ZNALECKY POSUDEK

¢. 2185/2011

O cené nemovitosti - obvykla hodnota (t€z trzni) bytové jednotky €.657/67 v objektu ¢p. 657/7,
ulice Rohanské nabtezi, obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku parcelni ¢islo 889/2 a 889/73 na katastralnim uzemi Karlin.

Objednatel posudku:
REXIM REALITY, s.r.o
Na Vinici 882/31
100 00 Praha 10

Ukel posudku: Zjisténi  hodnoty  nemovitosti pro  potieby
nedobrovolné drazby.
Jednaci ¢islo  18C 3/20011-135

Podle stavu ke dni 12.12.2011 posudek vypracovala:
Ing. Dagmar Marvanova

Dacicka 180
109 00 Praha 10

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu 99 stran textu a stran piiloh. Objednateli se piredava ve 3
vyhotovenich.

V Praze 13.12.2011



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

O cené nemovitosti - obvykla hodnota (téZ trzni) bytové jednotky €. 657/67 v objektu &p. 657/7,
ulice Rohanské nabtezi, obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku parcelni ¢islo 889/2 a 889/73 na katastralnim uzemi Karlin.

2. Informace o0 nemovitosti

Nézev nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 657/67
Adresa nemovitosti: Rohanské nabiezi 657/7

Praha
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 8
Obec: Praha

Katastralni izemi: Karlin
Pocet obyvatel: 1249 026
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. @) : 2 250,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 12.12.2011 za pfitomnosti pana Bulanta.

4. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z KN katastralniho afadu LV €. 1271 ze dne 26.10.2011
vypis z KN Katastralniho fadu LV €. 1145 ze dne 13.10.2010
skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2011

schema 2.PP

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Na LV ¢. 1271 jsou uvedeni jako vlastnici .
Eatwell David Spencer, 2 Hamilton Way, London 601111/7453

6. Dokumentace a skuteénost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zamétenych pii prohlidce nemovitosti.



7. Celkovy popis nemovitosti

8. Obsah posudku

a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
a1) Bytova jednotka ¢. 657/67

b) Pozemky
b;) PozemKky parc.¢. 889/2 a 889/73



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a €. 364/2010 Sb. kterou se provadéji
néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

1) Bytova jednotka €. 657/67 - § 25

Ocefiovana bytova jednotka se nachdzi ve Ctvrtém nadzemnim podlazi zdéného  objektu s
vytahem. Bytova jednotka sestava z loZnice, obyvaciho pokoje s kuchyiniskym koutem a zadvetim,
komory, WC s predsiiikou, chodbi¢ky pfed loznici a koupelnou, koupelny a balkonu. Okna
dfevéna systém euro (zaluzie), dvete dievéné plné do dfevénych zarubni, podlahy dlazby a parkety.
Podlaha balkonu je z betonové dlazby. Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, keramické
obklady v oblasti vany, zbyvajici plochy oSetfeny natérem, WC samostatné geberit s predsiiikou
vybavenou malym umyvadlem, stény feSeny natérem. Kuchyn vybavena linkou se spordkem
(keramicka deska s troubou), dfez, mikrovlnd trouba a mycka. Objekt byl kolaudovan v roce 2007.
Stavebné technicky stav bytové jednotky odpovida stari.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 4 roky

Indexovana primérna cena IPC (piiloha &. 19): 54 208,- K&/m?

Podlahové plochy bytu:
loznice: = 13,00 m?
koupelna: = 4,10 m?
Satna: = 2,80 m?
WC s piedsiikou: = 3,10 m?
hala: = 4,40 m?
obyvaci pokoj : = 32,30 m?
kuchynsky kout: = 6,30 m?
komora: = 1,90 m?
Podlahova plocha bytu: = 67,90 m?
Podlahové plochy balkont, teras a pavlaci:
balkon: = 4,00 m?
Podlahové plochy balkond, teras a pavlaci - celkem: = 4,00 m?
Podlahové plochy sklept a ptid, ne mistnosti:
sklep: = 2,60 m?
Podlahové plochy sklepti a piid, ne mistnosti - celkem: = 2,60 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 67,90 m?
Zapocitana podlahova plocha balkont, teras a pavlaci: 4,00 m?*0,17 = 0,68 m?
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Zapocitana podlahova plocha sklepti a piid, ne mistnosti: 2,60 m?*0,10 = 0,26 m?
Podlahové plochy - celkem: = 68,84 m?
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana - v 0,10
zdéna
2. Spole¢né ¢asti domu - Garazové stani v 0,10
3. Piislusenstvi domu - Piislusenstvi zvysujici cenu bytu (napft.venkovni I 0,10
parkovaci stani,..) - recepce
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 4 NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové strany - I 0,00
casteCny vyhled - vyhled na sousedni objekt - zdpad a jih do ulice
Rohanské nabtezi
6. Zéakladni ptislusenstvi bytu - PiisluSenstvi uplné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep) - balkon,
komora a sklep
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdzové - dalkové i 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1"l 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve vyborném stavu | 1,25
Koeficient pro stafi 4 roky: 1,00
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vio *1,00 = 1,688
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné uzemi obce 1l 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - vyrobni objekty, sklady a distribuce I -0,03
bez vyrazné Skodlivych vlivii na okoli, frekventované silnice - velmi
frekventované Rohanské nabiezi
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, vyborné |11 0,02
dopravni spojeni - v blizkosti metra Kfizikova, tramvaj Sokolovska
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - $patné | -0,02
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11l 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivli I 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + > P;) = 0,970
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné | -0,10
niz$i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) |l 0,00

3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu I 0,00
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Index trhu I+ = (1 + 2. Ti) = 0,900
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * 17 =1,688 * 0,970 * 0,900 = 1,474

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * | = 54 208,- K&/m® * 1,474 =79 902,59 K&/m?

Cena zjisténa porovnavacim zpiisobem

CP =CU * PP =79 902,59 K&/m” * 68,84 m* = 5 500 494,30 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem = 5500 494,30 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 150 874 620,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 695 /239 338

Hodnota spoluvlast. podilu: 150 874 620,- K¢ * 695 /239 338 = + 438 116,22 K¢
Bytova jednotka ¢. 657/67 - zjiSténa cena = 5938 610,52 K¢

b) Pozemky

b;) Pozemky parc.¢. 889/2 2 889/73__ - § 27 - § 32

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tzemi Karlin a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2011 mapovy list €. 46.

PozemKy ocenéné dle cenové mapy.

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra  Jedn. Cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
Zastavéna plocha a nadvori 889/73 3 500,00 17 420,00 60 970 000,-
Ostatni plocha 889/2 5161,00 17420,00 89 904 620,-
Pozemky ocenéné dle cenové mapy — celkem 150 874 620,-

Pozemky parc.¢. 889/2 a 889/73 - zjisténa cena = 150 874 620,- K&




C. Rekapitulace cen nemovitosti

Ceny bez odpoctu opotirebeni:

a) Bytova jednotka ¢. 657/67 = 5938 610,52 K¢
Cena nemovitosti bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem 5938 610,52 K¢
Cena nemovitosti bez opotiebeni po zaokr. dle § 46 Cini 5938 610,- K&

Vysledné ceny:

a) Bytova jednotka ¢. 657/67 = 5938 610,52 K¢
Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 5938 610,52 K¢
Vyslednd cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 Cini 5938 610,- K&

slovy: PétmiliontdevétsettiicetosmtisicSestsetdeset K¢

VYNOSOVA METODA

Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii 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
rocniho n3jemného snizeného o rocni nadklad na provoz. Ndjemné je stanoveno na zaklade
prizkumu trhu nabizenych prondjmi, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské
republiky 2011 - ing. Petr Ort PhD. Pramérny ¢isty pronajem bytové jednotky 2 + kk dle cenové
mapy Ceské republiky ¢ini v Praze 8 - 8 300,-K¢/més.

Dle nabidky prondjmi v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 12 500,-K¢/més az 19
000,-K¢/més. Nutné je podotknout, Ze mnozstvi nabizenych prondjml je pomérné vysoké a v
daném objektu s ohledem na sluzby je ¢astka navysujici prondjem pomérné vysoka. Cisty roéni
vynos za predmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven ¢astkou 15 000,-K¢&/més.
Matematicky vyjadieno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovan¢ho trvale dosazitelného ro¢niho vynosu.

Z(¢isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladti : 12x 15 000,-K& = 180 000,-K&
Cv= 180000 /6 x 100 = 3000 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini @ 3 000 000,-K¢&

SROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
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jednotkou ocenovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti s ohledem, Ze tato cena je nabidkova a ve vétSin¢
pfipadii obsahuje provizi realitnich kanceldii a jako nabidkova je nadhodnocena. V pfimém
porovnani  je zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebn¢
technicky stav bytové jednotky, ptislusenstvi a sluzby.

Dle stavu trhu se bytové jednotky (shodny objekt) pohybuji od 66 000,-K&/m?  do 91
000,-K¢&/m2 .
Dle cenové mapy Ceské republiky primérna cena za bytovou jednotku 2 + kk v Praze 8 je 2
200 000,-Ke¢.

71.20m* x  70000-K& = 4984 000,-K&

SROVNAVACI METODA 4 984 000,-K¢&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stiedni hodnoty, jejiz podstatou je vaZzeny primér.

Dle cenového predpisu 364/2010 Sb. 5 938
000,-K¢

Vynosova metoda 3 000 000,-K¢
Srovnavaci metoda

4 984 000,-K¢

CO = (5938000 + 3000000+ 4984000)/3 = 4640000,-K¢

OBVYKLA HODNOTA NEMOVITOSTI
gini 4700 000,-K¢

(slovy : ¢tyfimilionysedsettisicK¢)
V Praze, 13.12.2011

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

D. Znalecka dolozka
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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. €. 2185/2011 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem ¢. 2185/2011.



