza v zastavéném
tizemi mésta Prahy, v mistni &4sti Repy, v ulici Spanielova, mezi
ucelenou zastavbou v sidlisti panelovych vicebytovych typovych
domit, vedle mistni vefejné asfaltové komunikace a je z ni pfes
malé parkovisté pred domem prfimo pfistupny.
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Nemovité véci tvori a predmétem ocenéni je:

bytova jednotka <¢islo 1281/15 o wvelikosti 3 + 1, v osmém
nadzemnim podlaZi vicebytového panelového typového domu,
stavebni parcela gislo 1238/34, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavéna plocha a nadvori, s
vymérou 11 m2,

stavebni parcela ¢islo 1238/36, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvori, s
vymérou 95 m2,

stavebni parcela cislo 1238/37, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavénda plocha a nadvori, s
vymé&rou 191 m2,

stavebni parcela cislo 1238/39, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavénd plocha a nadvorfi, s
vymérou 300 m2,

stavebni parcela cislo 1238/40, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavénda plocha a nadvorfi, s
vymérou 214 m2,

stavebni  parcela ¢&islo  1238/41, evidovana v  katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavéna plocha a nadvofi, s
vymérou 208 m2,

stavebni parcela cislo 1238/42, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavénd plocha a nadvofi, s
vymérou 212 m2,

stavebni parcela ¢islo 1241/60, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavéna plocha a nadvori, s
vymérou 132 m2,

stavebni parcela ¢islo 1241/63, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavéna plocha a nadvofi, s
vymérou 34 m2,

stavebni parcela cislo 1411/15, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavéna plocha a nadvofi, s
vymérou 71 m2,

stavebni parcela ¢islo 1411/16, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavénd plocha a nadvofi, s
vymé&rou 82 m2,

stavebni parcela cislo 1411/18, evidovana v katastru
nemovitosti v druhu pozemku =zastavéna plocha a nadvofi, s

vymérou 28 m2,
podil na spoleénych éastech domu

venkovni Upravy.

a na stavebnich
predmétem oceneéni ve vysi spoluvlastnického podilu

parcelach je
T40/86268,



-~ CHARAKTERISTIEA NEMOVITYCH VECIT

Struktura popisu a stavu nemovitych véci

a) oznaceni:

ocenované nemovité veéci jsou evidovany na Vypise z katastru
nemovitosti z listu vlastnictvi ¢islo 6573 a 6258 pro katastrélni
tizemi Repy, obec Praha, Hlavni mésto Praha.

Pozemky u bytového domu nejsou oploceny.

Stavebni parcela &islo 1238/34, 1238/36, 1238/37, 1238/39,
1238/40, 1238/41, 1238/42, 1241/60, 1241/63, 1411/15, 1411/16 a
1411/18, je tvofena zastaveénou plochou = objektem vicebytového
panelového typového domu, ¢&islo popisné 1277, 1278, 1279, 1280,
1281, 1282 a 1283,

Objekt wvicebytového domu byl postaven v roce 1989 na
stavebni parcele cislo 1238/34, 1238/36, 1238/37, 1238/39,
1238740, 1238741, 1238/42, 1241/60, 1241/63, 1411/15, 1411/16 a

1411/18.

Objekt wvicebytového typového domu je s jednim podzemnim
podlazim a s osmi nadzemnimi podlazimi pod plochymi vyspadovanymi

strechami.

Podlahova plocha bytové jednotky cislo 1281/15 je 71,54 m2,
celkovd plocha se sklepem je 80,84 m2,

Vybaveni bytové Jednotky &islo 1281/15 je na podstandardni
trovni, jeji stav odpovidd wuvedenému stari a konstrukénimu
provedeni = doby wvystavby, bez provedené rekonstrukce., bez vymény

pivodniho prefabrikovaného umakartového jadra.

Spoleénymi prostory jsou chodby, schodistfové prostory,
vytah, kocarkarna, uzdvér topeni, sufarna, prostor s hlavnim
uzdavérem plynu, prostor mistnosti pro Jjednani spoleéenstvi

viastnikl:

b) pifipojky: - funkéni napojeni na elektrickou pfipojku,

e vodovodni pripojku., kanalizadéni pripojku,
plynovodni pripojku a teplovodni
pripojku,

c) prislusSenstvi: - wvenkovni upravy; pfipojky inZenyrskych

S================ siti, (elektricka pfipojka, vodovodni
ptipojka, kanalizacdni pripojka,
plynovodni pripojka a teplovodni
pfipojka),

d) soucasti: - trvalé porosty; (nevyskytuji se),




e) inZenyrské sité: - v misté je moZnost napojeni na veskeré
=== = verfejné inzenyrské sité€ véetné plynovodni
pripojky a teplovodni prfipojky,

f) klady a zépory nemovitych véci:

+ pristup pfimo z mistni vefejné zpevnéné asfaltové komunikace,
+ podlahova plocha bytové jednotky,

- stavebni konstrukce a stavebni vybavenost v plvodnim stavu,

- podstandardni konstrukéni stav bytové jednotky,

vécné bfemeno prava umisténi pfedavaci stanice PS REP §/32,
zastavni préavo smluvni pro Ceskoslovenskou cbchodni banku a.s.,
- zahajeni exekuce,

- exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti,

g) majemni vztahy:

- nemovity majetek neni ke dni mistniho Setfeni predmétem Zadného
najemniho smluvniho vztahu,

h) wvécna biemena:

- v katastru nemovitosti jsou zapsana v oddilu "C" vécnd bifemena,
ktera viak nemovité véci nikterak finan¢né neznehodnocuji,

i) movité wvéci:

- nejsou predmcétem ocenéni vyjma primého vybaveni, které je nutné
pro plnohodnotné wyuZivani bytové jednotky a jsou tak jeji
souddsti; (predméty socialnich zafizeni, =zdroje vytéapéni,
sporak, predméty ostatnich konstrukei).

Podklady pro vypracovani posudku
Vyklad pojmi a popis metod ocenéni dle zakona ¢islo 151/1997 Sb.:

majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento
zédkon nestanovi jiny =zplsob ocefiovdni. Obvyklou cenou se pro
ucely tohoto =zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥se se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodédvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu
se rozumé&ji mnapriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
diisledky prfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikléddanda majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.
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Jinym zplsobem ocefiovani stanovenym timto zadkonem nebo na
jeho zakladé je:

a) nakladovy =zptsob, ktery vychdzi z nakladt, které by bylo nutno
vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle
jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychédzi z vynosu z pfedmétu ocenéni
skuteéné dosahovanéhe nebo =z wv¥nosu, ktery lze z predmétu
ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a =z kapitalizace
tohoto vynosu (drokové miry),

c) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni
se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pri jeho
prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcne

souvisejici wvéci,
d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z éastky, na
kterou predmét ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,

e) oceflovani podle 1éetni hodnoty, které vychazi =ze =zplsobl
oceripvani stanovenych na zakladé predpish o Ucetnictvi,

f) ocenovdni podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu
pcenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni
sjednana pii jeho prodeji, popripadé cena odvozena ze
sjednanych cen.

Odborna literatura:

Prof. Ing. Albert Bradac¢, DrSc. a kol.: Teorie a praxe
ocenovani nemovitych wvéci; I. wvydani, Akademické nakladatelstvi

CERM s.r.o., Brno.

Prof. Ing. Albert Bradaé¢, DrSc.; Prof. JUDr. Josef Fiala,
CSc.; Ing. Vitézslava Hlavinkova: Nemovitosti - ocenovani a
pravni vztahy - 4, prepracované a doplnéné wvydéani, Linde

Praha a.s.

Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady ocefovdni nemovitosti;
Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefovani majetku.

Doc. Ing. Rudolf Stefan, CSc.: Teorie ocefiovani nemovitosti;
Vysoka Skola ekonomickda v Praze, Institut ocenovani majetku,

Znalecky dstav.

Ing. Zbynék Zazvonil: Oceriovani nemovitosti na trZnich
principech, CEDUK.

Ing. Zbynék Zazvonil: Porovnidvaci hodnota nemovitosti,
EKOPRESS.

Ing. Zbynék Zazvonil: Vynosova hodnota nemovitosti, CEDUK.
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Ing. Zbynék Zazvonil: Odhad hodnoty pozemkdl, Vysoka $Skola
ekonomicka v Praze, Institut oceriovani majetku.

JUDr. Zbynék Prazdak: Spolecenstvi vlastnikil jednotek, LINDE
Praha a.s.

Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc.; Prof. JUDr. Josef Fiala,
CSc.; Ing. Jaroslav Haba; Ing. Alena Hallerova, CSc.; PhDr. Milan
Skala; Ing. Nadézda Vitulova: Vécnad Bremena - 3. aktualizované

vydéani, Linde Praha a.s.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny ocenované nemovité véci:

K r - koeficient zohledfiujici finanéni provize a pravni sluzby
na porovnévanych nemovitych wvécech; koeficient =zdroje
vyjadrujici vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitych
veécech daného +typu, dudpravu kvality dle informaci o
reprezentantech; u nabidkovych cen bude cena redukovédna
koeficientem vyjadfujicim skutednost, =Ze realizacdéni ceny
u nemovitych véci tohoto typu jsou zpravidla niZs$i, nez
ceny nabidkové.

K1 - koeficient polohy s rozdilem v umisténi nemovitosti
pfedevsim =z hlediska obcanské vybavenosti, dopravni
dostupnosti, moZnosti dalsiho rozvoje a atraktivity
okoli.

K 2 - koeficient =zohledriujici plochy nebo velikosti objektu a
oceriovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
POrovHoaAvanym.

K3 - koeficient nemovitych véci zohledriujici rozdil vwve
velikosti vyméry, orientaci stran, stavu a vyuZitelnosti
porovnavanych a ocerfiovanych nemovitych véci

prislusejicich k nemovitym vécem porovnavanym, stavu
odrdZejici stavebné technicky stav nemovityeh véei,
stari, pfipadné provedené rekonstrukce, materiadlové
provedeni nosnych i dalsich stavebnich a osazenvych
konstrukci a vybaveni posuzujici standard wvybaveni

nemovitych véci.

K 4 - koeficient zohlednujici vyméru, velikost a plochu pozemku
ocenovanych nemovitych veci vzhledem k pozemkam
porovnavanych nemovitych véci.

K5 - koeficient ostatnich faktort odrazi ostatni skuteénosti
vyse neuvedené, tj. stav na soufasném realitnim trhu,
celkovy dojem, spoluvlastnické podily, vySe nabidkové
ceny, vécna bfemena apod.

K 6 - koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce nebo odhadce.
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Postup vypodétu:

prumerna jednotkova cena oceriované nemovité veéci je
vypocétena jako aritmeticky primér =z Jjednotlivych upravenych
jednotkovych cen porovnavanych nemovitych wvéci. Jednotlivé
upravené jednotkové ceny jsou kalkulovédny jako nasobek jednotkové
ceny a celkového koeficientu "Ke." Koeficient "Kc¢" je vypodten
jako soucin jednotlivych koeficientd K1 az Kn. V jednotlivych
koeficientech Jsou zahrnuty rozdily konkrétnich ocefiovanych
nemovitych véci wvzhledem k nemovitym vécem, které byly pouZity
pro konkrétni porovnani v predmétném ocenéni nemovitych véci.

3.2 Prilohy posudku

Usneseni Méstského soudu W Praze,
¢.j.: MSPH 99 1INS 11186/2021 ze dne 15.6.2021 o narizeni iudpadku
dluznika, kterym je pan Miroslav Kratky, datum narozeni
21.5.1947.

Vypis =z katastru nemovitosti pro katastrdalni tzemi Repy,
obec Praha, Hlavni mésto Praha, list vlastnictvi c¢islo 6573,
vyhotoveny insolven&éni spravkyni =z dalkového pifistupu Ceského
Odfadu zemémérfidského a katastrialniheo, dne 21.6.2021,

Vypis =z katastru nemovitosti pro katastrdalni tzemi Repy,
obec Praha, Hlavni mésto Praha, list vlastnictvi &islo 6258,
vyhotoveny insolvenéni spravkyni =z dalkového pristupu Ceského
uradu zeméméricského a katastralniho, dne 21.6.2021.

Snimky katastralnich map pro katastrdlni dzemi Repy, obec
Praha, kraj Hlavni mésto Praha, wvvhotovené soudnim znalcem z
ddalkového pristupu Ceského t1fadu zeméméfiéského a katastralniho,

dne 27.9.2021 z mapového listu DKM, v méfitku 1:500,
Cenovd mapa Hlavniho mésta Praha, pro rok 2021.

Polohovd mapa mésta Praha, mistni &é4sti Repy a ulice
Spanielova.

Mistni Setfeni znalce se zametrenim soudasného stavu
nemovitych véci bylo provedeno dne 8.10.2021 na misté samém.



3.3 Vlastnictvi

1)

= @n
panielova

Podle tdaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité
veci na listu vlastnictvi éislo 6573 pro katastréalni dzemi
obec Praha, Hlavni mésto Praha,

Praha 6.

2)

Podle

ulice,

udaji =

nemovitych véci na
Uzemi Repy, obec Praha, Hlavni mésto Praha evidovan:

Praha 6,

vlastnickym podilem 740/86268;

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
10)
115
12)

13)

ulice,

Miroslav Kratky. datum
c¢islo popisné

katastru
listu vlastnictvi ¢islo

an Miroslav Kratky, datum

panielova cislo popisné

narozeni

narozeni

evidovan:

1281/26,

1281/26,

POSUDEE A OCENENIT

Pfedmétem ocenéni jsou

Bytovad jednotka ¢islo 1281/15,

Stavebni
Stavebni
Stavebni
Stavebni
Stavebni
Stavebni
Stavebni
Stavebni
Stavebni
Stavebni
Stavebni

Stavebni

parcela
parcela
parcela
parcela
parcela
parcela
parcela
parcela
parcela
parcela
parcela

parcela

cislo
¢islo
¢islo
éislo
cislo
cislo
¢islo
cislo
¢islo
cislo
cislo

Gislo

1238/34
1238/36
1238/37
1238/39
1238/40
1238/41
1238/42
1241/60
1241 /63
1411/15
1411/16

1411/18

-0

21.5.1947, v
Repy, PSC

nemovitosti je jako spoluvlastnik
6258 pro katastralni

21.5.1947,
Repy, PSC

(k ocefiovanym nemovitym vécem) .

ve vicebytovém domeé

zastaveéna
zastavena
zastavéna
zastaveéna
zastavena
zastavena
zastavena
zastavéna
zastaveéna
zastaveéna
zastavena

zastavena

plocha
plocha
plocha
plocha
plocha
plocha
plocha
plocha
plocha
plocha
plocha

plocha

trvale bytem

trvale bytem



4.1 Bytova jednotka &islo 1281/15, ve vicebytovém domé

4.1.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka 3 + 1, &islo 1281/15 v
osmém nadzemnim podlazi v objektu vicebytového typového
panelového domu. Stavba je s jednim podzemnim podlaZim a s osmi
nadzemnimi podlazimi pod plochymi vyspadovanymi stfechami. Objekt
byl dostavén v roce 1989 na stavebni parcele ¢islo 1238/34,
1238/36, 1238/37, 1238/39, 1238/40, 1238/41, 1238/42, 1241/60,
1241/63, 1411/15, 1411 /16 a 1411/18. Véechny konstrukce
dlouhodobé Zivotnosti i wvétsSina konstrukci kratkodobé #ivotnosti
je v bytové jednotce z roku vystavby.

Vnitifni Ocelova dispozice bytové jednotky 3 + 1, &islo 15:

+ 8. NP: - pfedsin 11,39 m2,
- kuchyri 11,28 m2,
- obyvaci pokoj 19,57 m2,
- loznice 12,05 m2,
- détsky pokoj 13,36 m2,
-~ koupelna 2,86 m2,
- NC 1,03 m2,
+ lodzie 5,81 m2,

- podlahova plocha bytové jednotky 77,35 m2,
- sklep 3,49 m2

- podlahové plochy celkem: B0 .84 m2
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Obyvaci pokoj

Pokoj
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Pred=sin

LoZnice




Zakladové konstrukce stavby Jjsou zhotoveny jako
Zzelezobetonové pasy, s provedenymi vodorovnymi 1 svislymi
izolacemi proti zemni vlhkosti. Podezdivka neni provedena. Svislé
nosné konstrukce stavby jsou z dilect panelovych plosnych. Stropni
konstrukce jsou nespalné, s rovnym podhledem. Krov je
Z#elezobetonovy montovany. Strecha je plocha, vyspadovana. Stfesni
krytina je z vicevrstvé folie Fatrafol. Oplechovani je provedeno
z pozinkovaného plechu, klempifské konstrukce jsou ddle osazeny
jako vnitfni okapové svody. Vnitfni dpravy povrchu tvori hladké

vapenné omitky. Fasadni omitka je silikonova stérkova, na
zateplovacich deskéach, s natérovymi hmotami, =z roku 2011.
Venkovni obklad neni proveden, je =zhotovena dprava soklu z
Marmolitu. Vonitrni obklady nejsou provedeny. Schodiste je

#elezobetonové, s naslapnou vrstvou stuprit z PVC, zabradli je
osazeno ocelové, s plastovym madlem. Dvefe do bytové jednotky
jsou difevéné plné, v jednotce jsou osazeny dvere drfevéné plné,
dfevéné cCcastedéné prosklené a umakartové plne. Vrata nejsou
osazena. Okna Jjsou osazena plastovd, =z roku 2011. Podlahy v
jednotce jsou betonové, s naslapnymi wvrstvami z PVC. Vytapéni je
zajisténo z dalkového pfivodu, radiatory jsou osazeny litinové
zebrové. V objektu je proveden rozvod elektroinstalace na 230 V 1
400 V, s pojistkovymi automaty. Bleskosvod je na objektu osazen.
V bytové jednotce je proveden rozvod studené vody 1 teplé vody, v
plastovém potrubi. Zdroj ohfevu teplé vody neni osazen, dodavka
teplé vody je =zajisténa z ddlkového prfivodu. Instalace plynu je
provedena. Kanalizace je standardni, v plastovém potrubi, se
svodem do vefejného kanalizad¢niho fadu. V kuchyni je umistény
plynovy sporak. Z wvnitfnich hygienickych vybaveni je osazeno
umyvadlo a ocelovd vana. WC je osazeno standardni splachovaci.
Vytah je v objektu osazen osobni. Z ostatnich konstrukeci je
proveden rozvod domaciho telefonu, je namontovana plavodni
vestavéna skifin, je proveden rozvod spoleéné televizni antény a
jsou osazené hasici hydranty. V bytové jednotce je osazeno
povodni prefabrikované bytové jaAdro s umakartovym povrchem.

Objekt je celkové ve standardnim stavebné technickém stavu,
ktery odpovidda uvedenému stari, konstrukénimu provedeni =z doby
vystavby, provedené rekonstrukci wvnéjsiho plasté a provadéné

b&Zné tdrzZbé.

Bytova jednotka je v podstandardnim stavebné technickém
stavu, ktery odpovidd uvedenému stari, konstrukdénimu provedeni =z
doby vystavby a dosud neprovedené rekonstrukci bytové jednotky s
pivodnim bytovym  prefabrikovanym jJjaddrem a providdénou pouze
nejzdkladnéjsi adrzbé.

4.1.2 Charakteristika stavby

CZCC 1122
SKP- 46.21.12.1..1

Typ podle Acéelu unziti: J
budovy vicebytové (typové)
Druh konstrukce: Montované z diledl betonovych plosnych
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Piivodni bytové prefabrikované umakartové jadro

Zasklena lodzZie
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4.1.3 Vyméry
Podlahova plocha

Mistnost Rozméry
Piedsif (3,21#1,16)+(1,26+0,26)+(4,30+0,89)+ 5
(1,90+1,85) 11.39 m2
Kuchyn (4,53%2,15)+(1,62+0,95) 11.28 m
Obyv.pok.  (5,28#3,62)+(0,89+0,51) 19.57 m
LoZznice 3,80+3,17 12.05 mg
Détsky p.  5,20+2,57 13.36 m
Koupelna 1,79=+1,60 2. 86 m2
Ve 1,15+0,90 1.03 m2
Lodzie (5,70+1,02)+0,70 4.07 m?
Podlahové plocha bytu celkem 75.61 m?
K bytu ndleZi nebytové prostory:
Sklep (2,84+1,23)+0,80 2.79 m2
Podlahovad plocha bytu a nebytovych prostor 78.40 m?
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4.1.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby Ky = 1 + (0.54 = n).

Ky =1+ (0.54 = n) =1 + (0.54 + -1,852) = 1.0000

4.1.5 Vypocéet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi wvécmi 3 0.
Poptavka je vyS$si nez nabidka

2. Vlastnické wztahy 5 0.00
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soudasti je stavha
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka

se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi
4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost 1 -0.04
Negativni
5. Ostatni neuvedené 3 0.30
Vliivy =zvysSujici cenu
6. Povodnové riziko 4 1.00
Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav
7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan
8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan
9. Obcanskd vybavenost obce - 1.00
Znak neni posuzovan

0.32

I, = (1 + SUMA(T;)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.32) x 1 = 1.320

4.1.6 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000

1. Drub a nOéel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidencni zdstavba
3. Poloha pozemku v obci 3 -0.05
Okrajové ¢asti obce
4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcéanskd vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupné obdanska vybavenost obce

5 0.00

6. Dopravni dostupnost k pozemku
Prijezd po zpevnéné komunikaci, $patné parkovaci moznosti; nebo
prijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovédni na pozemku
7. Osobni hromadna doprava 3 0.02
Zastavka do 200 m véetneé, MHD - dobra dostupnost centra obce,



8. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moZnosti komercniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost

NiZz&i neZ je primér v kraji
11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.
Vlivy zvySujici cenu

3 0.01

Celkem =

+ hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

I, = (1 + SUMA(P;)) x P1 = (1 + 0.12) x 1 = 1.120

4.1.7 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 27, tab.

1. Typ stavby
Budova - panelova, zateplena

2. Spoleéné Casti domu 2 .00
Kolarna, koéarkdrna, dilna, pradelna, suSarna, sklad
3. PrislusSenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu
4. Umisténi bytu v domé 2 0.00
Ostatni podlaZzi nevyjmenované
5. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym strandm 3 0.03
Ostatni svétové strany - s vyhledem

2 -0.10

6. Zakladni prisluSenstvi bytu a)
Prislusenstvi ¢astec¢né nebo Uplné mimo byt nebo umakartové

bytové jadro
7. Dalsi wybaveni bytu a prostory uzivané spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni

k6je (sklep)

8. Vytapéni bytu 3 0.00
Dalkové, tstredni, etdzové
9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez wlivu na cenu
10. Stavebné- technicky stav b) 4 0.6110
Byt ve Spatném stavu - (pfedpoklad provedeni rozsahlejsich
stavebnich tprav)
(hodnota 0.65 vynasobena koef. s=0.84+0.1 pro stari 32 let)

-0.07

+ hodnota 10. znaku se do sumy nezapoditava

I, = (1 + SUMA(V;)) x V10 = (1 + -0.07) x 0.611 = 0.568



4.1.8 Vypocet ceny objektu (podle par. 38 vyhlasky)

Zékladni cena za m2 podlahové plochy = K& 64.791, -
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.568
1t: index trhu X 1..320

X 1.120

Ip: index polohy

Cena upravenid uvedenymi indexy = K& 54 _ 406,95
Cena za celou podlahovou plochu 78.40 m? = K& 4.265.504,60

Bytova jednotka ¢islo 1281/15, ve vicebytovém domé
Cena celkem K& 4.265.505, -

4.2.1 Vyméra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku 11 = 11.00 m?

4.2.2 VypocCet ceny stavebniho pozemku (par. 2 vyhlasky)

Zékladni cena za m?2 stavebniho pgzemku = K& 3.410,-
Cena za celou vyméru 11.00 m = K& 37.510, -
Zapocteni spoluvl.podilu 740 /86268 = K& 321,76

Stavebni parcela ¢islo 1238/34 - zastavéna plocha

Cena celkem K& 322, -

4.3 Stavebni parcela ¢islo 1238/36 - zastavénad plocha

4.3.1 Vyméra stavebniho pozemku
95.00 m?

Vyméra pozemku 95

4.3.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (par. 2 vyhlasgky)

Zakladni cena za m2 stavebniho pgzemku = K& 3.410, -
Cena za celou vyméru 95.00 m = K& 323.950, -
Zapoc¢teni spoluvl.podilu 740/86268 = K& 2.778,82

Stavebni parcela ¢islo 1238/36 - zastavéna plocha
Cena celkem Eé& 2.779, -




4.4 Stavebni parcela ¢islo 1238/37 - zastavéna plocha

4.4.1 Vyméra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku 191 = 191.00 m?

4.4.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (par. 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m2 stavebniho pszemku = K& 3.410, -
Cena za celou vyméru 191.00 m = K& 651.310, -
Zapoéteni spoluvl.podilu 740 /86268 = K& 5.586,89

Stavebni parcela ¢islo 1238/37 - zastavéna plocha
Cena celkem K& 5.587,-

4.5.1 Vyméra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku 300

4.5.2 Vypolet ceny stavebniho pozemku (par. 2 wvyhlésky)

Zakladni cena za m? stavebniho p%zemku = K& 3.410,-
Cena za celou vyméru 300.00 m = K& 1.023.000, -
Zapo&teni spoluvl.podilu 740/86268 = K& B.775,21

Stavebni parcela ¢islo 1238/39 - zastavéna plocha

Cena celkem K& 8.775,-

4.6.1 Vyméra stavebniho pozemku

Il

[
[
.
=
=
g

b2

Vyméra pozemku 214

Zékladni cena za m? stavebniho pgzemku = K& 3.410, -
Cena za celou vyméru 214.00 m = K& 729,740, -
Zapo¢teni spoluvl.podilu 740/86268 = K& 6.259,65

Stavebni parcela ¢islo 1238/40 - =zastavénA plocha
Cena celkem K& 6.260,-
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4.7 Stavebni parcela ¢islo 1238/41 - zastavéna plocha

4.7.1 Vyméra stavebniho pozemku

Vymé&ra pozemku 208 =

4.7.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (par. 2 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pgzemku = K& 3.410,-
Cena za celou vyméru 208.00 m = K& 709 _.280, -
Zapo&teni spoluvl.podilu 740/86268 = K& 6.084,15

Stavebni parcela ¢islo 1238/41 - zastavénd plocha

Cena celkem K& 6.084, -

4_8.1 Vyméra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku 212

4_8.2 Vypodet ceny stavebniho pozemku (par. 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pSZEmku = K& 3.410,-
Cena za celou vyméru 212.00 m = K& T722_920, -
Zapocteni spoluvl.podilu T40/86268 = K& 6.201,15

Stavebni parcela ¢islo 1238/42 - zastavéna plocha

Cena celkem K& 6.201, -

4.9.1 Vyméra stavebniho pozemku
132.00 m?

Vyméra pozemku 132

4.9.2 Vypoéet ceny stavebniho pozemku (par. 2 vyhlaZky)

Zakladni cena =za m2 stavebniho pgzemku = K& 3.410,-
Cena za celou vyméru 132.00 m = K& 450.120, -
Zapoc¢teni spoluvl.podilu T40/86268 = K& 3.861,09

Stavebni parcela éislo 1241/60 - zastavena plocha

Cena celkem K& 3_861,-
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4.10 Stavebni parcela éislo 1241/63 - zastavénid plocha

4.10.1 Vyméra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku 34 = 34.00 m?

4.10.2 Vypoéet ceny stavebniho pozemku (par. 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m2 stavebniho pazemku = K& 3.410, -
Cena za celou vyméru 34.00 m = K& 115.940, -
Zapocteni spoluvl.podilu 740/86268 = K& 994,52

Stavebni parcela &islo 1241/63 - zastavéna plocha

Cena celkem K& 995 -

4.11.1 Vymé&ra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku 71 = 71.00 m?

4.11.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (par. 2 wvyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pEZEmku = K& 3.410,-
Cena za celou vyméru 71.00 m = K& 242 .110, -
Zapodteni spoluvl. podilu T40 /86268 = Ké 2.076,80

Stavebni parcela ¢islo 1411/15 - zastavénia plocha

Cena celkem K& 2.077,-

4.12.1 Vyméra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku 82 - 82.00 m2

4.12.2 Vypolet ceny stavebniho pozemku (par. 2 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho p%zemku = K& 3.410, -
Cena za celou vyméru 82.00 m = K& 279.620,-
Zapodteni spoluvl.podilu 740/86268 = Ké 2.398,56

_23-



4.13 Stavebni parcela c¢islo 1411/18 - zastavéna plocha

4.13.1 Vyméra stavebniho pozemku

28.00 m?

Vyméra pozemkun 28

4.13.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku (par. 2 wvyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pgzemku = K& 3.410, -
Cena za celou vyméru 28.00 m = K& 95.480, -
Zapo&teni spoluvl.podilu 740/86268 = K& 819,02
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— REEAPITULACE

1) Bytova jednotka éislo 1281/15, ve vicebytovém domé
K& 4. 265.505, -

2) Stavebni parcela ¢islo 1238/34 - zastavéna plocha

K& 322, -

3) Stavebni parcela &islo 1238/36 - zastavénd plocha
K& 2.779, -

4) Stavebni parcela &islo 1238/37 - zastavéna plocha
K& 5.587,-

5) Stavebni parcela ¢islo 1238/39 - zastavéna plocha
K& 8.975,~

6) Stavebni parcela ¢islo 1238/40 - zastavénad plocha
K¢ 6.260,-

7) Stavebni parcela ¢islo 1238/41 - zastavénad plocha
K& 6.084, -

8) Stavebni parcela c¢isleo 1238/42 - zastavéna plocha
K& 6.201,-

9) Stavebni parcela ¢islo 1241/60 - zastavéna plocha
K& 3.861,-

10) Stavebni parcela ¢islo 1241/63 - zastavéna plocha
K& 995 -

11) Stavebni parcela c¢islo 1411/15 - zastavéna plocha
Ké 2.077,-

12) Stavebni parcela ¢islo 1411/16 - zastavénd plocha
K& 2.399, -

13) Stavebni parcela ¢islo 1411/18 - zastavéna plocha
K& 819, -
Zjisténa vyslednid cena K& 4.311.664,-
Po zaockrouhleni podle par. 50 vyhlasSky K& 4.311.660, -

Slovy: CtyfimilionytfistajedendcttisicSestsetsedesat K&

Cena zjisténd nemovitych véci je vyrazné nizfi, neZ cena
obvykla stanovenid porovnavacim zpisobem. Divodem rozdilu cen jsou
nizké zdkladni ceny a koeficienty uvedené v ocenovaci vyhléasce
oproti redalné situaci na trhu s nemovitymi vécmi a soudasnym
vysokym kupnim cenam zplisobenym vyraznou poptavkou nemovitosti na

realitnim trhu a nizkym poctem nabizenych nemovitosti.
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5) Oduavodnéni

5.1 Interpretace vysledkii analyzy

Ocenéni porovnivaci metodou

Metoda triniho porovnani je zaloZena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevanini informaci o ceng, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii
porovnavéni se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf, lokalita,

velikost, stav &1 prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Porovnavané nemovitosti jsou uvedeny ddle.

Bytovi jednotka ¢. 1281/15

Bytovd jednotka & 1281715, v ullei Spanielova, obec Praha

[ | K1 - polehs K2 - velikost K3-stav | Kd- konstrukee
Oceiiovany objekt | Spanielova, Praha, okres Hiavnl mesto Praka 3+1,7736m’ | Spatmy Panelova

1 Spaniclova, Praha, okres Hiavnl mésto Praha 41, 75m Dby Panelovd

z Spanselova, Prahe, akres Hiavni mésto Praha 3+ Mm Weimi dobry | Panelova

3 Spanielova, Praha, okres Hlavn| mésto Praha 3+ 8 m' Velmi dobry | Panelovi

4 Spaniclove, Praha, okres Hiavni mésto Praha LTI m Velmi dobey | Panelova

5 Spanielova, Praha, okres Hlzvni mésto Praba 4], 74m Velmi dobry | Panelovi

T




Popis Trvalé porosty bez porostd

pozemku Sklon pozemku rovinaty
bytového
domu Oplocent neoplocens

Pristupovi cesta k objekiu piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli Papis okoli réstavba bylovymi domy

Poloha v obo zapadni okraj mésta

dplnd vybavenost chchodnimi stfedisky 1 specializovanymi
obchody, v misté je kompletni soustava zdkladnich, stfednich i
Vybavenost vysokych kol vietné specializovanych zaffzenl, v misté je
kempletni vwhavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je
kompletnl vybavenost z hlediska sportovalhe vy2itl, kompletni
soustava Gfadd v blizkém okoli, v ohei je poboika Ceské podty

klidnd lokalita bez zdravi ohroZujicich vlivi, zelefi v podoba
Zivotni prostiedi parkli v bezprostfedni blizkost, lokalite e zanedbatelnim
nebezpedim wiskyiu zaplav

I . . | zastivka MHD a dalkovych spojd v dochdzkové veddlenosh,
Spojeni a parkovaci monosti | 0o s parkovaci modnosti v blizkosti objekty

vrtahy bezproblémové - viasinik je se sousedy v béEném
Souscdé & kriminalita kontaktu, dle informaci pfitonmé osoby v mistd neni zvilend
knminalita, zloSiny jsou zde vijimedné

VPE - viécné bremeno dodavate]d energii - bez viivu na cenu objektu
bremena

Dakf batovd jednotka s pivodnim prefabrkovanym umakariovym jadrem
informace i 4

Metoda ocenéni

»Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejn¢ho, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy
mimofidnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlddtni obliby, Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumeji napifklad stav tisné
prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladand
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.*

Za tfelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle tréntho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v rdmci trZniho porovndni pouZita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorle oceniovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.
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¢ | ezaplacend rtd:,m ru:]:imi f,:hn mﬁi' o K;‘l " bt iivaha "L: objeltu
mim prames aied 3 051 ) stav DSITUREE | tastnosti | odbodee | advozend ze
podiatiové s srovndni
plochy
4 | 2 g LoD 1100 |10 115 | 100 0.98 0.94 10700 | 61.682.24 Ke
2 [ B4 og el T B 115 | 1.00 0.98 0.94 1.0700 | 70.245,01 Ke
K| 3
3 | ORI g DR 100 [oss  [1as {100 097 096 10173 | 66.085,64 Ke
v L I PATE oo 100 [ 1as [ 100 099 097 11043 | 6869252 Ke
G T20.T 756, T
5| o |og il BT BT 11s | 100 0.98 0.96 10927 | 7390570 Ke
Celkem pramér GR122 22 Ke
Minimuom 61 68224 K2
Maximum 73905 70 KE
Smérodaind odchylka - 5 4,570 88 K&
Pravdépodobad spodoi hranice - priomér - s 63,542 34 KE
Pravdipodobed horni hranice - primér + s T2T0210 BE
K| - Koaficient tpravy na polohu objekiu
K2 - Keeficient dpravy na velikost objektu
K3 - Koeficiant dgeavy na celkovy stay
K4 - Koeficient dpravy na konstrukes staviby
K5 - Koeficient Gpeavy oz ev. dal%i viestmost
K& - Koeaficient tpravy dbe odborme Gvahy odhedes
Koeficient redukce na pramen ceny - u mzerce plim&fend nii

Komentai': Jedna se o podobné bytové jednotky v porovnatelném stavu. Lokality jsou

téZ srovnatelné.

5.2 Porovnivaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zikladé vyde uvedenych daji a uvedenych porovnavanych nemovitosti je
stanovena porovnavaci hodnota predmétnych nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

=28=

68.122,22 K&/m’

*

77.36 m*

=5.269.935 K¢

5.270.000 K¢




Porovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovndvané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

RE/MAX

i Byt, 75 mz, Spanielwa, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 5.500.000 K¢

Adresa: Spanielova, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Spanielova, Praha, okres Hlavni mésto Stav objektu Dobry
Praha

Cena 5 500 000 K& Podlahovi plocha T3

Poznimka k cené 5 500 000 K& za nemovitost Plocha uZitnd 75

Konstrukece budovy  Panelovd Umisténi objekiu Centrum obce

Dispozice 3+1 Viastnictvi Osobni
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Slovni popis

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi o vymeéfe 75 m2, nachdzejicim se ve 3. nadzemnim patfe.
Byt je prodévén véetné sklepni jednotky o velikosti 4,5 m2, kter4 se nachézi v 1. suterénu
budovy. Dispozice bytu je rozdélena na vstupni halu, kuchyfi, 3 pokoje, koupelnu a
samostatnou toaletu. U nejvétSiho pokoje je prostorna lodZie o velikosti 6,5 m2 s orientaci
na zapad, zaskleni lodZie bude montovano béhem tnora 2021. Byt je v plivodnim stavu,
vhodny k rekonstrukei. Bytovy panelovy dim byl dokonéen v ramci plivodné druZstevni
vystavby v roce 1992, Diim je velmi dobfe spravovan a postupné prodel viemi potfebnymi
renovacemi. Prob&hla vimeéna oken, rekonstrukce rozvodi, generdlni oprava stfechy,
renovace balkéni, byla natfena fasada, zateplen &tit budovy a doslo k vymén& dvefi za
nové, s moZnosti otevirdni na ¢ip. Ve spole¢nych prostorach bylo poloZeno nové lino a
instalovany nové zvonky. V domé je k dispozici v pfHizemnim podlaZi nova koéarkérna i
susarna. Vytapéni bytu a ohfev teplé vody je zaji¥tén centrilni dalkovou kotelnou. Pied
domem je umisténo vefejné multifunkéni hiisté a détskd prolézatka. Byt se nachazi v
lokalité Repy, vzdileny cca 200 m od tramvajové zastivky Blatiny. Tato lokalita
poskytuje veskerou ob¢anskou vybavenost a dobrou dopravni dostupnost jak autem, tak
MHD. V okoli se nachdzi nékolik obchodnich fetézced, skola, lékana, Poliklinika Repy a
mnoho daldich sluZeb. Mateiska skolka Pastelka je pfimo v misté.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Byt, 74 ml, Qpanieluva, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 6.180.000 K¢

Adresa: §panielnva, Praha, okres Hlavni
mésto Praha
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2. V¥voj ceny nemovitosti (od zagitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

700002 ke
& 500 030 e
\; -
6 000 00C Ke
5 500 000 Ke
§ # § 4 # §
& & & & & &
= ~ L & ey P
[ vyvoyceny [ Viotem inzeratu [ inzeral odslranen
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Spanielova, Praha, okres Hlavni mésto Stav objektu Velmi dobry
Praha
Cena G 180 000 K& Podlahovi plocha T4
Poznimka k cené 6 180 000 K& za nemovitost Plocha uZitndi gl
Konstrukee budovy Panelova Umisténi objektu Sidligss
Dispozice 3+ Viastnictvi Osobni

Slovni popis

Byt 3+1/L, ul. EpmﬁeIﬂva, Praha 6 - Repy, ktery je soutasné feden jako 3+kk/L. Celkové
plocha bytu je 81,1 m 2 véetné lodZie a sklepa. Nemovitost je v OV, jadro je zdéné a pfed
nékolika lety probéhla rekonstrukce koupelny - WC a koupelna ma spoleény vchod. K
dispozici je zachovald kuchyiiskd linka véetné kompletnich vestavnych spotfebiéi:
mycka, digestof, trouba, varmna deska, lednice. V byté je nékolik velkych vestavénych
skiini, které nabizi dostatek uloZného prostoru. V détském pokoji je nabytek, véetné stolu
a polic, ktery byl vyhotoven na miru. Na podlaze je plovouci podlaha a v koupelné
keramickd dlaZba. Byt ma zasklenou lodZii s mistem pro posezeni a se sluneénimi
roletami. Na viech oknech jsou taktéZ klasické Zaluzie. Orientace bytu je na jih a
sever. Budova proSla kompletni rekonstrukci: zateplena fasada, nova stfecha, novy
vytah, kamerovy systém, zabezpedené sklepy proti kradeZe atd. Poloha nemovitosti je
vynikajici: nedaleko je 8kola, 8kolka, hudebni 8kola, ndkupni moZnosti, zastaivka MHD,



4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovndvané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Byt, 83 ml, Spanieluva, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 6.200.000 K¢

Adresa: Spanielova, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za&itkn do konce obdobi nabizeni v realitnf inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Spanielova, Praha, okres Hlavnl mésto Stav objekiu Velmi dobry

Praha

Cena G 200 0 K& Podlahovi plocha 83

Poznimka k cené 6 200 000 K& za nemovitost Plocha ufitnd 83

Konstrukee budovy  Panelovd Viastnictvi Osobni

Dispozice 3+l



Slovni popis

Byt 3+1/L, 83m?® v¢. LodZie a sklepa ,OV, v 1 n.p., v Praze-ﬁepy-ul. ﬁpanie!{wa. Bytova
jednotka je po Gasteéné rekonstrukci a ve velmi dobrém stavu. Nadherné vyhledy do
zelené ze viech oken bytu. Neprichozi pokoje. Bezbariérovy pfistup. Prostorna lodzie
opatfena kovanymi miizemi. Do 200 m od domu jsou dv& velmi dobré zdkladni skoly, z
nichZ jedna je s uméleckym zaméfenim, v misté je kompletni ob&anska vybavenost,
Skolky, obchodni centrum v3e v pé&i vzdalenosti. 17 minut do centra mésta.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zazrnam o prodeji srovniavané nemovitosti &. 4

1. Identifikace
Byt, 77 ml, ﬁpanielwa, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Celkova cena: 6.490.000 Ké&

Adresa: Spanielova, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

-3



2. V¥voj ceny nemovitosti (od zacitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerei)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Spanielova, Praha, okres Hlavni mésto Dispozice 3+1
Praha

Cena 6 490 000 K& Stav objektu Velmi dobry

Porndmbka k cené 6 490 000 K& za nemovitost Plocha uZitnd 7

Konstrukce budovy Panelovd Viastmictvi Osobni

Slovni popis

Byt 3+1 v osobnim vlastnictvi s lodzii a sklepem v panelovém domé v méstské Casti Praha
6 Repy. Byt je umistén v 3. nadzemnim podlazi (2. patie). Plocha bytu je 70,6 m2 + 6,5
m2 lodzie + 3,6 m2 sklep. Byt proSel ¢aste€nou rekonstrukei - zcela nova je krdsna
koupelna s rohovou vanou s vnitini sprchou (véetné hlavové stropni) a samostatné WC.
V kuchyni (11 m2) je pouzivana kuchyifiska linka véetné spotfebiél (mycka nadobi,
plynovy sporék, elektricka trouba), a dale také jidelni still s lavici a Zidlemi. Z kuchyné
vchazime do prostorného obyvactho pokoje s téméf 20 m2. Z obyvaciho pokoje je vstup
na jiZné orientovanou lodzii, kterd nabiz{ klidné vyhledy do zelen&. Centrélni chodba
propojuje hlavni obytnou &ist s klidovou zénou, ve které se nachézi 2 loknice (13 m2 a
12 m2). Diim je zrekonstruovany, méa novou fasadu, zatepleni, plastovad okna a novy
vytah, Sklepni kéje se nachdzi v prvnim podzemnim podlaZi. Okoli bytu nabizi veskerou
ob¢anskou vybavenost. V bezprostiedni blizkosti nalezneme matefskou a zakladni skolu,
gymnazium, mnoho obchodd, lékafe a dal$i. Skvélou dostupnost zajisti méstska
hromadnd doprava a snadné spojeni na metro A a B. Energeticka naro¢nost budovy - tfida

E
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovndvané nemovitosti &. 5
1. Identifikace

Byt, 74 ml, Spanielnva, Praha, okres
Hlavni mésto Praha

Celkovi cena: 6.640.000 K&

Adresa: Spanielova, Praha, okres Hlavni
mésto Praha

2. V¥voj ceny nemovitosti (od za&itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Spanielova, Praha, okres Hlavni mésto Stay objektu Velmi dobry
Praha
Cena 6 640 000 Ké Podlahovi plocha 74
Pozmimka k cené 6 640 000 K& 2a nemaovitost Plocha ufitnd 81
Konstrukee budovy Panelovi Umisténi objektu Klidna tast
obce
Dispozice 31 Viastnictvi Osobnl
Slovni popis

Byt 3+1/L, 81 m?, OV, v 6. NP. Obyvaci pokoj/ 19,55 m2/ a kuchyné /11,17m2/,2 dalsi
pokoje 13,31m2 a 12,08m2. Byt je slunny-orientovdn jiZnim smérem, ma zasklené
lodZie/6,96 m2/ a sklepni koje/3,49m2/ v suterénu. Dam po kompletni rekonstrukei 2018
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r. Nova stiecha, zateplend fasada, vstup do domu na &ip, novy vytah. V byté jsou nové
méfice odbéru tepla a vody s dédlkovym odeétem, Vechny mistnosti jsou neprichozi,
koupelna a WC jsou oddéleny. Z bytu je pékny vyhled na Prahu. Byt je zafizeny nibytkem
véetné kuchyiiské linky s el. spordkem se sklo keramickou varnou deskou, lednice,
pracka, satelit, moZnost internetu , na podlaze parket a dla¥ba, , parkovani pfed domem,
prijemna klidna lokalita, zelefi, ob&anskd vybavenost v misté - supermarket Tesko,
Albert, vyborna dopravni dostupnost do centra - piimé spojeni tramvajim nebo abusem
(20min) do centra. v misté je kompletni obéansk4 vybavenost, skolky, obchodni centrum

vie v pési vzdilenosti.

4. Fotodokumentace
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6.1.1 Popis

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci je kladen diraz
na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v daném
misté a case s ohledem na skutecnosti zjisténé pfi provedeném
mistnim Setrfeni. V databazi bylo nalezeno pét porovnéavanych
nemovitosti, které nejvice odpovidaji ocerfiovanym nemovitym vécem
co do lokality, velikosti a celkového stavu a tyto porovnavané
nemovité veéci byly ndsledné vyuZity pro stanoveni navrhu obvyklé
ceny oceriovanych nemovitych véci, tj. =za bytovou jednotku 3 + 1
ve vicebytovém panelovém domé s podilem na spoleénych d&astech
domu a na stavebnich parcelach.

5.270.000,- E&.

Cena nemovitych véci v misté a ¢ase obvykla

Cena celkem K& 5.270.000, -

Slovy: Pétmilionfidvéstésedmdesattisic K&

V Hradci Krdlové, dne 18.7rijna 2021
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Konzul tant nebyl pribran

Nebyla sjedndna smluvni odména

= ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky  posudek Jjsem podal jakeo =znalec jmenovany
rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Hradei Kralové ze dne
23.10.1998, ¢&.j. Spr. 2022/98, pro =zakladni obor ekonomika;
odvétvi ceny a odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcl
a tlumo¢niktl vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

e

Znalecky tkon je ve znaleckém deniku zapsan pod
poradovym &islem 110/4400/2021.

JFF WARELIC
tnalec  oboru skonomika
Karla Capka 651

500 02 HRADEC K,
el 502 320 275, ICHZT
e-rrdil mehichdEsi,
weh: waww malich,

V Hradci Kralové mobil: 602 320 276
dne: 18.10.2021 email: melichiwo.cz

Usneseni Méstského soudu v Praze
Vipisy z katastru nemovitosti
Snimky katastralnich map

Cenova mapa mésta

Polohova mapa
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