ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 4075/2020

O cen¢ nemovitosti - obvykld cena bytové jednotky ¢€.1191/4 v objektu ¢p. 1191/16, ulice
Bajkalska, obec Praha, vcetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 1560/2 na katastralnim uzemi VrSovice.
NEMOVITA VEC:  Bytovi jednotka &. 1191/4

Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.0. VrSovice
Adresa: Bajkalska 1191/16, 100 00 Praha 10
VLASTNICKE UDAJE:

MESTO PRAHA HLAVNI, Marianské namésti 2/2, 110 00 Praha 1, LV: 9301, podil 1/ 1
cast Praha 10 Méstska, VrSovicka 1429/68, 101 00 Praha 10, LV: 9301, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL: Mséstska ¢ast Praha 10

Adresa: Vrsovicka 1429/68, 10138 Praha 10
ZHOTOVITEL: Ing. Dagmar Marvanova
Adresa: Dvaéické 180, 109 00 Praha 10
IC: telefon: 603211818 e-mail: Dmarv@volny.cz

UCEL OCENENI: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ucely prodeje elektronickou aukei
(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 4 659 000 K¢&
Stav ke dni: 20.1.2020 Datum mistniho Setfeni:  23.2.2020
Pocet stran: 13 stran Pocet ptiloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 25.2.2020



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
O cen¢ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 1191/4 v objektu ¢p. 1191/16, ulice
Bajkalska, obec Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 1560/2 na katastralnim tizemi VrSovice.

|ZAakladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 188/2019 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotéadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

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

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaftstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

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

[P¥ehled podkladii |
vypis z KN katastralniho tfadu LV €. 9301 ze dne 2.1.2020

skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2020

[Vlastnické a eviden¢ni udaje

Na LV ¢&. 9301 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mésto Praha Marianské nameésti 2/2, Praha 1
Svéfena sprava

Mé¢stska cast Praha 10, VrSovicka 1429/68, Praha 10

|Celk0vy popis |
Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1+ 2 o velikosti 59.90 m*  dle prohlaseni
vlastnika. Objekt je situovany v ulici Bajkalska, kterd je rovnobézna s ulici VrSovicka. Jedna se
o blok bytovych domt v blizkosti Kubanského ndmésti. Lokalita ma dobrou dostupnost prosttfedky
MHD - tramvaj - Kubanské namésti, nebo vzdalenéjsi autobusova linka v Ruské ulici. Nejblizsi
metro Starostragnicka nebo Zelivského. Ob&anska vybavenost v ulici Vr$ovické a Kubanské
namesti drobné prodejny a  stanice tramvaji ndkupni sttedisko Eden. Bytovy diim je rohovy
podsklepeny Sestipodlazni s novym vytahem . Strecha sedlova s taskovou krytinou a klempitskymi
prvky z pozinkovaného plechu. Vstupni dvete plastové prosklené (otevirani na Cip) s vnéjSim
obkladem fasddy v oblasti vstupu, okna dfevéna zdvojena a plastova, fasada biizolitova vstupni ¢ast
s obkladem v oblasti dveti. Zadveti s podlahou z ptivodni dlazby, zadni vstup uzavien plastovymi
dvoukiidlymi prosklenymi dvefmi. Schody teracové a stény u schodi$té natfeny latexem, podlahy
dlazby. Na mezipodestach hasici piistroj nebo hydrant. Vstupy na spolecné balkony z podest jsou
zajiStény plastovymi francouzskymi dvefmi. Bytovy diim je uzivan od roku 1950 a jeho stavebné
technicky stav je udrzovany. V budové je 87 bytovych jednotek.

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Bytova jednotka ¢. 1191/5
1.1. Oceniovany byt
1.2. Pozemek 1560/2

|Obsah trZniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Bytovéa jednotka ¢. 1191/4
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 1191/4




| OCENEN{ |

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu |
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.1191/4
Adresa pfedmétu ocenéni: Bajkalska 1191/16

100 00 Praha 10

LV: 9301

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

Katastralni tuzemi: Vrsovice

Pocet obyvatel: 1 308 632

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 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.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;
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 v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,280
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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5
Index trhu Ip=Pg*P; * Py *Po* (1 + 3 P;) = 1,060
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 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 hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,01
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi II 0,00

1
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=1,070
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,370

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,134

1. Bvtova jednotka ¢. 1191/5

1.1. byt

Ocenlovana bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi podsklepeného zdéného
objektu s Sesti nadzemnimi podlazimi, kde Sesté podlazi tvoti podkrovi s vytahem. Bytova jednotka
je charakterizovana jako 1 + 2 a sestavd ze dvou pokojl, koupelny, WC, ptedsing, kuchyné.
Okna plivodni dfevéna zdvojena, okno v koupelné¢ a WC jednoduché dievéné do svétliku. Dvere do
ob. pokoje hladké z jedné tietiny prosklené do ocelové zarubné, do pokoje a kuchyné ramové
prosklené, do koupelny a WC hladké do ocelové zarubné s plastovymi klikami pivodni. Vstupni
dvefe hladké pivodni do ocelové zarubné. Podlaha v pokojich parkety vyzadujici renovaci, v
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kuchyni lino, na WC, pfedsini a koupelné¢ ptivodni dlazba. Kuchyi vybavena ptvodni linkou s
nerez diezem, plynovym spordkem bez digestofe, obklad k lince star§iho data. Koupelna
vybavena vanou a umyvadlem s pivodnim niz$im obkladem stén a Cast stény natfena latexem.
WC samostatné s misou kombi bez obkladu stén s nizkym soklikem. V kuchyni piivodni spizni
skiin a v predsini star$i vestavéna skiin. Vytapéni ustfedni. Objekt byl kolaudovéan v roce 1950.
Stavebné technicky stav bytové jednotky vyzaduje  rekonstrukci. V kuchyni na stropni konstrukci
v oblasti nad linkou stopy po zatékani a na WC nad misou. Objekt jako celek je v dobrém stavebné
technickém stavu.

Zatridéni pro potreby ocenéni

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

Stari stavby: 70 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 66 500,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘:)e(ﬁ;‘lf(‘)‘vtéd;‘;(fcyl{’;

Pokoj: 22,00 * 1,00 = 22,00 m”
Pokoj: 17,30 * 1,00 = 17,30 m?
Koupelna: 2,60* 1,00= 2,60 m*
WC: 1,60 * 1,00= 1,60 m*
Predsii: 6,80 * 1,00 = 6,80 m*
kuchyi: 9,60 * 1,00 = 9,60 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 59,90 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;
1. Typ stavby: Budova - zdéné nebo monolitickd konstrukce vyzdivana 1V 0,10
- zdéna - bloky
2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01
3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem - 2.NP s vytahem 11 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled - pokoj jih do vnitrobloku, pokoj a kuchyn
sever
6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni I 0,00
provedeni - vana, umyvadlo a samostatné WC
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapéni bytu: Délkové, tstfedni, etdzové - Gstfedni I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu M1 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozséhlejSich stavebnich tprav)
Koeficient staii upraven o + 0,04 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsdhlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro staii 70 let:
s=1-0,005 * 70 = 0,650



9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi * 0,690 = 0,498

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

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni

Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 66 506,- K&/m? * 0,498 =33 119,99 K&/m?
CBp="PP * ZCU * I * I, = 59,90 m* * 33 119,99 K&m?>* 1,060 * 1,070= 2 250 125,09 K&

Cena stanovena porovnavacim zptsobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek 1560/2

2 250 125,09 K¢

Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim izemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové

mapy Prahy CMP 2020 mapovy list €. 61.

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

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

zastaveéna plocha a nadvofti 1560/2 1419 6 820,00 9677 580,-

Cenova mapa - celkem 1419 9 677 580,-

Pozemek 1560/2 - zjiSténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek 1560/2

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 9 677 580,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 599 /50 418

Hodnota spoluvlastnického podilu:

9677 580,- KE* 599 /50418 =114976,21 K¢
Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 1191/5 - zjiSténa cena

9 677 580,- K¢

9677 580,- K¢

9 677 580,- K¢

2 250 125,09 K¢

114 976,21 K¢

2 365 101,30 K¢

|Trini ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 1191/4




Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m?/rok] [K&mssic] [K&/rok] [%]

1.0Obytné prostory ~ 2.NP - 1+2 60 3306 16 500 198 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 198 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m’ 60
Reproduk¢ni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ngjemné za m* Nj K&/(m” o 3306
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 198 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 188 100
Niaklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké/rok 700
Pojisténi K¢é/rok 1 500
Opravy a udrzba K¢/rok 3 000
Sprava nemovitosti K¢/rok 1 500
Ostatni ndklady K¢/rok 0
Néklady celkem A% K¢é/rok 6 700
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V Ké&/rok 181 400
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladd na uvedeni K¢ 4031111
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelné¢ho stavu K¢ 500 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 3531111

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 1191/4

Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 59,90 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 2+1 63 m2
Lokalita: Jerevanska, Praha 10 - VrSovice
Popis: Idealni pro bydleni nebo jako investice - 1ze velmi dobfe a rychle pronajmout. Byt v|

puvodni zastavbé se nachazi ve 3. NP s orientaci na jihovychod, coz zarucuje
dostatek slunce a svétla po cely den. Byt prosel ¢aste¢nou rekonstrukci, ptivodni
parkety jsou repasované. Majitelka zamérné nechala koupelnu a WC (4,1 m2) v
plvodnim stavu, aby si novy majitel mohl upravit dle své vkusu. Kuchyn (10 m2) je
vybavena novou kuchyniskou linkou s vestavnymi spotiebic¢i. Obyvaci pokoj (17,4
m2) a loznice (15 m2) jsou vzajemné nepriichozi. V prostorné chodbé (12,7 m2) je
prostornd vestavna skiin s dostatkem ulozného mista. Vyhodou bytu je kompletni
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obcanskd vybavenost a bydleni v pivodnim vrSovickém duchu. K bytu nalezi
sklepni koje. Spole¢né prostory prosly nedavnou rekonstrukei, je zde novy vytah,
nova plastova okna a v planu jsou dalsi investice do domu

UZitna plocha: 63,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavaby 1,00

K3 Stavebné technicky stav 0,97

K4 Vybaveni 0,97

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

K6 Balkon, lodzie 1,00

K7 Vytah 1,00

K8 Podlazi 1,00

K9 Zdroj nabidky 0,95

K10 Prodej el. aukci 0,98
CeI}a Uzitna }2)locha J edlt. c%na Celkovy koef. Upraveslz'l _]2 . cena
[K¢] [m7] Ké&/m Kc [K¢E/m?]

5690 000 63,00 90 317 0,88 79 479

Nazev: Prodej bytu 2+1 60 m2

Lokalita: Jakutska, Praha 10 - VrSovice

Popis: V exkluzivnim zastoupeni nabizime byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1 a

celkové vyméte 60 m2 ve 3. patie cihlového domu v prazskych VrSovicich. Byt se
nachazi 5 minut chiize od zastavky tramvaje - Kubanské namésti. Byt prosel 4 roky
nazpét kompletni rekonstrukci. Okna vSech tii mistnosti jsou orientovdna smérem
na jih. K bytu nalezi sklep o vyméie cca 1,5 m2. Objekt je ve velmi dobrém stavu,
vytah zde neni. V okoli objektu kompletni obfanské vybavenost. Obchodni centrum
Eden 10 min chlize od objektu, Fakultni nemocnice Kralovské Vinohrady 3 min|
chiize. Doprava do centra bezproblémova, 3 minuty od domu zastdvka tramvaje|
Kubanské namésti, 2 minuty zastavka autobusu Volynska. Poplatky za byt €ini ccal
3.800,- K¢ mési¢né bez energii. Topeni zajiSténo dalkoveé. Pro blizsi info a/nebo
prohlidku m¢ nevahejte kontaktovat. Zajisténi financovani a rekonstrukce na miru je
u nds samoziejmosti.

UZitna plocha: 60,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavaby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,94
K4 Vybaveni 0,94
K3 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Balkon, lodzie 1,00
K7 Vytah 1,01
K8 Podlazi 1,00
K9 Zdroj nabidky 0,95
K10 Prode;j el. aukci 0,98



Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5200 000 60,00 86 667 0,83 71 934
Nazev: Prodej bytu 2+1 55 m2
Lokalita: namésti Svatopluka Cecha, Praha 10 - VrSovice
Popis: Nabizim Vam k prodeji byt 2+1, 55 m2, OV, v cihlovém domé s vytahem v Praze

10 — VrSovicich. Nabizim Vam k prodeji byt 2+1 v OV v cihlovém domé s vytahem
v Praze 10 — Vr3ovicich, na namésti Svatopluka Cecha. Byt ma vyméru 55,09 m2.
Dim ma vybornou polohu, nachazi se u parku s détskym hfi§tém a nedaleko parkul
Grébovka. Nejbliz§i autobusova zastavka je cca 150 m (Slovinskd), tramvajovi
zastavka cca 300 m (Cechovo namésti), obchodni centrum Atrium Flora a stanice
metra Flora (linka A) jsou odsud vzdalené cca 1,2 km. Byt se nachazi ve 2. NP ze 7.
Sklada se z obyvaciho pokoje (22,08 m2), pokoje (13,84 m2), kuchyné (9,90 m2),
koupelny se sprchovym koutem (2,16 m2), samostatného WC (0,92 m2) a chodby
(4,91 m2). K bytu nalezi zdéna sklepni koje (1,28 m2). Byt je po kompletni
rekonstrukci (nova kuchyniskéd linka, novéa dlazba, nové obklady, nové podlahové
krytiny, nové interiérové dveie a oblozkové zarubné, nové rozvody vody, odpadu a
elektfiny). Soucasti kuchyniské linky je vestavéna mikrovinnd trouba, digestof,
sklokeramicka varna deska a trouba. Po dohodé je mozné zanechat i mycku Bosch,
lednici Samsung a pracku se suSi¢kou Electrolux. VSechny spotiebice jsou stale v
zaru¢ni dobé. Okna jsou plastova, dvojskla, s roletami typu Den a Noc. V obyvacim
pokoji je ptipojka na internet UPC. Ohtev vody a topeni je feSeno dalkove. Dim je
po castecné rekonstrukci (nova stfecha, nové stoupacky, novy vytah). V okoli je
veskera obCanska vybavenost. Byt Ize hradit hypote¢nim uvérem, ktery pro Vas radi

v

kontaktovat.
Uzitna plocha: 55,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavaby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,90
K4 Vybaveni 0,90
KS Velikost 0.9 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Balkon, lodzie 1,00
K7 Vytah 1,00
K8 Podlazi 1,00
K9 Zdroj nabidky 0,95
K10 Prodej el. aukci 0,98
CeI}a Uzitna }2)locha J edlt. c%na Celkovy koef. Upraveslz'l _]2 . cena
[K¢] [m7] Ké&/m Kc [K¢E/m?]
5600 000 55,00 101 818 0,75 76 364
Nazev: Prodej bytu 2+1 63 m2
Lokalita: Kodanska, Praha 10 - VrSovice
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizim byt ve 2.patfe cihlového domu v

Praze - VrSovicich. Pivodnimi dvoukiidlymi dfevénymi dvefmi vstupujeme do
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zadveti, které prechdzi v chodbu s vestavénou skiini. Z chodby vedou dvete
postupné na samostatné WC, do koupelny s oknem a s rohovou vanou. Chodba
pfechdzi do oteviené¢ jidelny s kuchyiskym koutem. Dvoukiidlymi dveimi
vstoupime do obyvaciho pokoje, za nim nasleduje loznice. Z oken obou mistnosti je
vyhled do Heroldovych sadii. Byt prosel rozsédhlou rekonstrukei, ma nové rozvody
vody 1 elekttiny. V zadvefti a jidelné je plovouci podlaha, v kuchyniském kouté, WC
a koupeln¢ dlazba. V obyvacim pokoji jsou piivodni dievéné parkety, v loznici
koberec. Okna jsou difeveéna, Spaletovd, dvefe pivodni dievéné, oblozky dvefi
dievéné. V kuchyiiském kouté je nova na miru zhotovend kuchynska linka. SVBJ|
vlastni jednu nebytovou jednotku v ptizemi domu, diky tomu jsou platby do fondu
oprav jen 1875,- K¢, celkové platby véetné vodného, stoéného a poplatkl za vytah al
provoz domu jsou 3.572,- K& V poplatcich nejsou zahrnuty zalohy na plyn a
elektfinu. V soufasné dob¢é probihd rekonstrukce suterénu domu, po jejim
dokonceni bude mit byt v suterénu velky sklep (ptfiblizn¢ 10 m2). Dim je umistén|
jen par krokii od Heroldovych sadil v jednosmérné ulici. Stanice tramvaje je minutu
od domu. Hezké prochazky nabizi i nedaleky park Grébovka. Lokalita je ticha.
PENB diim nema4, proto je dle zdkona uvedena hodnota G.

UZitna plocha: 63,00 m’
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavaby 1,00
K3 Stavebné technicky stav 0,90
K4 Vybaveni 0,90
K5 Velikost 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Balkon, lodzie 1,00
K7 Vytah 1,00
K8 Podlazi 1,00
K9 Zdroj nabidky 0,95
K10 Prodej el. aukci 0,98
Celvla UZitna glocha J edlz. c%na Celkovy koef. Upraveflzi ]2 . cena
[K<] [m~] Ké/m K¢ [K&/m™]
7 000 000 63,00 111111 0,75 83 333

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

71 934 K&/m?
77 778 K&/m?
83 333 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prtiimérna jednotkova cena

Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

77 778 K&/m?
59,90 m*

4 658 902 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI |

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu: |

1. Bytova jednotka €. 1191/5 2365 101,- K¢
1.1. Ocenovany byt 2250 125,09 K¢
1.2. Pozemek 1560/2 114 976,21 K¢

=2365101,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2 365 101.- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2365 100.- K¢

slovy: Dvamilionyttistasedesatpéttisicjednosto K¢

ooV , Vv r

iSténa dle cenového predpisu
2365100 K¢

slovy: Dvamilionytfistasedesatpéttisicjednosto K¢

Cenaz

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytovéa jednotka ¢. 1191/4 3531111,-K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 1191/4 4 658 902,- K¢
Porovnavaci hodnota 4 658 902 K¢
Vynosova hodnota 3531111 K¢é

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového piedpisu 188/2019 Sb. platného
ke dni ocenéni, porovnévaci metodou a vynosovou metodou.

Obvykla cena
4 659 000 K¢

slovy: CtyfimilionySestsetpadesatdevéttisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.10

[Zavér |
Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zakladé provedené analyzy s pouzitim vyse uvedenych
metod, realitniho portalu, cenovych map, vlastni databaze a konzultace s realitnimi makléfi.
Zohlednén byl stavebné technicky stav, velikost, vybaveni, standard, poloha, dopravni dostupnost,
lokalita a celkovy pohled na nemovitost.

V Praze 25.2.2020
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Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarv@volny.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.4.1995 &.j. Spr. 69/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4075/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 4075/2020.
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