ZNALECKY POSUDEK
¢. 2663/2013

O cené nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 938/529 v objektu ¢p. 938, Pod Harfou, obec
Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 991/99
- 991/101, 991/105 - 991/107 na katastralnim Gizemi Vysocany.

Objednatel znaleckého posudku: REXIM REALITY s.r.o.
Murmanska 1475/4
100 00 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé (téz trzni) ceny nemovitosti pro
ucely drazby.

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu vcetné titulniho listu a 14 stran ptiloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 17.9.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky ¢. 938/529 v objektu ¢p. 938, Pod
Harfou, obec Praha, vcetné¢ spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu na pozemku
parcelni ¢islo 991/99 - 991/101, 991/105 - 991/107 na katastralnim Gizemi Vysocany.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 938/529
Adresa ptredmétu ocenéni: Pod Harfou 938
190 00 Praha 9
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vysoc€any
Pocet obyvatel: 1241 664

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a): 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.9.2013 za ptitomnosti pana Heligra.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
vypis z KN Katastralniho tifadu LV €. 5061 ze dne 30.7.2013
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2013

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV €. 5061 jsou uvedeni jako vlastnici :
Gregory Darek Antony, 81Connaught Road,Luton,Beds LU4 670918/7529

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pii prohlidce nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 2 + kk . Objekt je situovany v oblasti
komplexni zastavby Nova Harfa, ktera je umisténa mezi Podébradskou ulici a Rokytkou. V
pfizemi objektu jsou situovany gardZze a prostory pro komeréni vyuziti. Obcanska vybavenost
vyborna. Dopravni spojeni - tramvajova zastavka v ulici Podébradska .Jedna se o tramvajové spojeni
na metro Ceskomoravsk4, nadrazi Liben (dochazkova vzdalenost).

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 938/529



B. Znalecky posudek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékoni ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb.,
¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 938/529

Popis

Ocenovana bytova jednotka se nachdzi v patém nadzemnim podlazi Sestipodlazniho zdéného
objektu s vytahem. Bytova jednotka sestavad z pokoje s kuchyiiskym koutem, pfedsin€, loznice,
komory a koupelny s WC, balkonu. Objekt byl kolaudovan v roce 2007. Okna plastova, dvete
hladké do ocelovych zarubni, podlahy laminatové a dlazba. Koupelna vybavena vanou, umyvadlem a
WC misou kombi. Kuchyii vybavena standardni linkou s diezem el. spordkem s keramickou
deskou a digestofi. Stavebné¢ technicky stav bytové jednotky je dobry (drobné opravy) ve
standardnim provedeni.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky

Pozemky

Popis
Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi Vysocany a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2013 mapovy list €. 48.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

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

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 991/99 4195,00 4800,00 20136 000,-
nadvofi

§ 27 cenovd mapa zastavéna plocha a 991/100 264,00 4 800,00 1267 200,-
nadvofti

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 991/101 264,00 4800,00 1267 200,-
nadvofti

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 991/105 18,00 4 800,00 86 400,-

§ 27 cenova mapa ostatni plocha 991/106 5 025,00 4 800,00 24120 000,-

§ 27 cenovd mapa ostatni plocha 991/107 18,00 4 800,00 86 400,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 46 963 200,-

Pozemky - zjisténa cena = 46 963 200,- K¢

Rekapitulace cen prisluSenstvi jednotKky - pozemky
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Cena prisluSenstvi - celkem

Pozemky

46 963 200,- K¢

46 963 200,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

46 963 200,- K¢

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 9

Stafi stavby: 6 let

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 19): 49 314,- K&/m®

Podlahové plochy bytu

Bytova jednotka: 47,70 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 47,70 m*

Podlahové plochy balkoni teras a pavlaci

balkon: 4,50 m*

Podlahové plochy balkont teras a pavlaéi - celkem: = 4,50 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 47,70 m*

Zapocitana podlahova plocha balkont teras a pavlaci: 450m**0,17 = 0,77 m*

Podlahové plochy - celkem = 48,47 m°

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

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

2. Spole¢né casti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01

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

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované - 5.NP s I 0,00
vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled - zapad

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Ptislusenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni |11 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep) -
komora a balkon

8. Vytapéni bytu - Déalkové, Ustfedni, etaZové - centralni Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu i 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,05

udrzbou

Koeficient pro stafi 6 let: 1,00

9

Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * Vo * 1,00 = 1,145
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Index polohy

Nizev znaku ¢ Pi
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tizemi i 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni Il 0,00
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni I 0,00
spojeni - tramvaj ulice Pod¢bradska, vlakové nadrazi Liben, metro
Ceskomoravska
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni parkovani |11 0,02
- k bytovym jednotkdm gardZova stani, v ptilehlych ulicich na
vyhrazenych parkovacich mistech
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1l 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii I 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + 2 1F’i) =1,020
i
Index trhu s nemovitostmi
Nizev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi 1l -0,05
neZ nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu I 0,00

3
Index trhu I+ = (1 + X T;) = 0,950
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 1,145 * 1,020 * 0,950 = 1,110
Ocenéni

Cena upravend CU = IPC * 1 =49 314,- K&m?® * 1,110 = 54 738,54 K&/m*
CP = CU * PP = 54 738,54 K&/m® * 48,47 m? =2 653 177,03 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislu$enstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 46 963 200,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 477 / 236 409

Hodnota spoluvlastnického podilu:

46 963 200,- K¢ *477 /236409 =94 757,16 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

+

Bytova jednotka ¢. 938/529 - zjiSténa cena

2 653 177,03 K¢

94 757,16 K&

2747 934,19 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 938/529

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

2747 934,20 K¢
2747 934,20 K&

2747 934,20 K¢

2 747 934,20 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 938/529

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

2747 934,20 K¢
2747 934,20 K¢

2747 934,20 K¢

2 747 934,20 K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Dvamilionysedmsetctyficetsedmtisicdevétsettiicet K¢

VYNOSOVA METODA

2 747 930,- K¢

ZjednoduSené feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby uroky z této

Jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
Néjemné je stanoveno na zékladé

ro¢niho najemného sniZeného o ro¢ni ndklad na provoz.

konzultace s realitni kancelafi, primé&rnych cen trzniho najmu 3. pololeti roku 2013, vlastni
databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 2/2013 - ing. Petr Ort PhD.
Primérny prondjem bytové jednotky 2 +kk (1) dle cenové mapy Ceské republiky €ini v Praze

9 - 8000,-K¢/més. Priimérna cena za prondjem 125,-K&/m?

(47.70m* +45m?)*125-K& = 6 525,-K¢&



Dle nabidky pronajmi v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 10 500,-K¢&/més az
12 000,-K¢/mes. (viz. ptiloha)

Redlny uskuteénény prondjem shodné bytové jednotky ( objekt ¢.0. 60)

9 500,-K¢/més

Nutné je zohlednéni v této lokalit¢ uroven standardu a néklady spojené s vlastnictvim. (adrzba,
sprava, dan z nemovitosti, pojisténi)

PRIIMY : byt: 12*9500,-Ké= 114 000,-K&/rok
celkovy ro¢ni piijem : 114 000,-K¢

Néklady odhadem 14 000,-K¢&/rok

Cisty roéni vynos za predmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven ¢astkou
100 000,-K¢/rok.

Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zplisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

Podle vyhlasky 450/2012 Sb. pro ocenéni vynosovou metodou je stanovena mira kapitalizace ve vysi
4.5 % , penézni bankovni Gstavy pii poskytovani hypotecnich uvéri miru kapitalizace ve vysi 6 - 7
%. Tato vyssi mira kapitalizace byla zdivodnéna mimo jiné tim, aby v pfipad¢ propadnuti zastavy
doslo k rychlému prodeji zastavené nemovitosti, tedy pokryvaji zvySené riziko. Bé€zné uroky z vkladi
se pohybuji max. 2 % z vlozené Castky.

Miru kapitalizace stanovuji v tomto piipadé 5 %.

Z(cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cv= 100000 /5 X 100 = 2000 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 2 000 000,-K&

SROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZzena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou oceniovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované bytové jednotky ve zdénych objektech - novostavbach. Pro
objektivni stanoveni ceny je zohlednéna statistika a cenova mapa Ceské republiky 2/2013 - odborna
publikace pravidelné vydavana. V pifimém porovnani je zohlednéna lokalita, dopravni
dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové jednotky, véetné stavebné
technického stavu domu, standard, ptisluSenstvi a sluzby, atraktivita.



Srovnatelné nemovitosti - nabidkové ceny realitnich kancelafi:

Pod Harfou Praha 9, objekt zdény, novostavba (2007) standard, 4. NP 2 +kk /B
48.30 m* + balkon 4,0 m2,
2590 000,-K¢ (51 491,-K¢/m2)

Pod Harfou, Praha 9, Bohnice, novostavba (2009), zdény, standard, v 6.NP
2+ kk/B 52 m?+ balkon 4 m2
2 500 000,-K¢ (46 296,-K¢/m2)
Pod Harfou, Praha 9, novostavba (2008),zdény, standard v 3.NP 2 + kk/B

50m? + 4 m? balkon
2499 000,-KE (48 057,-K¢/m2)

Nutné je podotknout, Ze tyto ceny jsou nabidkové, byty jsou shodné standardem, lokalitou, dobou
vystavby a s minimalnim rozdilem v podlahové ploSe bytu. Po zvazeni vSech aspekti je cena
oceniované bytové jednotky stanovena ¢astkou 48 000,-K¢&/m2.

49.95m*x 48000 -K&/m® =2 397 600,-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 2/2013 primérna cena za bytovou jednotku
2+kk (1) vPraze9- 2100 000,-K& - prim&mé cena za Im® 41 000,-K& pro oblast Prahy 9.

SROVNAVACI METODA 2 400 000,-K¢&

ANALYZA CENY stanoveni ceny obvyklé

Zjisténé hodnoty - vynosovou metodou, srovndvaci metodou a dle cenového predpisu platného ke
dni ocenéni, jako podklad pro stanoveni obvyklé hodnoty aritmetickym primérem.

Dle cenového predpisu 450/2012 Sb. 2747 934,-K¢
Vynosova metoda 2 000 000,-K¢
Srovnavaci metoda 2 400 000,-K¢

OC= (2747934 + 2000000 + 2400 000) /3 2 382 644,-K¢



ZAVER
Na zédkladé provedené analyzy s pouzitim uvedenych metod ocenéni je stanovena trzni hodnota -
obvykléd cena pfedmétné bytové jednotky k uvedenému datu na trovni zjisténych hodnot, tedy po

zaokrouhleni ve vysi :

2 400 000,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

bytové jednotky €. 938/529, ulice Pod Harfou, v¢etné ptislusenstvi ¢ini

2 400 000,-K¢

(slovy : dvamilionyctyfistatisicK¢)

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

V Praze 17.9.2013

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.1.18.

D. 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 pot. €. 2663/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladii uctuji dokladem €. 2663/2013.



