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ZADANI

Uéel ocenéni
Uréeni ceny obvyklé pro prode;.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (trZni hodnota, obecnd cena)

Dle zikona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro ugely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipad obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisng prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky
ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (8asova cena) je reprodukéni cena vé&ci sniZzend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staf{ a pfimefené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob&é ocenéni, bez odpoctu
opotfebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Gasové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
uloZit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Porovnavaci metoda

Porovnavaci (kompara¢ni, srovnavaci) metoda vychazi pfimo z porovnani s nabidkami podobnych
nemovitosti v podobnych podminkich. Porovnani ceny srovnavacich nemovitosti a ocefiovane
nemovitosti je provedeno pomoci fady kritérii zohlediiujicich vyznamné odliSnosti, hodnoceni
t&chto kritérii je kvantifikovano pomoci indext. Toto porovnini miiZe byt provedeno dveéma
zplsoby. PouZitd porovnavaci metoda ptiméa povazuje oceitovany objekt za standardni, takZe indexy
pouzité pro ocetiovany objekt jsou rovny jedné, pfislugnymi hodnotami indexi jsou upraveny pouze
ceny srovnavacich nemovitosti a hodnota ocefiované nemovitosti je nasledné vypoctena jako jejich
prosty nebo vazeny primér.



NALEZ

Mistopis

Méstska ¢ast Praha 3 se nachazi na vychod od samotného centra metropole, jeji izemi tvofi prazska
Stvrt Zizkov a &ast Kralovskych Vinohrad. Méstska &ast Prahy 3 nabizi celou fadu moZnosti, jak
travit volny ¢as venku v pfirod€. Mezi nejoblibenéjsi patfi Vrch svatého Kfize, Vitkov, park na
Zidovskych pecich a nové zrenovovana Rajska zahrada. Dopravu zajistuji autobusy, tramvaje a
metro. Je zde plna obanska vybavenost a vyborna dostupnost do centra Prahy.

Adresa

Katastralni udaje : lgraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u.
Zizkov

Adresa nemovité véci:  Konévova 1113/70, 130 00 Praha 3

Vlastnické a eviden¢ni udaje

MESTO PRAHA HLAVNf, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 19772, podil 1/ 1
Svéfend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce, , LV: 19772, podil 1/ 1
dast Praha 3 Méstska, Havlickovo namésti 700/9, 130 00 Praha 3, LV: 19772, podil 1/ 1

Podklady

LV19772

Kopie katastralni mapy

Cast grafické piilohy PVs umisténim jednotky v domg
Textova ¢ast PV s vymeérou jednotky

Informace od objednatele
Prohlidka nemovitosti dne 22.04.2023

rd

Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 22.04.2023.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD & byty [ rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: & bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
O ostatni
Piipojky: /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. O/ O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD (] Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice I, IT1.tF.
Poloha v obci: $irSi centrum - bytové domy zdéné
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute&né uzivéani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zaji§tén ptimo z vefejné komunikace

Komentaf: Bez vlivu na cenu.

Rizika spojen4 s umisténim nemovité véci:

ANO Demograficky negativné zatizena lokalita

NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Rizika zohlednéna v cené.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajiména

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentaf: Rizika zohlednéna v cené.

Celkovy popis nemovité véci

Nebytova jednotka 101 se nachazi v cihlovém domé v blokové zastavbé na ulici Konévova v Praze
3. Jednotka je umisténa v suterénu v 1PP. Tvofi ji 1 mistnost, pfedsifi, koupelna a samostané WC. V
prohlageni vlastnika je jednotka vedena jako jind nebytova jednotka. Jednotka svou dispozici
umoziiuje vyuziti jako bytové jednotka ale je velmi vlhké (viz. foto). U téchto jednotek vZdy hrozi,
e pokud se neodstrani p¥i¢ina vlhkosti, coZ byva naro¢ny a ndkladny proces, vlhkost se vraci. V
soucasném stavu je jednotka takika nevyuZitelnd, moZna jako sklad véci jimZ nevadi vlhkost.
Nevyhodou vyuziti jako skladu je pfistup pouze pfes dim, v lokalit¢ se navic velmi obtizne
zastavuje - ulice je velmi frekventovana. Stav jednotky je velmi Spatny. Podlaha jednotky je
umisténa pod trovni vnitrobloku - pravdépodobn¢ je Spatné nebo viibec izolovana obvodova zed’
coZ zptisobuje problémy s vlhkosti. Jednotka je velmi tmava. Spolegné Casti domu, jsou starsi,
neudrzované. Dim le#{ v demograficky neptiznivé mikrolokalité - viz. foto s posprejovanou
fasadou a vstupnimi dveimi.

podlahy - keramicka dlazba, pivodni

stény - omitka, poni¢end a vlihka

strop - omitky

okna - stara, dfevéna, jednosklo - velky tnik tepla
dvefe interiér - chybi

topeni - WAW

elektrorozvody - pivodni, nutné revize

Koupelna - obklad do 2m, sprchovy kout

WC - obklad do1,5m, sanita ptivodni

Tepla voda - bojler



URCENI OBVYKLE CENY

Vypoéet hodnoty pozemkii

Nebytova jednotka 101

Porovnavaci metoda

Pi'chled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 3 500 m2

Lokalita: HoleSovice

Popis: Praha 7-HoleSovice, pozemek s bytovym projektem Paper Block HoleSovice, HPP
12.700 m2 Pozemek j je soucast1 mestskeho bloku mezi ulicemi U Papimy a
stanice Metra C - Nadrazi HoleSovice. V sou¢asné dob¢ se na pozemku nacha21 starsi
dvoupodlazni provozni areal.Pro projekt ,,Bytovy dium Paper Block HoleSovice* je
vydéano Zavazné stanovisko odboru izemniho rozvoje Magistrétu hl. m. Prahy
potvrzujici soulad projektu s platnymi zasadami uzemniho rozvoje hl. m. Prahy a
platnym Uzemnim pléanem hl. m. Prahy. Uzaviena je i Smlouva o spolupraci s
Mséstskou ¢asti Praha 7.Dle schvéaleného projektu je moZné na pozemcich realizovat
novostavbu polyfunkéniho bytového domu a rekonstrukei mensiho stivajiciho domu,
které dotvateji ptivodni méstsky blok. Domy jsou navrZeny s 5 aZ 6 nadzemnimi
podlazimi, celkovéa hruba podlazni plocha je 12.700 m2 a celkova navrZena uZitna
plocha nadzemnich podlaZi je 11.326 m2, po&et navrZenycch byt 147 (1+kk az
3+kKk), plocha obchodi a sluzeb 2 614m2.Veskeré inZenyrské sit¢ se nachazeji v
piilehlych ulicich. Prodava se jako asset deal.Prodej nejvy3si nabidce.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru 0,97

velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - Atraktivngji lokalita oceflovaného pozemku >
0,80 B
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00 ; -
vybavenost pozemku - 1,00 '
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m?] JC[Ké/m? ] Kc [ K&/m? ]
250 000 000 3 500 71 428,57 0,78 55 714,28

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 013 m2

Lokalita: Branik

Popis: Jedna se o rezidenéni, velmi klidnou &tvrt. Pozemku se vzrostlymi stromy o vyméfe
1013m. Na pozemku je garaZ a zahradni domek.. Pozemek je ve velmi klidné ulici,
kde neni skoro Zadny provoz. Vyhodou je kompletni ob¢anské vybavenost v
nedalekém OC Plaza Novodvorska, $koly, Skolky, jesle, 1ékaf, BILLA, Kousek od
domu je biotop Lhotka s krasnym koupanim, Na Véaclavské ndm. 35 min. s MHD,
metro Kaderov i metro Smichovské nadraZzi zhruba 12-14 min. Vychazkova oblast
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Hodkovicek nabizi sportovni a d&tska hfisté, na kole je mozné byt za 15 minut na
Vltavské cyklostezce. Autem na JiZzni spojce budete zhruba za 8 minut. Na pozemku
nevaznou ¥adné zéastavy ani bfemena. Pozemek je v osobnim vlastnictvi lze financovat
hypote&nim uvérem, se kterym vam radi pomiizeme a vyiidime za téch nejlepSich

podminek na trhu.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - Atraktivn&jsi lokalita porovnavaného pozemku
1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
28 000 000 1013 27 640,67 1,07 29 575,52

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 201 m2

Lokalita: StraSnice

Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout prodej pozemku 1201 m2 v Praze 10 Strasnicich v ulici
Okrajni. Pozemek se nachazi ve stabilizovaném uzemi, v centru Strasnic. Uzemni plan
hlavniho mésta Prahy definuje pro nabizeny pozemek funkéni vyuZiti SV — vSeobecné
smigené, zastavenost pozemku se bude odvijet od projektu a miize dosdhnout 70% z
celkové vyméry. Tento pozemek je jeden z poslednich v dané lokalité a pfedstavuje
zajimavou investi¢ni pfileZitost.InZenyrské sité jsou na hranici pozemku.Pro dalsi
informace nas nevahejte kontaktovat.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru 0,97

velikost pozemku - 1,00 _ e l T ———

poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00 e s
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
51 815 000 1201 43 143,21 0,97 41 848,91

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 094 m2

Lokalita: Chodov

Popis: Nabizime prodej stavebniho pozemku o velikosti 2094 m2 v saturované lokalit¢
Chodova v ulici Dunovského. V soucasné chvili stoji na pozemku dva bytové domy s
celkem osmi byty, étyfmi garaZemi a nékolika kilnami. Byty jsou obyvany, ale
existuje pravomocny demoliéni vymér na vSechny stavby na pozemku. Pozemek je
nyni zastavén do 50% své plochy. Pozemek, diky své poloze a veSkeré infrastruktufe,
je idealnim mistem pro klidné rodinné bydleni s rychlym dosahem do centra mésta.
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru 0,97

velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - Atraktivn&j§i poloha ocefiovaného pozemku
1,20
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&m? ]
65 000 000 2 094 31 041,07 1,16 36 007,64
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 29 575,52 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 40 786,59 K&/m?
Maximalni jednotkovéd porovnavaci cena 55 714,28 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
V Praze 3 nebyly v dob& vypracovani odhadu nabizeny obdobné pozemky, ze kterych by Slo
odhadnout cenu porovnivaci metodou, proto cena pozemku byla odhadnuta ze srovnatelné
velkych pozemkii nabizenych k prodeji v celé Praze ve srovnatelnych méstskych &astech. Cena
pozemku do ceny jednotky nevstupuje zasadnim zptisobem, proto pozemek podrobnéji nefesim.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké]
zastaveéna plocha a 1969 250 40 786,59 250/4 768 534 640
nadvofii
Celkova vyméra pozemkii 250 Hodnota pozemki celkem 534 640




Vypocet vécné hodnoty stavby

Nebytova jednotka 101

| Vé&cna hodnota dle THU

Vypoéet podlahovych ploch jednotky

Nazev
NJ 101

Celkovéa podlahova plocha

Typ vyméry

Provozni
prostory

Podlahova
plocha
25,00 m?

25,00 m?

Koeficient UZitna plocha

25,00 m?

25,00 m?

Konstrukce

Popis

1. Zaklady v¢&. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempiiské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchil
8. Uprava vné&jsich povrchii
9. Vnitini obklady keramicke
10. Schody

11. Dvete

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohfev teplé vody

22, Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instala¢ni pref. jadra

cihla
Zelezobetonové

omitky
béZné obklady
dievéné

dfevéna
keramicka dlazba
WAW

standardni

ano
ano
ano
bojler

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha
Jednotkova cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)
Stari

Dalsi zivotnost

Opotiebeni

Vécna hodnota (VH)

[m?]
[K&/m?)
K¢
roku
rokil
%
K¢

25,00
30 000
750 000
90

50,00
375 000




Vypocet porovnavaci hodnoty

Nebytova jednotka 101

Ocenovana jednotka

Lokalita: Konévova 1113/70 Praha 3
Popis: Provozovna

PodlaZi: 1PP

UZitna plocha: 25,00 m?

Srovnatelné jednotky:

Nazev: Prodej komeréni nemovitosti 27 m2
Lokalita: Praha 9 - VysoCany
Popis: Prodej nebytového prostoru k podnikéani o vyméte 27 m2, v osobnim vlastnictvi, vi

suterénu panelového domu, Praha - Vyso&any. Prostor je zkolaudovan pro sluzbu
péée o t&lo. Komeréni prostor je vybaven, je moZné vyuZzit jako (kosmeticke,
masérské nebo tetovaci studio, regeneraéni a rekondiéni sluzby, pedikura, manikura,
solaria apod.) Cely objekt proSel kompletni vkusnou rekonstrukei kvalitni
podlahova dlaZba, plastova okna, nova vymalba, sanita a vestavény nabytek, dalsi
zafizeni je v ptipadé zajmu mozné odkoupit. Moderni socidlni zazemi: sprchovy
kout, toaleta, umyvadlo, zrcadlo, vylevka, bojler. Na sténach keramické obklady.
Dispozice: dvé mistnosti, chodba, WC a sprchovy kout. Velkou vyhodou je
bezbariérovy vstup, vytah v domé&. Elektfina je také po rekonstrukci, v mistnostech
je zabudovina vzduchotechnika, vytdpéni akumulatnimi kamny a &astecné
podlahovym topenim. Nizké mé&si¢ni ndklady V misté je v p&si dostupnosti veskerd
obcanska vybavenost: MS, ZS§, gymnazia, méstsky trad, nemocnice s poliklinikou,
nékupni centrum Fenix, Lidl, Billa, vyborna je téZ dopravni dostupnost, v blizkosti
bytu metro, tramvaje, autobusy, vlakové zastavky Vyso€any a nadrazi Libedl.Pro
prohlidku bytu mne nevéhejte kontaktovat.
Ut%itna plocha: 27,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97 I1
K2 Velikosti objektu 1,00 S F%
K3 Poloha 1,15 }‘ a4
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 [I =

K5 Celkovy stav 0,50

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,50
Zdavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru; Poloha -
Atraktivngj§i poloha ocettované jednotky; Celkovy stav - Ocefiovand jednotka je vihka,
pottebuje kompletni rekonstrukei; Uvaha zpracovatele ocenéni - Nutna soudinnost SVJ k
odstranéni pfi¢iny vlhkosti u ocefiované jednotky;

Zdroj: www.sreality.cz

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2199 000 27,00 81 444 0,28 22 804




Nazev: Prodej komeré¢ni nemovitosti 60 m2

Lokalita: Mataskova, Praha 4 - Haje

Popis: Nabizime k prodeji komeré&ni prostory v osobnim vlastnictvi o €isté podlahoveé plose
60m2. Dispoziéné feSeno prostornou vstupni halou, kuchyni s novou kuchyiiskou
linkou, tfemi pokoji, (dva jsou priichozi), koupelnou s rohovou vanou, umyvadlem 2
WC. Prostory v ptizemi jsou vhodné pro dispeéink, IT servis, zdzemi pro E-shop,
kancelafe a pod.. Jednotka profla ¢aste¢nou rekonstrukci, (nova kuchyfiskd linka,
podlahy, plastova okna..). Topeni dalkové Gstfedni, rozvod teplé a studené vody,
bezpetnostni dvefe.. Pfed domem je velké parkovi§td. V okoli nemovitosti je velke
sidli§té a plno zeleng, (Hostivaisky lesopark). V posledni dobé byla nemovitost
vyuzivana k podnikani s obéasnym pfespanim.

Uzitna plocha: 60,00 m?

Zastavéna plocha: 63,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97 =

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,25 e

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 =i . ]

K5 Celkovy stav 0,50 . .

. Zdroj: .sreality.
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80 ) W steality.cz

Zdtvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru; Poloha -
Atraktivngjsi poloha ocefiované jednotky; Celkovy stav - Ocefiovana jednotka je vlhka,
potiebuje kompletm rekonstrukei; Uvaha zpracovatele ocenéni - Nutna sou¢innost SVI k
odstranéni pfi¢iny vihkosti u ocefiované jednotky;

Cena [K{] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 900 000 60,00 65 000 0,49 31 850
Nazev: Prodej kancelaie 40 m2

Lokalita: K#igtanova, Praha 3 - Zizkov

Popis: Zrekonstruovany nebytovy prostor (1+kk) 40m2, se nachazi v centralni klidn¢ Casti
P2-P3, rozhrani Vinohrad a Zizkova, ulice Kfi§tanova. Nebytovy prostor je feden
jako 1+kk s predsini, 40m2 v prvnim podzemnim podlazi v kompletnd
zrekonstruovaném ¢&inzovnim domé z 30. let. Nebytovy prostor lze vyuZivat na
kancelaf nebo k bydleni, ubytovani. Nebytovy prostor neni vybaven kuchyiiskou
linkou, pouze ptisluSenstvim. Poplatky k nebytu &ini: cca 2.000,-K&. Zajimava
lokalita pro investici, vzhledem k lokalitné na rozhrani Vinohrad a Zizkova. V okolf
kompletni ob&anské vybavenost. TéSim se na Vas Petr Kohout.

Uzitna plocha: 40,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,90

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 0,50 R .

, Zdroj: .sreality.
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80 roj: www.sreality.cz
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Zdtivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru; Poloha -
Atraktivn&jsi poloha porovnavané jednotky; Celkovy stav - Ocefiovana jednotka je vlhka,
potiebuje kompletni rekonstrukei; Uvaha zpracovatele ocenéni - Nutna soudinnost SVJ k
odstranéni pti¢iny vihkosti u ocefiované jednotky;

Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)]
3 599 999 40,00 90 000 0,35 31 500
Nazev: Prodej komeréni nemovitosti 39 m2
Lokalita: Na Kozac&ce, Praha 2 - Vinohrady
Popis: Nabizime Vam prodej nebytového prostoru, ktery je prebudovan na moderni a

pékny byt. Tento prostor se nachdzi v suterénu domu na ulici Na Kozacce.
Dispoziéné je prostor feSen jako 2+kk a jeho celkova vyméra je 39,6 m2. Do
soudasné podoby byl prostor zrekonstruovan v roce 2018. Sklada se z pfedsing,
WC, obyvaciho pokoje s kuchyfiskym koutem, loZnice a koupelny. VeSkeré
vybaveni prostoru je soudasti prodeje. Topeni je elektrické a ohfev vody pomoci
boileru. Naklady zde jsou nizké a do fondu oprav se plati pouze 1 892 K&/mésic. V
blizkosti bytu najdete veskerou ob&anskou vybavenost véetné par metrii vzdalené
restaurace a pfijemné kavéarny. V pfipadé€ zajmu Vas bytem rad provedu.
UZitna plocha: 39,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,85
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K3 (;elkovy stav L 0,50 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80

Zdtvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru; Poloha -
Atraktivnéjsi poloha porovnavané jednotky; Provedeni a vybaveni - U porovnavané jednotky
chybi klasicka okna; Celkovy stav - Ocefiovana jednotka je vihka, potfebuje kompletni
rekonstrukei; Uvaha zpracovatele ocenéni - Nutna souginnost SVJ k odstranéni pfi¢iny vihkosti
u ocetiované jednotky;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena4 j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
3 500 000 39,00 89 744 0,36 32 308
Nazev: Prodej kancelai'e 40 m2
Lokalita: Rohécova, Praha 3 - Zizkov
Popis: Nabidka prodeje nebytového prostoru na Zizkové s vlastnim parkovacim stinim ve

dvote. Vjezd na délkové ovladani. Dva vstupy do prostor ze suterénu domu.
Dispozi¢né teseno jako dvé neprichozi mistnosti (do ulice a do dvora), prichozi
mistnost a kuchyiika s elektrickou varnou deskou a prackou, vstupni piedsiii s
koupelnou. V té se nachazi zavésna toaleta, topny Zebtik, umyvadlo a sprcha. Na
podlahach dlazba a PVC. Rekonstruované spole¢né prostory domu. Lokalita u
Prokopova a Havlitkova namésti. Nemovitost je ihned k dispozici. Pro vice
informaci a domluveni prohlidky kontaktujte makléfe.
U#Zitna plocha: 40,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 0,50 . .
. Zdroj: www.sreality.
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80 o) sreality.cz

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Nabidka realitniho serveru; Provedeni a
vybaveni - U porovnavané jednotky chybi klasicka okna; Celkovy stav - Ocefiovana jednotka
je vlhka, potiebuje kompletni rekonstrukei; Uvaha zpracovatele ocenéni - Nutna soudinnost SVJ
k odstranéni pfi¢iny vlhkosti u ocefiované jednotky;

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 223 000 40,00 105 575 0,43 45 397

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro porovnani jsem hledal vhodné jednotky, které byly nejvice podobné porovnavané jednotce.
Vyhledédval jsem nebytové jednotky prodavané jako komeréni prostory umisténé v suterénu nebo
sniZeném piizemi se socialnim zafizenim nebo pfimo koupelnou. Tyto jednotky jsem hledal po celé
Praze, protoZe pouze v Praze 3 se dostatek vhodnych jednotek pro porovnani nenabizelo. Jednotlivé
odli3nosti jsou pak korigovany koeficienty specidlné pak celkovy stav jednotky a nutnost sanace.
Vyslednou hodnotu jsem pak upravil sniZzenim z diivodu demograficky nepfiznivé lokality.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 22 804 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 32 772 K&/m?
Maximélni jednotkova porovnéavaci cena 45 397 K&/m?

Vypodet porovnavaci hodnoty na zdkladé uzitné plochy

Priimé&ma jednotkova cena 32 772 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované jednotky 25,00 m?
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 819 300
Demograficky problematicka lokalita *0,90 = 737 370,00
Vysledna porovnavaci hodnota 737 370 K¢&
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Vypocet vynosové hodnoty

Nebytova jednotka 101

Z dostupnych vefejnych nabidek k pronijmu obdobnych prostor jsem vybiral jednotky, které se
nejvice podobaji ocefiované jednotce. Vybiral jsem po celé praze a upravoval koeficient hodnoty
najemného, protoZe na Praze 3 neni dostatek srovnatelnych jednotek v nabidce.

S ptihlédnutim k provedené analyze trZniho nijemného a k dlouhodobé znalosti cen a najmi
dosahovanych v lokalité byly pro vynosovou hodnotu stanoveny tyto vyse ndjemného:

Podobné prostory ale vyrazné v lep§im stavu jsou v dubnu 2023 nabizeny v rozmezi 110 - 750
K&/m2/mésic. Pro vypocet vynosové hodnoty bude pouzita korigovana ¢astka 233 K&/m2/mésic.
Naéklady pro uvedeni do pronajimatelného stavu jsem odhadl ¢astku na 750 000 K¢, s tim, Ze jsem
vzal v ivahu veskeré problémy tykajici se sanace vlhkého zdiva za nutnosti sou€innosti SVIJ.

Analyza trzniho najemného

Vynosy z provoznich prostor

Néazev Vyméra  M¢si¢ni ndjem Néajem Koef.  Upraveny naj.
[m?] [K¢&] [K&/m?/rok] [K&/m*/rok]

Luzicka Praha 2 20,00 15 000,00 9 000,00 0,60 5 400,00

Pod Visiiovkou, 21,00 2 310,00 1 320,00 1,10 1 452,00

Praha 4 - Kr¢

Heydukova, Praha 57,00 8 000,00 1 684,21 1,00 1 684,21

8 - Liben

Veverkova, Praha 7 24,00 7 050,00 3 525,00 0,70 2 467,50

- HoleSovice

Dostihova, Praha 5 50,00 10 000,00 2 400,00 1,25 3 000,00

- Velkd Chuchle

Obvyklé trzni najemné [K&/m?/rok] 2 801,00

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

& plocha - Gicel podlazi podlahova najem najem niajem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [Ké&/mésic] [Ké&/rok]
1.Provozni prostory 1PP 25 2 801 5835 70 025
Celkovy vynos za rok: 70 025

Vypoéet hodnoty vynosovym zpusobem

Podlahova plocha PP m? 25
Reprodukéni cena RC K¢e 750 000
Vynosy (za rok)

Dosazitelné ro¢ni najemné za m? Nj Ké&/(m*ro 2 801

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 70 025
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok 66 524
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Ndklady (za rok)

Dati z nemovitosti Ké&/rok 1 000
Pojisténi 0,05 % * RC Kcfrok 375
Opravy a udrzba 0,15% * RC Kc/rok 1125
Sprava nemovitosti 0,15% * RC K¢&/rok 1125
Ostatni naklady Ké/rok 5000
Néklady celkem A% Ké/rok 8 625
Cisté ro&ni najemné N=Nh-V  K&/rok 57 899
Meira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladi na uvedeni K¢ 964 983
do pron. stavu)

Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 750 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 214 983

REKAPITULACE

Porovnévaci hodnota 737370 K&
Vynosova hodnota 214 983 K¢
Vécna hodnota 909 640 K¢

z toho hodnota pozemku 534 640 K¢

Slabé stranky
Jednotka je ve velmi $patném stavu, je vlhka. Jednotka lezi v domé v demograficky nepfiznivé
lokalité.

Obvykla cena
700 000 K¢

slovy: Sedmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu stanovuji zaokrouhlenim porovnavaci hodnoty, ktera je k ur€eni ceny jednotky
nejvhodné)si.
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Zaveér
S ohledem na vyse uvedené skute¢nosti v tomto odhadu uréuji obvyklou cenu na 700 000 K¢&.

KONCESNI LISTINA

¢.j. MCP6029140/2010 vydala dne 13.4.2010 Mé&stska Cast Praha 6

V Praze 07.05.2023

e KALOU@‘“\

"
\‘f(@ Q“Ib/
0000 o g G
RAZITKO'A'PODPIS

Ing. Jan Kalous
Prunéiovska 311/8
184 00 Praha 8 - Dolni Chabry

PRILOHY URCENi OBVYKLE CENY

C: 2023041
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.19772 2
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
PV s umisténim NJ 101 1
Fotodokumentace ze dne 22.04.2023 4
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VIPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 77.04,2023 (2:55:07

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: dbec: 554782 Praha
Kat.&zemi: 727415 ZiZkov List vlastnictvi: 19772
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné <iselné fadé

A Vlastnik, jiny opravnény  Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Mari&nské namésti 2/2, Staré Masto, 00064581
11000 Praha 1

Svérena sprava nemovitosti ve vlastnictvi cbce

Mastska &ast Praha 3, Havlidkovo namésti 700/9, 2Ziikov, 00063517
13000 Praha 3

CASTECNY VYPIS

B Nemovitesti

Jednotky Podil na
C.p.s Typ spoieénych castech
C.jednotky Zpusob vyuZit: Zpusok ochrany jednotky domu a pozemku

1113/101 jiny nebytovy prostor pamétkové chrénéné uzemi byt.z. 250/4768
Vymezeno v:
Budova  Zi#kov, &.p. 1113, byt.ddm, LV 19771
na parcele 1969, LV 18771
Parcela 1969 zastavéna plocha a nadvoii 250m2

B! Vé&cné prava slou?ici ve prospéch nemovitosti v 2asti B - Bez zapisu -

C vécna pféva zat®Zujici nemovitosii v 2asti R vietné souvisejicich adaja Bez zapisu

D Prznamky & Jdalisi obdoE;é_Eaafe - Bez ;Ebz;u

Plomby a upozornéni - Bez zapisu i -

E Nabyvaci tituly a jiné pecdklady zdpisu

Listina
o Protokel o rozdéleni majetku dle zak.172/1991 Sb. - PVZ 235/1994.

Z-68807/2006-101

Pro: HLAVNT MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Maésto, 11000 R [(3: 00064581
Praha 1
MéstskA Sist Praha 3, Havlidkovo namésti 700/9, Ziikov, 13000 00063517
Praha 3

o ProhlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (z4k.&.72/1994 Sb.) ze dne 17.09.2013,
Pravni ué&inky vkladu préva ke dni 28.11.2013.

V-58999/2013-101
Pro: HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 RC.IC0: 00064581

Praha 1
Maéstska East Praha 3, Havli&kovo namésti 700/9, Zizkov, 13000 00063517
Praha 3

F  Vztah bonitcvanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

__Upozornéni: Dal3i Gdaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na pfislufném
- T Py Bve BSdEal ROCAY e G

Nemivis FROL v szen W, vF kievem vykondvd agdc pea TATLR

Lot r mbsve Prhig, ANCAS 3 VL ‘zabia,
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.04,2023 12:55:02

Ckres: Obec: 554782 Praha
Kat.uzemi: 727415 ZiZkov List vlastnictvi: 19772
V kat., Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fads

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti isou v dzemnim ohvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastrilni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilni pracoviité Praha, kéd: 101.

Vyvhotavil:
Jesky Ofad zemém@ficky 3 katastra!ni - SCD
Vyhot oveno didlkoevym plistupem

Vyhotaveno: 73.04.2023 13:10:40

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pougen: : Udaje katastrn lrse uzit pouze k udelum uvedenym v & 1 oast. 2 katastrilniho zdkona.

Nsobni tdaje zlskané z katastru lze zpracovavatl pouze pFi splnéni podminek cbecného natizenf
ochrané osobnich ddaju. Podrobnosti viz htlp://www.cuzk.cz/f.

i, EDLEILZ al
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Kopie katastralni mapy ze dne 7.5.2023

1961

RAOUILISD)

2
Pozemek p.c. 1969 v k.u. €. 727415
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Mapa oblasti
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Umisténi NJ 101 v domé

Konévova 70

'Budova &p. 1113, k. Zizkov, Praha 3,
pFil

B8J 11131

BJ 114132
ss,6m2

458 m2
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Chodba do domu

Schodisté do 1PP © Vstup do NJ 101
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Chodba

Kuchytisky kout
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Vstup do mistnosti Mistnost
: == = E__:o"

Podlaha - keramicka dlazba

Okno Sprchovy kout
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Koupelna

Vlhkost, plisen
g

¢ = .

Vihkost Vlhkost
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