ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 3676/2017

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka & 706/1

Katastralni udaje : Kraj Hl.m. Praha, okres Hl.m. Praha, obec Praha, k.. VrSovice
Adresa nemovité véci:Ruska 706/72, 100 00 Praha 10

Vlastnik stavby: Magda Skvarkova, Jaselska 165, 280 02 Kolin, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: ~ Magda Skvarkova, Jaselska 165, 280 02 Kolin, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: REXIM reality, s.r.o.

Adresa objednavatele:  Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Dagmar Marvanova

Adresa zhotovitele: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

UCEL OCENENI: Pro ucely elektronické aukce (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 4 000 000 K&
Datum mistniho Setfeni: 11.8.2017 Stav ke dni : 11.8.2017
Za ptitomnosti: pana ing. Kfize
Pocet stran: 13 stran Pocet ptiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 17.8.2017 Ing. Dagmar Marvanova




| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |
O cen¢ nemovitosti - obvykla cena (t€Z trzni) bytové jednotky ¢. 706/1 v objektu ¢p. 706/72, ulice
Ruska, obec Praha, véetn¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni
¢islo 730 na katastralnim uizemi VrSovice.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 443/2016 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoifadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoln€ prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici
jednaji informované, rozvazné€ a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které¢ se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty pené€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani piredmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



Pi‘ehled podkladu

vypis z KN katastralniho ufadu LV €. 13633 ze dne 15.8.2017
skutecnosti a vymeéry zjisténé na miste

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2017

pasport bytu

vymezeni jednotek v budovée

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytova zona O primyslova zona |Okoli : O bytova zona O primyslova zona
ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Piipojky: /Ovoda B /0O kanalizace ®/Oplyn |Pfipojky: O/Ovoda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon vet./vl. [0/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD [ Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice 1. ti. [ silnice IT.,ITL.tf.
Poloha v obci: §ir$i centrum - bytové domy zdéné
|Pf“istup k pozemku |IZI zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace |

|Celk0vy popis |
Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 57.40 m? dle vymezeni
jednotek v budové. K bytové jednotce patii sklep o velikosti 4.0 m? k uzivani.  Bytovy dim je
situovany v fadové zastavbé pii ulici Ruska. Jedna se o zastavbu bytovych domut. V blizkém
sousedstvi se nachdzi Justicni paldc Na Micankach, Heroldovy sady, frekventovand Ruska ulice,
bytové domy a zastavba c¢inzovnimi vilami. Obcanska vybavenost dobra v dochazkové
vzdalenosti drobné prodejny - ulice Kodaiiska a 28. pluku, nejbliz§i ndkupni centrum Flora. V
blizkosti se nachéazi aredl Fakultni nemocnice Vinohradskd. Zastdvka tramvaje Moskevska,
Francouzskd , autobus v ulici Ruskd, dopravni dostupnost dobra - tramvaj k metru , nejbliZsi metro
stanice  Namésti Miru nebo Jititho z Podébrad. Parkovani v pftilehlych ulicich Spatné, zvlasté ve
vecernich hodinéch. Jedna se o okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny dvéma podzemnimi podlazimi a s péti nadzemnimi
podlazimi bez vytahu, zastfeSeny sedlovou stfechou se stfesni krytinou taskovou a klempifskymi
prvky z pozinkovaného plechu. Klempitské prvky po vyméné. Vstup do objektu je zajiStén
pfedsazenym venkovnim schodi§tém. Okna plivodni dieveénd Spaletova a plastova, vstupni dvere
puvodni dievéné prosklené malymi okénky, schody kamenné, podlaha teracova. Na mezipodestach
dievénd jednoduchd okna a jsou zde osazeny hasici pfistroje. Fasdda domu v dobrém stavu. Stavebné
technicky stav objektu udrzovany. Objekt byl postaven v padesatych letech.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru 0] Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziniuje podpis zastavni 0 Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudacti

Ptistup k nemovité véci piimo z vefejné 0 Neni zajistén pristup k nemovité véci piimo z
komunikace je zaji$tén vetfejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [1 Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi



uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou
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2.1. Bytova jednotka €. 706/1

| OCENENT

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu
Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢.706/1

Adresa pfedmétu ocenéni: Ruska 706/72
100 00 Praha 10

LV: 13633

Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni Gizemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1267 449

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neékterd 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 i 0,06
nabidka

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

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka 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 vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00




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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00
tisic a vS§echny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skola, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,113
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)=1,060
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 tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: Rezidencni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivi I 0,00

11



Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,080

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,202

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,145

1. Bvtova jednotka ¢. 706/1

Ocenovana bytova jednotka se nachazi v prvnim podzemnim podlazi pétipodlazniho
podsklepeného (2.PP) zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava z pokoje, kuchyné,
ptredsing, koupelny, komory, WC - dle prohlaseni vlastnika. Dle skute¢ného stavu - provedena
byla totalni rekonstrukce vetné dispozi¢nich zmén a jednotka je feSena - dva pokoje, kuchyn,
komora - technicka mistnost, piedsii, WC a koupelna. Okno do piedsiné a kuchyné (do svétliku)
plastové v pokojich dfevénd Spaletova renovovand, dvefe hladké do plastovych zarubni, mezi
pfedsini a pokojem dveini otvor. Vstupni dvefe hladké s bezpeCnostnim zdmkem. Podlahy v
ptedsini, pokojich a kuchyni plovouci a v technické mistnosti, WC a koupelné¢ dlazba. Koupelna
vybavena umyvadlem ve skiifice a vanou s keramickymi obklady do Grovné sadrokartonového
podhledu. WC samostatné s misou geberit a umyvadlem s obklady stén do Grovné dveti. Kuchyn
vybavena linkou se zabudovanymi spotiebici (dfez, mycka, spordk s digestoii). V bytové jednotce
jsou provedeny podhledy ze sadrokartonovych desek s osvétlenim. Vytapéni etdzové s
elektrokotlem v kombinaci s ohfevem vody s umisténim v technické mistnosti. V technické mistnosti
napojeni na pracku. Okna pokoji s vyhledem do velkého dvorniho traktu se zeleni v rovni
prvniho podlazi a je zde plocha oplocené terasy (moZné vyuZiti pro posezeni) ptes kterou je
zajistén pristup vratky a k zadnimu vstupu do domu. Stavebné technicky stav bytové jednotky :
bytova jednotka prosla v roce 2015 totalni rekonstrukci, v€etné dispozicnich zmén. Vzhledem k
osazeni objektu do terénu zadni sténa (WC, predsiil) je v kontaktu se zeminou. V ramci
rekonstrukce bylo proto provedeno odvétrani (sténa- vzduchova mezera a sadrokarton).

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.1. Pozemek parc.¢. 730

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim tzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2017 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
zastaveéna plocha a nadvori 730 313,00 8 470,00 2651 110,-
Cenova mapa - celkem 313,00 2 651 110,-
Pozemek parc.¢. 730 - zjiSténa cena = 2651 110,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.1. Pozemek parc.¢. 730 2 651 110,-K¢



Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 651 110,- K¢

1.2. byt

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 21

Stari stavby: 67 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2015

Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 50 277,- K&/m?

Podlahové plochy bytu i%e;igfgsédl')‘iﬁf;

kuchyn: 18,50* 1,00 = 18,50 m?

predsin: 340* 1,00= 3,40 m?

koupelna: 3,50* 1,00 = 3,50 m?

WC: 2,40* 1,00= 2,40 m?

pokoj: 18,00* 1,00 = 18,00 m?

komora: 11,60* 1,00 = 11,60 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 57,40 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, |l 0,00
sklad

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

4, Umisténi bytu v domé¢: 1. PP nebo 5. NP a vyssi bez vytahu - 1.PP bez | -0,05
vytahu, pfistup k bytové jednotce je zajiStén schodisté s vétSim
sklonem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled - sever WC a pfedsiit  do svétliku a
pokoje jih

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni - vana, umyvadlo ve skiinice , WC samostatné s
umyvadlem

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00

vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
komora a sklep k uzivani

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etdzové - etazové s elektrokotlem a 111 0,00
ohfevem vody
9. Kriterium jinde neuvedené: Vyznamné zvySujici cenu - + provedeno V 0,10

odvétrani obvodové stény ve styku s terénem (mezi obvodovou
sténou a sddrokartonem odvétrand vzduchova mezera), + kuchynska
linka se spottebi¢i, - kuchyn bez ptirozen¢ho prosvétleni
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05



Koeficient pro stavby 2 roky po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (2 +15)=0,915
9

Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Vi1y*0,915=1105

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,080

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 50 277,- K&/m? * 1,105 = 55 556,09 K¢&/m?
CBp=PP * ZCU * |7 * Ip = 57,40 m? * 55 556,09 K¢&m?* 1,060 * 1,080= 3 650 675,12 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 651 110,- K&
Spoluvlastnicky podil: 574 / 6 470

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2651 110,- K& * 574 /6 470 =235198,94 K¢

3650 675,12 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 235 198,94 K¢
Bytova jednotka €. 706/1 - zjisténa cena = 3 885 874,06 K¢
[Trini ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢&. 706/1
Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory  1.PP 57 2 509 12 000 144 000 4,50
Celkovy vynos za rok: 144 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m? 57
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m%ro 2509
K)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 144 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 136 800
Naklady (za rok)
Dai z nemovitosti K¢/rok 500
Pojisténi K¢&/rok 1500




Opravy a udrzba 0,00 % *RC Kc&/rok 0

Sprava nemovitosti 0,00% * RC Kd¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 2 000
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 134 800
Mira kapitalizace % 450
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 2 995 556

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 706/1

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 57,40 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 2+1 54 m2

Lokalita: Ruska, Praha 10 - VrSovice

Popis: Exkluzivné: k prodeji nabizime prostorny, ¢astecné zrekonstruovany byt 2 + 1, ktery
se nachdzi ve 2. podlazi cihlového domu v zadané lokalit¢ VrSovic. Plocha bytu ¢ini
53,6 m2. Vymeéry bytu: obyvaci pokoj 20,3 m2, loznice 16,9 m2, kuchyné 11,3 m2,
koupelna 3,1 m2, spiz 1 m2, WC 1 m2. Byt prosel ¢asteCnou rekonstrukci - nova
koupelna se sprchovym koutem, WC zvlast, elektiina v médi, rozvody vody,
kuchynska linka, plastova okna. V pokoji vestavéna skiiil. Loznice rozd€lena prickou|
na jidelnu a pokoj. V byté komora a ve vystavbé sklep. Vytapéni je zajisté€no
WAWkami a ohfev vody bojlerem. Na podlahach PVC a parkety. Diim ve velmi
dobrém stavu. Vyborna dostupnost i ob¢anska vybavenost v okoli - bus, tram, metro
v dochdzkové vzdalenosti, restaurace obchody, Flora, centrum Eden. Osobni
vlastnictvi, lze financovat hypotékou, kterou vam radi pomizeme vyridit.
Energetickd naro¢nost E. Vhodny téZ na investici.
P11 kontaktu s RK prosim uvadéjte evidenéni ¢islo 50065187.

Uzitna plocha: 54,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stavebné technicky stav 1,00

K4 Podlazi 0,97

K5 Velikost 1,06 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 0,98

K7 Zdroj nabidky 0,95

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 264 000 54,00 78 963 0,96 75 588
Nazev: Prodej bytu 2+1 57 m2
Lokalita: Zitomirska, Praha 10 - VrSovice




Popis:

Praha 10, Vr$ovice, Zitomirska
OV 2+1 57m2,cihlovy 3 patro vytah v prvorepublikovém domé.
Byt i dim po rekonstrukci.

Fond oprav s poplatky celkem 2.500,- K¢ + energie. Dispozice: pokoj,loznice,
predsin kde je umisténa kuchyn,

koupelna,samostatné WC. K bytu nalezi sklep.

Pokoje jsou orientovany zapadné.

Kuchyiisky kout : trouba, sklo keramické deska, lednice, mycka.

Byt je v dobrém stavu, nova dievéna okna, repasované parkety.
Vytapéni 2x plynové WAW. Zalohy na plyn 1.100,- K¢&.

Ohftev vody el. bojler.

V misté kompletni obcanska vybavenost.
Skvéla dopravni dostupnost, autobusy na metro, tramvaj,vlakova stanice.
V blizkosti Nakupni centrum Eden, plavecky a zimni stadion.

Heroldovy a Havli¢kovy sady. Parkovani moZzné pted domem.

Cena 4.100.000 ,- K¢ + provize

Moznd uhrada hypotékou. V ptipadé¢ VaSeho zdjmu, Vam doporu¢ime Hypotecniho
poradce.

Pokud zprosttedkovatel nema grafickou ¢ast PENB k dispozici, je nutné uvést V|
souladu s platnou legislativou nejhorsi ttidu, tj. tfidu G. Z tohoto diivodu se jedna o
tiidu G.
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Pro jakékoliv dalsi informace mé kontaktujte kazdy den 8:00-21:00 - i soboty, nedéle
a svatky 9:00-18:00.

Velmi rada Vam zodpovim VasSe dotazy, volejte ve vyse uvedenych hodinach.

Realitni a pravni servis je zajistén.

Utzitna plocha: 57,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stavebné technicky stav 1,00

K4 Podlazi 0,96

K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 1,00

K7 Zdroj nabidky 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 100 000 57,00 71930 0,91 65 600

Nazev: Prodej bytu 2+1 58 m2

Lokalita: Bajkalska, Praha 10 - VrSovice

Popis: Nabizime ke koupi prostorny a svétly byt 2+1, dva nepriichozi pokoje, kuchyné s

jidelnou, komora, koupelna, odd€lé wc. Z celého bytu vyhled do zelené. K bytu
nalezi sklepni koje 8m2. Bytovy diim po kompletni revitalizaci, stfecha, zatepleni,
okna, stoupacky, spoleéné prostory, vchodové dvefe. Zadana lokalita prazskych
VrSovic. Kompletni obCanska vybavenost, OC Eden, Tesco, sportovni areal, bazén,
MS, Z8S, zdravot. zatizeni. Tram. 2min, metro "A" 10min. Vyborné spojeni do centra
- 17min. Doporucujeme osobni navstévu bytu.

UZitna plocha: 58,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 1,05
K4 Podlazi 0,96
K5 Velikost 0,99 T
Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 1,02
K7 Zdroj nabidky 0,95
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
4 099 000 58,00 70 672 0,97 68 339

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 65 600 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 69 842 K&/m?
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Maximalni jednotkova porovnavaci cena 75 588 K&/m?

Stanovena jednotkovéa cena oceflované nemovité veci 69 842 K¢&/m?

Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 57,40 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 4 008 931 K¢

REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Bytova jednotka ¢. 706/1 3 885 874,10 K¢

1.1. Pozemek parc.¢. 730 235 198,94 K&
1.2. Oceniovany byt 3650 675,12 K¢

=3 885 874,10 K¢

Vysledna cena - celkem: 3 885 874.10 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 885 870,- K¢

slovy: Ttimilionyosmsetosmdesatpéttisicosmsetsedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotka €. 706/1 2 995 555,60 K¢&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 706/1 4 008 931,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3 885 870 K¢

slovy: Tfimilionyosmsetosmdesatpéttisicosmsetsedmdesat K¢

Porovnavaci hodnota 4 008 931 K¢
Vynosova hodnota 2 995 556 K¢

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténi obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 706/1, vCetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
castech domu a pozemku je provedeno dle platného cenového predpisu, vynosovou metodou a
porovnavaci metodou.

Obvykla cena
4 000 000 K¢

slovy: Ctyfimiliony K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.9.1
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[Zaver |

Obvykla cena je stanovena na zéklad¢ provedené analyzy s pouzitim vySe uvedenych metod,
realitniho portalu, vlastni databaze, odborné literatury a konzultace s realitnimi makléti. Zohlednén
byl stavebné technicky stav bytové jednotky a domu jako celku, posouzena byla lokalita s
dostupnosti a celkovy pohled na nemovitost.

V Praze 17.8.2017

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
doloZka: 10.4.1995 ¢.j. Spr. 69/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 3676/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 3676/2017.
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