ZNALECKY POSUDEK
¢. 2588/2013

O cen¢ nemovitosti - obvyklé hodnoty bytové jednotky ¢. 464/39 v objektu ¢p. 464, Pod lysinami,
obec Praha, v€etné piisluSenstvi a spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 852/20 a 852/21 na katastralnim uzemi Hodkovicky.

Objednatel znaleckého posudku: REXIM reality, s.r.o.
Murmanské 1475/4
100 00 Praha 10

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro ucely
nedobrovolné drazby.

Podle stavu ke dni 31.5.2013 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu vcetné titulniho listu a 13 stran pfiloh. Objednateli se
pfedava v ve 2 vyhotovenich.

V Praze 31.5.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla hodnota (téZ trzni) bytové jednotky €. 464/39 v objektu ¢p. 464/5, Pod
lysinami, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 852/20 a 852/21 na katastralnim uzemi Hodkovicky.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 464/39
Adresa ptredmétu ocenéni: Pod lysinami 464/5
147 00 Praha 4
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Hodkovicky
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 25.5.2013 bez prohlidky interiéru.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho afadu LV ¢. 1364 ze dne 23.5.2013
vypis z KN Katastralniho ufadu LV ¢. 1784 ze dne 31.5.2013
skutecnosti a vymeéry zjisténé na miste

informace a udaje sd€lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2013

5. Vlastnické a evidencni udaje

Na LV ¢. 1364 jsou uvedeni jako vlastnici .
ALTERNATIVA Plus s.r.o. 'V Hrobech 813/13,Libus, 142 00 411/27346

6. Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno na zaklade vypisu z KN, odhadu €. 213/08/159-1910 s fotodokumentaci a dle
soucasného stavu trhu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Bytova jednotka je situovana ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi panelového objektu kolaudovaného v
roce 1980. V ptizemi domu jsou situovany garaze a spole¢né mistnosti. Objekt je sedmipodlazni s
vytahem.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 464/39




B. Znalecky posudek

Popisy objektti, vyméra, hodnoceni

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 ¢. 464/39

Popis:

Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi nezatepleného panelového
sedmipodlazniho objektu s vytahem. Bytova jednotka sestdvd z pokoje, pokoje s kuchyiskym
koutem, koupelny, WC, piedsin¢ a komory. Okna plastovd, dvetfe dfevéné hladké plné a
prosklené, podlahy vlysky a dlazba. Koupelna vybavena vanoua umyvadlem, WC samostatné s
WC misou combi. Kuchyn vybavena standardni linkou s dfezem a spordkem. Stavebné technicky
stav bytové jednotky je posuzovan jako dobry standardni. Objekt byl kolaudovan v roce 1991, v
roce 2003 byla provedena vymeéna oken a v roce 2008 stoupacky a stiecha.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky:

Pozemek parc.c. 852/20 a 852/21

Popis:
Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi Hodkovicky a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2013 mapovy list €. 97.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemky:

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

§ 27 cenova mapa zastavéna plocha a 852/20 294,00 2090,00 614 460,-
nadvofi

§ 27 cenovd mapa zastavéna plocha a 852/21 294,00  2090,00 614 460,-
nadvofi

Ostatni stavebni pozemky - celkem 1228 920,-

Pozemek parc.¢. 852/20 a 852/21 - zjisténa cena = 1228 920,- K¢

Rekapitulace cen prislusenstvi jednotky - pozemky:

Pozemek parc.¢. 852/20 a 852/21 = 1228 920,- K&
1228 920,- K¢

Cena piisluSenstvi - celkem: = 1228 920,- K¢&



Vlastni ocenéni jednotky:

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 4

Stafi stavby: 22 let

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 19): 48 092,- K¢&/m*

Podlahové plochy bytu:

Obyvaci pokoj s KK: 20,30 m®
pokoj: 12,00 m?
koupelna: 2,10 m?
WC: 1,00 m?
komora: 2,00 m?
chodba: 3,70 m’
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 41,10 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - panelova, nezateplena I -0,05

2. Spolec¢né casti domu - Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, suSarna, |l 0,00
sklad

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

4. Umisténi bytu vdomé - 2. - 4. NP s vytahem - 4.NP s vytahem Il 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - caste¢ny vyhled - jih

6. Zakladni piislusenstvi bytu - Piislusenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
komora

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustiedni, etazové - dalkové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1 0,00

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

Koeficient stafi upraven o + 0,03 pro stavby s néstavbou, ptistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stafi 22 let: 0,93
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * V10 * 0,93 = 0,967
i=1

Index polohy:

Nazev znaku ¢. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tizemi Il 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni bez zdzemi IV 0,03



parki - bytové domy, rodinné domy a Modransky lesopark

4. Dopravni spojeni - vybornad dostupnost centra obce, centrum obce, Il 0,02
vyborné dopravni spojeni - autobus - stanice vzdalena cca. 200
metr
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezen¢ - v ptilehlych I 0,00
ulicich a parkovisté u domu malokapacitni
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy zvySujici cenu - klidné oblast pro bydleni Il 0,03
8
Index polohy Ip = (1 + X 1Pi) =1,080
i=
Index trhu s nemovitostmi:
Nizev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je | -0,10
vyrazné niz8i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - negativni - zastavni pravo I -0,02
smluvni

3
Index trhu I+ = (1 + 2 T;) = 0,880
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,967 * 1,080 * 0,880 = 0,919

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * I =48 092,- K&/m® * 0,919 = 44 196,55 K&/m®

CP =CU * PP = 44 196,55 K&/m? * 41,10 m?> = 1 816 478,21 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluenstvi a pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 1 228 920,- K¢
Spoluvlastnicky podil: 411 /27 346

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1228 920,- K¢ *411/27 346 =18470,20 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka ¢. 464/39 - zjiSténa cena

1816 478,21 K¢

18 470,20 K&

1 834 948,41 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 464/39

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpocétu opoti‘ebeni, celkem

1 834 948,40 K¢
1 834 948,40 K¢

1 834 948,40 K¢

1 834 948,40 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 464/39

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 834 948,40 K¢
1 834 948,40 K¢

1 834 948,40 K¢

1834 948,40 K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Jedenmilionosmsettticetétytitisicdevetsetpadesat K¢

VYNOSOVA METODA

1 834 950,- K¢

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 dosazZitelného v daném misté a Case

rocniho ndjemného snizen¢ho o ro¢ni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zaklad¢ prizkumu

trhu nabizenych prondjmd, vlastni databaze a publikaci. Primérny Cisty prondjem bytové jednotky

2 + KK se pohybuje k datu ocenéni v Praze 4 —

7 000,-K¢/més  az 9 000,-K¢&/mes.

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2013 pronajem bytovych jednotek typu 2 + 1 v Praze 4 se

pohybuje 9000,-K¢&/m’.

Cisty rocni vynos za  piredmétnou bytovou jednotku za pronijem je stanoven cCastkou

7 000,-K¢/m2/més.



Matematicky vyjadifeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného rocniho vynosu.

Z(cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladti: 12x 7 000,-K&¢ = 84 000,-K¢&
Cv= 84000 /5.5 x 100 = 1527272,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini  : 1527 000,-K&

SROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zalozena na srovnani prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou oceniovanou. PouZiti této metody je odvislé od fungujiciho trhu dan¢ho segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti s ohledem, Ze tato cena byla nabidkova a ve vétSiné
pfipadii obsahuje provizi realitnich kanceldii a jako nabidkova je nadhodnocena. V piimém
porovnani je zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebn¢ technicky
stav bytové jednotky a domu ve kterém se nachazi. V naSem ptipadé se jedna o klasicky E)anelovy
dim. Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2013 primérna cena byta v Praze 4 za 1 m“ je 45
000,-K¢/m2 (2 + 1 - 2 250 000,-K&/m?. Dle stavu trhu se primérna cena bytovych jednotek
pohybuje v nabidce 46 000,-K¢/m2.

Bytova jednotka 2 + kk - 43 m? ,panel, Pod lysinami, Praha 4, udrzovany
- 2100000,-K¢ (48 837,-K¢/m2)
Bytové jednotka 2 + kk 42 m?, panel. Pod lysinami, Praha 4, &ast. rek.
1770 000,-K¢ (42 143,-K&/m2)
Bytové jednotka 2 + kk 40 m®, panel, Branik , Praha 4, udrZovany
1950 000,-K¢ (48 750,-K¢)
Po zvéaZeni viech aspektil a zjisténych informaci je cena za 1 m? stanovena Eastkou 46 000,-K&/m2.

41,10m?> x  46000,-K¢ = 1890 600,-K¢&

SROVNAVACI METODA 1900 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 aritmeticky pramér.

Dle cenového predpisu 450/2012 Sb. 1 834 948,-K¢
Vynosova metoda 1 527 000,-K¢
Srovnavaci metoda 1 900 000,-K¢
CO = (1834948 + 1527000+ 1900000)/3 = 1753 982,-K¢&



OBVYKLA HODNOTA NEMOVITOSTI
¢ni - 1 800 000,-K¢

(slovy : jedenmilionosmsettisicK¢)

V Praze 31.5.2013

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

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 pof. €. 2588/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi actuji dokladem ¢. 2588/2013.



