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[Znalecky kol ' |
O cené nemovitosti - obvykl4 cena bytové jednotky & 946/8 v objektu &p. 946/88, ulice Ruska,
obec Praha, vetné spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku parcelni ¢islo
1258 na katastralnim Gzemi Vr3ovice.

|Zakladni pojmy a metody ocenéni ]
Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zji8t€n4 (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlaSky MF ¢&. 188/2019

Sb. v aktualnim zn&ni, kterou se provadgji n&ktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku.

Obvykla cena (irZni hodnota, obecnd cena)

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obcHodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. P¥itom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv; aviak do jeji-vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérli proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn¢ proddvajiciho nebo kupujiciho, dsledky
ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi pom&ry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocetiovacich standardt IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana
Sastka, za kterou by mé&l byt majetek k datu ocen&ni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovoln& prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na ném? G&astnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln& pouZitelné v souasnych
ekonomickych podminkdch v CR a nejlépe vystihujic souCasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v Case a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZniho
hospodafstvi, stabilizace finandni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gi¢elem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjituje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouZivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécné hodnota (€asova cena) je reprodukdni cena véci sniZend o ptiméfené opotiebeni odpovidajici
opotfebené veci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpodtu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
uloZit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité vé&ci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
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Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
ned4vné minulosti na trhu realizovény, jsou znamé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[P¥ehled podkladii ]
vypis z KN katastralniho afadu LV &. 9455 ze dne 2.1.2020

skute¢nosti a vyméry zji$téné na misté

informace a idaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2020

pasport bytu '

vymezeni jednotek v budove

[Vlastnické a evidenéni udaje |
Na LV ¢.9455 jsou uvedeni jako vlastnici :

Hlavni mé&sto Praha Maridnské ndmésti 2/2, Praha 1

Svétend sprava |

Mg¢stska Cast Praha 10, VrSovicka 1429/68 Praha 10

ICelkovy popis ]
Jednd se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 o velikosti 53,60 m*>  dle vymezeni
jednotek v budov&. Bytovy diim je situovany v fadové zastavbé pfi ulici Ruska . Jedna se o
zastavbu bytovych domti. V sousedstvi se nachazi Justiéni palac Na Mi¢ankach, bytové domy a
zastavba ¢inZovnimi vilami a blizkém okoli Heroldovy sady. Ob&anska vybavenost dobrd v
dochéazkové vzdalenosti drobné prodejny - ulice Kodatiska a 28. pluku, nejbliZ§i nakupni centrum
Flora. V blizkosti se nachézi areal Fakultni nemocnice Vinohradska. Zastavka tramvaje Moskevska,
Francouzska , autobus v ulici Ruska ve vzdalenost 230 m, dopravni dostupnost dobra - tramvaj k
metru , nejbliz§l metro stanice Namésti Miru nebo Jifiho z Pod&brad. Parkovani v pfilehlych
ulicich $patné, zvla§té ve vecernich hodinéch.

- Objekt’ je zdéné konstrukce, podsklepeny dv&mi podzemnimi podlaZimi a se Sesti nadzemnimi
podlaZzimi bez vytahu, zastfeSeny sedlovou stfechou se stfe$ni krytinou taSkovou a klempifskymi
prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastovd a dfevéna ¥paletovd, vstupni dvefe dievéné ze
dvou tfetin prosklené s nadsvétlikem , schody teracové, podlahy chodeb a mezipodest teracové. Na
mezipodestach dfevéna jednoduchd okna a jsou zde osazeny hasici pfistroje. Zadveii domu
uzavieno dfevénymi renovovanymi litacimi prosklenymi dvefmi s nadsvétlikem. Fasada domu v
dobré stavu , sokl v drovni terénu opadavajici. Stavebn& technicky stav objektu s pravidelnou
idrZbou. Objekt byl postaven v poloving padesatych letech. V prvnim podlazi nebytova jednotka
- restaurace U kufatka a prodejna.

SOBSATL: - v i e et i aice: S|

1 Bﬁové Jedhotké 3 9‘446/8’
1.1. Ocetiovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 1256



1.1. Bytova jednotkas ¢. 946/8

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢&. 946/8
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Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.946/8
Adresa pfedmétu ocenéni: Ruska 946/88

100 00 Praha 10
LV: 9455
Kraj: Hlavni mé&sto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni izemi: Vriovice
Pocet obyvatel: 1308 632

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o oceﬁovéni majetku ve zném’ zékonl ¢.
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 é 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb a vyhlasky MF
CRc 441/2013 Sb. ve znéni vyhlaskyc 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a &. 188/2019 Sb., kterou se provad&ji nékterd ustanovem’ zékona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi v&cmi: Poptdvka je vyssi nez III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00
sout4sti 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
tuzemi
4. Vliv pravnich vztahu na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivl In 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha ~ vychod, Praha — zdpad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni tizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni
(pené€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + >, Pi)=1,280
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
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5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po*(1+ Y Pj) = 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 G¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

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

4, Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které m4 obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obdanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné ob&anskd vybavenost obce !

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptjezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetng, MHD — I 0,01
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréntho vyuZiti ‘

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primé&rna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dal§ich vliva II 0,00

11
Index polohy Ie=P1 * (1 +3 P)=1,070
' i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 ocettovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,370

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych v&ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,134

1. Bvtova jednotka ¢&. 946/8

L.1. byt

Ocetiovand bytova jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi zd&ného objektu. Objekt je
dvoupodlaZzné podsklepen a ma Sest nadzemnich podlazi, bez vytahu. Bytova jednotka sestivé z
pokoje, kuchyng, pfedsing spiZe, koupelny a WC - dle vymezeni jednotek. Okna dievénd
Spaletovd, okno v piedsini, koupeln&, WC a spiZi jednoduché dievéné do svétliku. Dvefe do pokoje
a kuchyné dievéné ramové prosklené do dfevéné zirubng, dvefe na WC, spiZe a koupelny ptivodni
dfevéné ramové do dievéné zarubné oteviravé na kli¢. Vstupni dvefe dfevéné ramové do dievéné
zarubng plivodni . Podlaha v pokoji parkety vyZadujici oSetfeni, v kuchyni podlaha prkennd a v
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gasti pod linkou travertinové desky, ve spiZi ptivodni dlaZba, v pfedsini a WC lino, v koupeln&
teraco. Koupelna vybavena umyvadlem a vanou s natérem stén latexem nahrazujicim obklady.
WC samostatné s misou kombi s natérem stén latexem. Kuchyii vybavena umakartovou linkou s
nerez dfezem a plynovym spordkem. Obklad k lince z umakartové desky a u diezu latexovy natér.
Vytap€ni WAW 1 ks v kuchyni, v koupeln& stary zati¢ a plynov4 karma nad vanou. Stavebng
technicky stav bytové jednotky : vyZaduje stavebni tpravy a modernizaci.

ZatFidéni pro potieby ocenéni

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

Stafi stavby: 76 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1970

Zékladni cena ZC (ptiloha &. 27): 66 506,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘:)e(ﬁ:;f::éd:ﬁotzg; |
predsiii: ! 11,30 * 1,00= 11,30 m?
koupelna: 3,10*% 1,00= 3,10 m?
WC: 1,00* 1,00= 1,00 m?
pokoj: 20,30 * 1,00 = 20,30 m?
kuchyri: 16,90 * 1,00 = 16,90 m?
spiz: 1,00* 1,00= 1,00 m?
‘Zapotitana podlahova plocha bytu: 53,60 m?

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

- zdéna

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole&nych prostor I -0,01

3. PiisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu : II 0,00

4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlazi nevyjmenované - 3.NP bez II 0,00
vytahu

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym strandm: Okna jen na sever I -0,01
nebo bez vyhledu - sever

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Pfisludenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni - vana, umyvadlo , WC samostatné

7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dal$ich prostor

8. Vytap&ni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW - 1KS astary 11 -0,02
zavé§eny zafi¢

9. Kriterium jinde neuvedené: Mirné sniZujici cenu - modernizace II -0,05

10. Stavebne - technicky stav: Byt se zanedbanou tdrzbou — 111 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)
Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (50 + 15)=0,675
9

Index vybaveni  Iv=(1+ D} Vi) * Vio * 0,675 = 0,562
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i=1
Nemovitd véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 1,070

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 66 506,- K&/m? * 0,562 = 37 376,37 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 53,60 m? * 37 376,37 K&/m? * 1,060 * 1,070=2 272 226,15 K&

Cena stanovend porovnivacim zpiisobem = 2272 226,15 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 1256

Ocefiovany pozemek se nachdzi na katastrélnim izemi VrSovice a je ocen&n dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2020 mapovy list &. 60. |

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

zastavéna plocha a nadvofi 1258 663 10 000,00 6 630 000,-
Cenova mapa - celkem 663 6 630 000,-
Pozemek parc.¢. 1256 - zjiSténa cena celkem = 6 630 000,- K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.&. 1256 = 6 630 000,- K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 6 630 000,- K¢
Bytovi jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2272 226,15 K¢

['Iprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 6 630 000,- K&

Spoluvlastnicky podil: 536 /25176

Hodnota spoluvlastnického podilu:

6630 000,- K& * 536/25176 =141 153,48 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 141 153,48 K&
Bytova jednotka ¢&. 946/8 - zjiStén4 cena = 2 413 379,63 K¢

1. V¥nosova hodnota

1.1. Bytova jednotkas &. 946/8
Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi




¢. plocha - Géel podlazi podlah. nijem najem niajem mira

plocha kapit.
[m?]  [K&m?%rok] [K&mésic] [Ké&/rok] [%]

1.0Obytné prostory ~ 1+1 - 3.NP 54 2575 11 500 138 000 4,50

Celkovy vynos za rok: 138 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahov4 plocha PP m? 54
Reprodukéni cena RC Ke 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m? Nj K&/(m?'ro 2575
k)

Dosazitelné hrubé ro&ni najemné Nj * PP Ké&/rok 138 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 131 100
Niklady (za rok) | |
Dati z nemovitosti Ké/rok 500
Pojisténi Ké&/rok 1200
Opravy a udrzba K¢&/rok 3 000
Spréva nemovitosti Ké&/rok 1 500
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem .V Ké&/rok 6200
Cisté rotni ndjemné N=Nh-V  K&rok 124 900
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odedteni ndkladt na uvedeni K¢ 2775556
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 30 000
Vynosova hodnota ' Cv K¢ 2 745 556

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka & 946/8

Oceliovani nemovita véc
UZitna plocha: 53,60 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 1+1 53 m2
Lokalita: Vr3ovickd, Praha - Vriovice
Popis: Nabizim Vém exkluzivn€ byt o dispozici 1+1 s uZitnou plochou 53m2 v

udrZovaném cihlovém domé ve Vrfovicich, ktery je urdeny ke kompletn
rekonstrukci (ve v pGvodnim stavu). K bytu néleZi také vlastni sklep o rozloze
6m2. Bytova jednotka se nachézi ve 2. nadzemnim podlaZi s novym vytahem n4
vyborné adrese u zastdvky Bohemians orientovana na druhou stranu od stadionu.

Po vstupu do bytu se nachdzime v prostorné chodbg, ze které je vstup na WC a
vstup do hlavni ¢asti bytu a to kuchyné s jidelnou, ktera je ve stfedu bytu. Navazuji
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na ni samostatnd prostornd loZnice, men$i pokoj a technicka mistnost pro plynovy
kotel (pfipadng elektro) a koupelna.

Byt je uréeny ke kompletni rekonstrukei, jsou zde pouze nova dfevéna okna. Byt je
svou orientaci velmi svétly. Pfimo pfed domem je TRAM zastivka Bohemians,
odkud se snadno a rychle dostanete tém&f kamkoliv po Praze. Zarove zde méte
moznost parkovat kdekoli v blizkosti bytu (nejsou modré placené zény). Koupi jel
moZnost financovat pomoci hypote¢niho uv&ru, ktery Vam rad pomohu zdarmal
vyfidit. PENB nebyl dodéan - proto uvadim t¥idu G. Doporuduji prohlidku.

UZitn4 plocha: 53,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stavebng technicky stav | 1,00 5
K4 Vybaveni 1,00 oy i e
K3 Velikost 100 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vytah 0,99 '
K7 Podlazi 1,00
K8 balkon, lodzie 1,00
K9 Zdroj nabidky 0,95
K10 Prode;j el. aukci 0,98
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 500 000 53,00 84 906 0,92 78 114
Nazev: Prodej bytu 1+1 46 m2
Lokalita: 28. pluku, Praha 10 - Vriovice
Popis: Dovolujeme si - vam nabidnout nadstandardn{ byt po nakladné a precizni

rekonstrukei, ktera byla dokonéena pied tfemi lety.

Kuchyné je vybavena prostornou némeckou kuchytiskou linkou v provedeni vysoky]
lesk. Samoziejmosti jsou vestavnd horkovzdu$nd i mikrovinna trouba, indukéni
deska a nerezovy dfez s kvalitni baterii. Sougésti je také vestavénd pradka a
samostatna dspornd (A+++) lednice s mrazni¢kou BOSCH. V kuchyiiské lince je
kompletni p¥iprava na vestavnou my¢ku nadobi.

Z kuchyn& je p¥{imy vstup na balkén s vyhledem do velmi klidného rozlehlého
parku, kde zapomenete, Ze jste v §ir§im centru Prahy.

Obyvaci pokoj je, stejné jako kuchyng, orientovén severng, s vyhledem do parku.
Prostornd koupelna je vybavena kvalitni vanou, toaleta se zabudovanym

splachovanim Geberit je doplnéna bidetovou sprchou. V koupelné je také instalovan|
veétrak s regulaci vlhkosti.

V prostorné piedsini je k dispozici velkd Satni skt se zrcadly.

-10 -



Na podlahéch je velkoformatové dlazba, v pokoji odolné lamintova podlaha.

Topeni je krytalové, skryté ve sténdch a podlahach, v byté tedy nejsou zadné
radiatory.

Klid a bezpe¢i poskytuji bezpe&nostni vstupni dvete NEXT.,
K bytu naleZi skiepni koje v suterénu domu o vyméte 2 m2.

Diim pro3el ¢4ste¢nou revitalizaci (vstup na &ip, nové osvétleni, stoupacky, vytah a
kompletni rekonstrukce sttechy).

Vyborna dopravni dostupnost a kompletni ob&ansk4 vybavenost.
Parkovani zdarma kdekoli pfed domem nebo v jeho okoli.

Pii vice zdjemcich miZe byt upfednostn&na vyhodn&jsi nabidka.

Uzitna plocha: 46,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stavebné technicky stav 0,90

K4 Vybaveni 0,90 -

K5 Velikost 1,01 Zdroj: .sality.cz

K6 Vytah 0,99

K7 Podlazi 1,00

K8 balkon, lodZie 0,99

K9 Zdroj nabidky 0,95

K10 Prodej el. aukci 0,98
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

4 700 000 46,00 102 174 0,75 76 631
Nazev: byt 1+1, 64 m2, osobni
Lokalita: Ruskd, Praha 10 - Vr3ovice

Popis:

Prodej zrekonstruovaného bytu o dispozici 1+1 umisténého na pomezi Vinohrad a
VrSovic, ulice Ruskd. Bytovéa jednotka o podlahové plode 64m2 se nachazi v 5.
patie kompletné zrekonstruovaného cihlového domu bez vytahu. Obyvaci pokoj s
kuchyfiskou linkou s. orientaci na severni stranu (do ulice). LoZnice s piipravou
prostoru pro vestavénou skfifi je orientovana do vnitrobloku na jiZni stranu. P¥edsix
nabizi dostatek moZnosti pro vytvofeni vestavéné skiing, poptipads mal majitel v
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planu zde vybudovat mens{ pracovnu v mistech, kde jsou dvefe na toalety. Vytap&ni
a ohfev vody zajiStuje novym plynovym kotel. Nemovitost je vhodna jako)
investiéni prileZitost & vlastni bydleni s vysokou mirou dopravni obsluZnosti nal
metro A , C (Flora - p&ky cca 15min., Namésti miru, Florenc). Technicky stav
jednotky je kompletn& zrekonstruovany s diirazem na zachovani plvodn{ atmosféry.
Pro sjednéani osobni prohlidky i zaji§téni financovani kontaktujte realitniho makléfe.
PENB: G, 0.0 kWh/m2

Uzitn4 plocha: 64,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stavebné technicky stav 0,90

K4 Vybaveni 0,92

K5 Velikost 0,99 L =

K6 Vytah _ 1,00 Zdroj: www.reality.cz

K7 Podlazi ' 1,00

K8 balkon, lodZie 1,00

K9 Zdroj nabidky 0,95

K10 Prodej el. aukci 0,98
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. - Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 960 000 64,00 108 750 0,76 82 650
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 76 631 K&/m?
Priimé&rna jednotkova porovnavaci cena 79 132 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnévaci cena 82 650 K¢&/m?

Vypoéet porovnivaci hodnoty na ziakladé uZitné plochy

Primérmna jednotkova cena 79 132 K&/m?
Celkova uZitnd plocha ocetiované nemovité véci 53,60 m>
Vyslednd porovnavaci hodnota 4 241 475 K¢
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O T R B e e S T I I R T S I AR
Rekapitulace ocen&ni provadéného podie cenového predpisuz. 7,

1. Bytové jednotka &. 946/8 24133 80,: Ké
1.1. Ocetiovany byt 2272226,15 K¢
1.2. Pozemek parc.¢. 1256 141 153,48 K¢
=2 413 380,- K&
Vysledna cena - celkem: 2413 380,- K¢

slovy: Dvamiliony&tyfistatfinacttisictfistaosmdesat K&

Cena zji§téna dle cenového piedpisu
2 413 380 K¢

slovy: Dvamiliony&tyfistatfinacttisictfistaosmdesat K&

Rekapitulace tr#niho’ocenéni majetku i
1. Vynosova hodnota

1.1. Bytova jednotkas &. 946/8 2745 556,- K&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢&. 946/8 4241 475,- K¢

Porovnavaci hodnota 4241 475 K¢
Vynosova hodnota 2 745 556 K&

[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny |
Zji3teni obvyklé ceny nemovitosti je provedeno dle cenového ptedpisu platného k datu ocenéni
188/2019, porovnavaci metodou a vynosovou metodou. -

Obvykla cena
4 241 000 K¢

slovy: Ctyfimilionydvést&étyticetjednatisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7

[Zavér |

Obvykl4 cena nemovitosti je stanovena na zaklad® provedené analyzy s pouZitim vyse uvedenych
metod, cenovych map, realitniho portdlu, vlastni databdze a konzultace s realitnimi makléi.
Zohlednén byl stavebn& technicky stav, standard, vybaveni, dopravni spojeni, lokalita a celkovy
pohled na nemovitost.
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V Praze 12.2.2020
Ing. Dagmar Marvanova
Dagicka 180 2 /
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 zékladni obor ekonomika, odv&tvi ceny a odhady nemovitosti.

;//
v/

/

v o

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 4062/2d20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd G&tuji dokladem &. 4062/2020.
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Informace o jednotce

[[ Cislo Jednotky SR 946/3

{ Typ jednotky: Jednotka vymezena podle zdkona o viastnictvi bytd

Zpusob vyuziti: byt |
Budova: ¢ p. 946

l Katastralni Gzemi: V?sovme[?SZZS?]

i Cislo Lv: 9455

 Podilna” 536/27878 | !

F'spolégnych Eastech:.

Vlastnici, jini opravnéni

Vgastmckepravo

pamatkove chranéne Gzemi

Omezent vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidavany Zadné jiné zapisy.

[ Rizeni, v rémci kte’rych byl k nemovitosti zapsan cenov9 ddaj.

Nemovitost je v Uzemnim obvoduy, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralm Urad pro hlavnl mésto Prahu Katastralnl
pracovisté Prahas

jbraﬂzene udaJe maJ| ‘informativni charakter. Platnost k 02.01.2020 14:00:00.

©-2004 - 2020 Cesky tirad zemématic ‘, 2 katasﬂaim » Pod sidjls,’(em 13;1;;@. Kobyhsy, ]&2]] Py gﬁg 87 . Verze: gplil_(ai:’e: S.S.B-'bu_il_d;q_
Podéni: urcena katastra!nrm GFadim a pracovitim: zasflgjte | pnmo na jngCh e -mail adresua = ; i

*
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Hlavni mésto Praha .
Cenova mapa stavebnich pozemk( pro rok 2020
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‘ ‘Katastralni Gzemi

| Néazev: VrSovice
Parcela
Cislo parcely: 1258

Cena 2020

Mapovy list: 60
10000 K&/m?
4130

Cena:

Skupina:

Zobrazené Gdaje maji Informativni charakter a pfi zji$tovani cen stavebnich pozemki je nutné postupovat
dle vyhlagky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena
zjiStuje. Uéinnost vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemk(, ve znéni pozdéjsich predpish:

2000: 1.1.00-31.1.01 | 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 |
2006:1.2.06-31.12.06 | 2007: 1.1.07-31.12.07 | 2008: 1.1.08-31,12.08 | 2009: 1.1.09-31.12.09 | 2010: 1.1.10-31.1.11 | 2011: 1.2,11-31.12.11 |
2012:1.1.12-31.12.12 | 2013: 1.1.13-31.12.13 | 2014: 1.1.14-30.4.14, 1.5.14-14.1.15 | 2015: 15.1.15-14.1.16 | 2016: 15.1.16-31.12.16 |

2017:1.1.17-31.12.17 | 2018:1.1.18-31.12.18 | 2019:1.1.19 - 31.12.19 | 2020: od 1.1.20

Vyti§téno dne: 2.1.2020



