ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 3665/2017

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka & 353/4,
Katastralni udaje : Kraj Hl.m. Praha, okres Hl.m. Praha, obec Praha, k.i1. VrSovice
Adresa nemovité véci: Charkovska 353/13, 100 00 Praha 10
Vlastnici stavby: MESTO PRAHA HLAVNL Marianské nameésti 2/2, 110 00 Praha 1, vlastnictvi:
vyhradni
cast Praha 10 Méstskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnici pozemku: MESTO PRAHA HLAVNL Marianské nameésti 2/2, 110 00 Praha 1, vlastnictvi:
vyhradni
cast Praha 10 Méstskd, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: Meéstska ¢ast Praha 10
Adresa objednavatele:  VrSovicka 1429/68, 10138 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Dagmar Marvanova
Adresa zhotovitele: Dacicka 180, 109 00 Praha 10

UCEL OCENENI:  Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro ti¢ely prodeje elektronickou
aukci. (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 800 000 K¢&
Datum mistniho Setfeni: 29.7.2017 Stav ke dni : 31.7.2017
Pocet stran: 12 stran Pocet ptiloh: 2 Pocet vyhotoveni: 2
V Praze, dne 31.7.2017 Ing. Dagmar Marvanova
| NALEZ |
|Znalecky ukol |

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena (t€z trzni) bytové jednotky ¢. 353/4 v objektu ¢p. 353/13, ulice
Charkovska, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu na pozemku
parcelni Cislo 191 na katastralnim izemi 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, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti 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 mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich ¢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 vyjadfuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodévajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, 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 sou¢asnou 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. PouZziti metod a zpisob
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 penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbg uloZit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné 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 podkladi

vypis z KN katastralniho aradu LV €. 13527 ze dne 3.8.2017
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2017

cenova mapa CR 1/2017




SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zona O primyslova zona |Okoli : O bytova zona O primyslova zona

O ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zéna
Piipojky: /Ovoda B /0O kanalizace & /Oplyn |Pfipojky: O/Ovoda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon vet. /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. . [ silnice IT.,ITL.tf.
Poloha v obci: $irSi centrum - bytové domy zdéné
IPfistup k pozemku ||Z| zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace |
|Celk0vy popis |

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 3 + 1 umisténou ve druhém nadzemnim
podlazi o velikosti 72.50 m? dle  vymezeni jednotek v budové. Objekt je situovany v ulici
Charkovska v zastavb¢ fadovych bytovych domii. V blizkém okoli se nachazi Heroldovy sady a
zastavby blokd s bytovymi domy. Obcanska vybavenost dobrda - v ulici Moskevska a
Francouzskd malé obchody a sluzby. Nakupni centrum Eden nebo Flora. Dopravni dostupnost
dobra - stanice autobusu v ulici Moskevska nebo Francouzské - autobus, tramvaj. Nejbliz§i metro
Néamésti Miru . Parkovaci moznosti v pfilehlych ulicich obzvlasté ve vecernich hodinach Spatné.
Bytovy dim ve kterém je bytova jednotka situovana je podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi bez
vytahu. Objekt je zdéné konstrukce zastfeSeny sedlovou stfechou se stfesni krytinou taskovou a
klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada zdobend lokaln¢ opryskavajici se fimsou s
naruSenou omitkou v oblasti soklu, vstupni dvefe hlinikové ze dvou tfetin prosklené (draténé sklo) s
nadsvétlikem. Stropni konstrukce vstupni ¢ésti valend klenba. Schody kamenné misty proslapané,
podlahy ptivodni dlazba. Na mezipodestach ptivodni prosklend jednoducha dievéna okna. Objekt je
bézné udrzovany, postaveny ve dvacatych letech. V objektu je devét bytovych jednotek a Ctyfi
nebytove.

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 umozniuje 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 kolaudaci

O Pristup k nemovité véci pfimo z vetejné 0 Neni zajistén pfistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajiStén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
[X] Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika:
Stavby s vyrazné€ zhorSenym technickym
stavem

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piredpisu |
1. Bytova jednotka ¢.353/4




1.1. Pozemek parc.¢. 191
1.2. Ocenovany byt

|Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytové jednotka ¢. 353/4
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 353/4

| OCENENI
|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu
Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢.353/4
Adresa pfedmétu ocenéni: Charkovska 353/13
100 00 Praha 10
LV: 13527
Kraj: HI.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1267 449

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
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 I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi 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 zatizeni, Skola, posta, bankovni (pené€zni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,050
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nizev znaku ¢ Pi

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

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni | 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. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanské vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka 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
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivili - bez dalSich vlivi 1 0,00

11
Index polohy Ip=P;*(1+> Pi)=1,080

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1+ *1p=1,134

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 1,080



1. Bytova jednotka ¢.353/4

Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi podsklepeného pétipodlazniho
zdéného objektu bez vytahu. Bytova jednotka sestava ze tii pokoju, kuchyné, predsiné a WC - dle
prohléaseni vlastnika. Skute¢ny stav - tii pokoje, kuchyn s koupelnou, predsiin, WC mimo byt. Okna
dfevéna Spaletova, v predsini dfevéné jednoduché, okno mezi piedsini a kuchyni dievéné
jednoduché. Dvetfe mezi pokoji dievéné ramové dvoukiidlé do dievéné zarubné, do pokoje z
predsin¢ ptivodni dievéné ramové do dievéné zarubné, dvetfe do pokoje z kuchyné chybi pouze
dfevéna zaruben polepend tapetou a dvere do kuchyné hladké s kozenkou. Vstupni dvefe ptvodni
dfevéné ramové do dfevéné zarubné.Dvefe na toaletu dievéné ramové do dievéné zarubné oteviravé
na kli¢. Podlaha v pfedsini pivodni dlazba, v kuchyni dlazba a v rohové ¢asti kuchyné, ktera je
oddé¢lena drevottiskovou piickou novéjsi dlazba, v pokoji u kuchyné popraskana betonova stérka a ve
dvou pokojich piivodni prkenna podlaha. Jeden z pokojii  vybaven kachlovymi kamny a v parapetni
stén¢ pilvodni vestavéna skiiiika. Koupelna umisténa v kuchyni s vanou a umyvadlem, provedeny
jsou obklady stén a nad vanou je umistén boiler. Kuchyn bez vybaveni pouze obklad k lince a
baterie, WC mimo byt. Stény kuchyné jsou oblozeny palubkami. Stropni konstrukce v ptedsini je
klenba. Vytapéni - kachlova kamna a WAW v jednom z pokoji. V predsini a kuchyni stopy po
zatékani, podlaha v pokoji s bet. stérkou narusend a v rohové Casti na stén¢ projevujici se plisen,
drobné trhlinky stén, lokdlné¢ opadana omitka. Stavebné technicky stav vyzaduje rozsahlejsi
stavebni upravy.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.1. Pozemek parc.¢. 191

Ocenované pozemky se nachdzi na katastralnim izemi VrSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2017 mapovy list ¢. 60.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]

zastaveéna plocha a nadvori 191 264,00 8 450,00 2 230 800,-

Cenova mapa - celkem 264,00 2 230 800, -

Pozemek parc.¢. 191 - zjiSténa cena 2 230 800,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
2 230 800,-K¢
2 230 800,- K¢

1.1. Pozemek parc.¢. 191

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

1.2. byt

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 21

Stati stavby: 96 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1 966

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

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu




podlahové plochy

kuchyi: 13,20* 1,00 = 13,20 m*
pokoj: 15,30 * 1,00 = 15,30 m?
pokoj: 21,00* 1,00 = 21,00 m?
pokoj: 19,00* 1,00 = 19,00 m?
predsii: 2,50* 1,00 = 2,50 m?
WC mimo byt: 1,50* 1,00 = 1,50 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 72,50 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: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

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

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 2.NP bez I 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00

strany - ¢aste¢ny vyhled - dva pokoje jih do ulice Charkovské a
pokoj sever, kuchyi pfes predsiii na severni stranu

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni - WC mimo byt (chodba) , koupelna v kuchyni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - kachlova kamna a I -0,02
WAW v jednom z pokojii

9. Kriterium jinde neuvedené: Vyznamné sniZujici cenu - chybi kuchyn, | -0,10
koupelna v rohové ¢asti kuchyné&, chybi topidla WAW, WC mimo
byt

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)

Koeficient stati upraven o + 0,01 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlej$imi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stari 96 let:

s=1-0,005*96 =0,520

Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.

9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,610=0,373
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,080

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 50 277,- K&m? * 0,373 = 18 753,32 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 72,50 m* * 18 753,32 K&/m?>* 1,000 * 1,080= 1 468 384,96 K&



Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 2 230 800,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 725 /6 751

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 230 800,- K¢ * 725 /6 751 =239 568,95 K¢

1 468 384,96 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 239 568,95 K¢
Bytova jednotka ¢.353/4 - zjiSténa cena = 1707 953,91 K¢
[Trini ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota
1.1. Bytové jednotka ¢. 353/4

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira

plocha kapit.
[m?]  [K&/m®/rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory  2.NP 73 1821 11 000 132 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 132 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 73
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m”’ro 1821
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 132 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 125 400
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 600
Pojisténi K¢&/rok 1500
Opravy a udrzba K¢/rok 15000
Sprava nemovitosti K¢é/rok 2000
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \% K¢é/rok 19 100
Cisté roéni najemné N=Nh-V  K&rok 106 300
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladii na uvedeni K¢ 2 362 222
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 150 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 2212 222




2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 353/4

Ocefnlovana nemovita véc
Uzitna plocha: 72,50 m°

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 3+1 75 m2
Lokalita: Vladivostocka, Praha 10 - VrSovice
Popis: Jedna se o prodej velmi dobfe dispozicné feseného bytu (OV) 3+1 s komorou a|

sklepem, ktery je umistén ve zvySeném piizemi cihlového domu cca 3m nad urovni
chodniku. Nachazi se ve velmi Zzadané lokalit¢ prazskych VrSovic, ulilci
Vladivostocka, Praha 10 - VrSovice. Byt proSel ¢aste¢nou rekonstrukei a jisté zaujme
mladou rodinu s détmi, kterda ma zdjem byt okamzité uzivat, bez nutnosti vétsi
investice. V misté¢ je vynikajici obc¢anskd i dopravni dostupnost a velmi dobré
sportovni i kulturni vyziti (areal Slavia).

Uzitna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,02 g, Y-

K2 Typ stavby 1,00 S e

K3 Stavebné technicky stav 0,75

K4 Vytah 0,97

KS Velikost 0.97 Zdroj: www.sreali.c

K6 Vybaveni 0,80

K7 Redukce pramenu ceny 0,95
Cervla UZitna glocha Jedrl. ce;na Celkovy koef. Upraveflzi j2. cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]

4 750 000 75,00 63 333 0,55 34 646

Nazev: Prodej bytu 3+1 74 m2

Lokalita: Vrsovicka, Praha 10 - VrSovice

Popis: Svétly prostorny udrzovany byt v os. vl. vedeny jako 3+1, ale spliujici funkci 4+1

diky obytné hale vyuZivané jako jidelna. Byt ma pfijemnou dispozici téméf
¢tvercového pldorysu, je situovany na 4. p. (5. nadz. podlazi )zrekonstruovaného
¢inz. domu s novym vytahem. Dim je skeletovy, vyzdény, zdéné jadro.

Vchod do bytu vede do zadvefi na které navazuje obyvaci hala. Z haly je pfistup do
do 3 samostatnych nepruchozich pokojl, do kuchyné a soc. zzatizeni (samostatné
WC, koupelna s vanou).

Byt je velmi vzdusny a teply, (obvodové stény zazepleny, stropy o vySce 3m). Okna|
pokojti jsou orientovana do klidného wvnitrobloku se vzrostlou zeleni s volnym
vyhledem, kuchyné a soc. zafizeni orientovano na sever do ul. VrSovicka.

Byt je ¢astecné rekonstruovany: plastova okna, stoupacky, vodomeéry, ptiprava pro
mycku, zatepleni obvodovych stén, skfii na miru v loZnici, topeni podlahové
centralni. K bytu nalezi sklep v suterénu domu.




Kabelova TV, internet UPC, vlastni sat. parabola, moznost pevné tel. linky O2.

Diim je situovan mezi ulicemi VrSovicka, Vladivostocka a Jerevanska, Kisinévska. V!
miste je kompletni obcanska vybavenost.

zdravotnictvi, 1€kéarna, skoly, skolky, gymnézium, posta, OC Eden, banky, TESCO,
TipSport Aréna, plavecky bazén, atleticky stadion, ledni

a t¢l. hala SK Slavia a dalsi sportovisté — v§e do 300m.

Rychlé dopravni spojeni do centra, 5 min. na metro A, bus. tram. Zelezniéni stanice
Praha-VrSovice cca 800m.

Energeticky Stitek zatim neni vyhotoven a proto uvedend skupina G neni
odpovidajici.
Dispozice bytu poskytuje moznost na nékolik variant rekonstrukce podle vlastnich
predstav. Skvélé misto na rodinné bydleni, pifipadn¢ vyhodna investice,

doporucujeme!

S vytizenim hypotécniho tivéru vam radi pomiiZzeme.

Uzitna plocha: 74,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,02

K2 Typ stavby 1,02

K3 Stavebné technicky stav 0,75

K4 Vytah 0,97

KS Velikost 0,9 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vybaveni 0,80 )- ' Y.

K7 Redukce pramenu ceny 0,95

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 630 000 74,00 62 568 0,56 35272

Nazev: Prodej bytu 3+1 71 m2

Lokalita: Zitomirska, Praha 10 - VrSovice

Popis: Zajimava nabidka bytu v klidné ¢asti VrSovic. Vstupni hala, koupelna, toaleta je
zv1ast, kuchyn a dvé samostatné loznice. Byt je v ptivodnim stavu, pii rekonstrukci se
da rozdélit na 2+kk a 1+kk. Karma, topeni plynové etdzové také pro ohiev vody,
difevéné podlahy, dievéné lakované dvete, difevéna dvojita lakovand okna. Velmi
zajimava investice. Vice info v kancelafi.

Uzitna plocha: 71,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,01
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,90
K4 Vytah 1,00
K5 Velikost 1,02 . .
, Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vybaveni 0,90
K7 Redukce pramenu ceny 0,95
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 300 000 71,00 60 563 0,79 48 011
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 34 646 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 39 310 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 48 011 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérné jednotkova cena oceniované nemovité véci 39 310 K&/m?

Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 72,50 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 2 849 975 K¢

REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Bytova jednotka ¢.353/4 1 707 953,90 K¢

1.1. Pozemek parc.¢. 191 239 568,95 K¢
1.2. Ocenovany byt 1 468 384,96 K¢

=1707 953,90 K¢

Vysledna cena - celkem: 1707 953.90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1707 950,- K¢

slovy: Jedenmilionsedmsetsedmtisicdevétsetpadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1707 950 K¢

slovy: Jedenmilionsedmsetsedmtisicdevétsetpadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytové jednotka ¢. 353/4 2212 222,20 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 353/4 2849 975,- K¢
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Porovnavaci hodnota 2 849 975 K¢
Vynosova hodnota 2212 222 K¢

|K0mentz’1f' ke stanoveni vysledné ceny |

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle platného cenového predpisu, vynosovou metodou
a porovnavaci.

Obvykla cena
2 800 000 K¢

slovy: Dvamilionyosmsettisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.8.1

[Zavér |
Obvykla cena je stanovena na zakladé provedené analyzy s pouzitim vyse uvedenych metod,
realitniho portalu, konzultace s realitnimi makléti. Zohlednén byl stavebné technicky stav, posouzena
lokalita, dostupnost a celkovy pohled na nemovitost.

V Praze 31.7.2017

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. ¢. 3665/2017 znaleckého deniku.

Znale¢n¢ a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 3665/2017.
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