ZNALECKY POSUDEK
¢. 2625/2013

O cen¢ nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky ¢. 68/6 v objektu ¢p. 68/25, ulice Kosicka, obec
Praha, v€etné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 161/1
na katastralnim izemi VrSovice.

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

Ugel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny pro ucely nedobrovolné drazby

Podle stavu ke dni 23.7.2013 posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180

109 00 Praha 10

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

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu véetné titulniho listu a 10 stran pfiloh. Objednateli se
ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 26.7.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cené nemovitosti - obvykla cena (téZ trzni) bytové jednotky €. 68/6 v objektu ¢p. 68/25, ulice
Kosicka, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu na pozemku
parcelni ¢islo 161/1 na katastralnim Gizemi VrSovice.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 68/6
Adresa predmétu ocenéni: Kosicka 68/25
100 00 Praha 10
Kraj: HIl.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni tizemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1241 664

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

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 23.7.2013 pouze exteriéru. Pristup do bytové jednotky
nebyl umoznén.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho tfadu LV €. 7700 ze dne 22.7.2013
skutecnosti a vymeéry zjisténé na miste

informace a udaje sdé€lené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2013

nabidky realitnich kancelari

publikace 1/2013 - Cenové mapy Ceské republiky

5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Na LV ¢&. 7700 jsou uvedeni jako vlastnici :
Imperial Group s.r.o. Londynska 379/5, Praha 2 - Vinohrady

6. Dokumentace a skutecnost
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. Bytovy diim je situovany v fadové
zastavbé v ulici KoSickd v klidné zastavbé bytovymi domy v blizkost Heroldovych sadll a v
dochazkové vzdalenosti Havlickovych sadi. Obcanska vybavenost dobrd v dochazkové
vzdalenosti, dopravni dostupnost vyborna - tramvaj v ulici Moskevska. Nejbliz§i metro Nameésti
Miru , parkovani zvlasté ve ve€ernich hodinach omezené. NejbliZ§i metro Namésti Miru. Jedna se o
okrajovou lokalitu centra.

Objekt je zdéné konstrukce, podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi s vytahem. Stavebné
technicky stav objektu jako celku je dobry s béZnou udrzbou postaveny ve dvacatych letech.
Ocenéni je provedeno bez prohlidky, ktera nebyla umoznéna a posuzovana tedy jako standardni s
vyuzitym podkladem odhadu pro banku z roku 2008 (213/08/127-1878)




8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 68/6



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 ¢. 68/6

Popis

Ocenovana bytova jednotka se nachdzi ve tfetim nadzemnim podlazi pétipodlazniho podsklepeného
zdéného objektu s vytahem. Bytova jednotka sestavd ze dvou pokojl, predsiné s kuchynskym
koutem, koupelny, WC a komory. K bytové jednotce patii sklep v suterénu objektu. Okna dievéna,
dveie dievéné do dievénych zarubni plné a prosklené (pivodni osetiené), podlahy, vlysky a dlazby.
Koupelna vana a umyvadlo, WC samostatné. Kuchyn vybavena linkou s dfezem a elektrickym
sporakem s digestofi. Vytapéni WAW Stavebné technicky stav bytové jednotky je uvazovan jako
dobry standardni s provedenymi stavebnimi Upravami a udrzbou, vzhledem k tomu, Ze nebyla
umoznéna prohlidka. Objekt jako celek v bézn€ udrzovaném stavu.

Ocenéni prisluSenstvi jednotky - pozemky

Pozemek parc.¢. 161/1

Popis
Ocenovany pozemek se nachazi na katastralnim tzemi VrSovice a je ocenén dle platné cenové mapy
Prahy CMP 2013 mapovy list €. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 27 cenova mapa zastaveéna plocha a 161/1 223,00 6 070,00 1 353 610,-
nadvori
Ostatni stavebni pozemek - celkem 1353 610,-
Pozemek parc.¢. 161/1 - zjiSténa cena = 1353 610,- Ké

Rekapitulace cen prisluSenstvi jednotky - pozemky

Pozemek parc.¢. 161/1 = 1 353 610,- K¢
1353 610,- K¢

Cena prislusenstvi - celkem = 1353 610,- K¢



Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 21

Stafi stavby: 93 let

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 19): 54 502,- K&/m*

Podlahové plochy bytu

Bytova jednotka 2 + kk: 44,65 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 44,65 m*
Podlahové plochy prostori se zkosenym stropem pod 2 m, komor mimo byt a mistnosti sklepi
sklep: 2,35 m*
Podlahové pl. prostorii se zkosenym stropem pod 2 m, komor mimo byta = 2,35 m*

mistnosti sklept - celkem:

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 44,65 m*

Zapotitana podlahova plocha prostort se zkosenym stropem 2,35 m** 0,80 = 1,88 m?

pod 2 m, komor mimo byt a mistnosti sklepti:

Podlahové plochy - celkem = 46,53 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

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

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

4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem - 3.NP s vytahem Il 0,05

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

6. Zékladni ptislusenstvi bytu - PtisluSenstvi Gplné - 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 -
sklep

8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - WAW I -0,02

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 + 0,06 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi

upravami.

Koeficient pro staii 93 let: 0,66
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;) * V3 * 0,66 = 0,776
i=1



Index polohy

Nazev znaku ¢. Pi
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném tzemi 1 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - zdjmova Il 0,05
zacinajici okrajova Cast centra
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni Il 0,00
4. Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, |1l 0,02
vyborné dopravni spojeni - tramvaj Moskevska (stanice cca. 100
m) k metru Namésti Miru
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - omezené - v ptilehlych I 0,00
ulicich
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivi | 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 1,070
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi 11 -0,05
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - bez vlivu ] 0,00
3
Index trhu I+ = (1 + 2 T;) = 0,950
i=1
Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,776 * 1,070 * 0,950 = 0,789
Ocenéni
Cena upravena CU = IPC * I = 54 502,- K&/m® * 0,789 = 43 002,08 K¢&/m”
CP = CU * PP = 43 002,08 K&/m” * 46,53 m* =2 000 886,78 K¢
Cena stanovena porovnavacim zpilisobem = 2 000 886,78 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 353 610,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 4 700 / 102 962

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1353 610,- K¢ *4 700 /102 962 =61 789,47 K&

Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku

+

Bytova jednotka €. 68/6 - zjiSténa cena

61 789,47 K¢

2 062 676,25 K&




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 68/6 2062 676,30 K&
1. Ocenéni staveb celkem 2 062 676,30 K¢
Celkem 2 062 676,30 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 2 062 676,30 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 68/6 2 062 676,30 K&
1. Ocenéni staveb celkem 2062 676,30 K¢
Celkem 2 062 676,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 2 062 676,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 2 062 680,- K¢

slovy: DvamilionySedesatdvatisicSestsetosmdesat K¢
VYNOSOVA METODA

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
ro¢niho ndjemného snizeného o ro¢ni naklad na provoz. N4jemné je stanoveno na zaklad¢ prizkumu
trhu nabizenych pronajmd, vlastni databaze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2013 -
ing. Petr Ort PhD. Primérny Cisty prondjem bytové jednotky 2 + kk dle cenové mapy Ceské
republiky ¢ini v Praze 10 - 8 500,-K¢/més.

Dle nabidky prondjmu v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 7 000,-K&/més az 11 000,-K&/més.
(152,-K¢ - 176,-K¢/m2) Nutné je podotknout, Ze pocet nabizenych pronajmu je Siroky.

Naklady -udrZba a opravy, pojistné, dail z nemovitosti a sprava.

Charkovska 2 + kk 46 m? vybaveni standard 7000,-K¢  (152,-K¢/m2)
Ruska 2+kk  46m? standard 11 000,-K¢&  (239,-K&/m2)
Charkovska 2+kk  54m? standard,po rek. 9500,-K¢  (176,-K&/m2)



Primeérné ro¢ni naklady :

udrzba a opravy 5 000,-K¢/rok
pojisténi 1 000,-K¢/rok
dan z nemovitosti 200,-K¢/rok

sprava 1 000,-K¢&/rok

NAKLADY celkem - 7 200,-K¢&/rok
Hruby ro¢ni vynos za predmétnou bytovou jednotku za pronajem je stanoven ¢astkou
9 160- ,K¢/més.
Matematicky vyjadifeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouzit propocet zptisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZzitelného ro¢niho vynosu.
Z(¢isty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpoétem nakladii :  12x 8 560,-K& =102 720,-K¢&
Cv= 102720 /5 x 100 = 2054 400,-K¢

VYNOSOVA METODA  : &ini 2 054 400,-K&

POROVNAVACI 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 daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétSing€ piipadii obsahuji provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, pfislusenstvi a sluzby, atraktivita.

Kosicka 2 +kk 41 m2, stav velmi dobry, po rekonstrukci 1 700 000,-K¢
(41 463,-K¢&/m2)

Kosicka 2 +kk 45 m? standard, po rekonstrukci 2 390 000,-K¢
(53 111,-K¢&/m2)

Moskevska 2 + kk/B 48 m? slusny piivodni stav 2 450 000,-K¢
(50 000,-K¢&/m2)

Kosicka 2 + kk/B 48 m* po totalni rekonstrukci 2 890 000,-K¢

(60 208,-K&/m®.
Prumeérna cena 2 357 500,-K¢

Nabizené inzerované bytové jednotky se pohybuji v cenach od
41 463,-K&¢/m2 do 60 208,-K¢/m2

52 000 X 47 m? =2 444 000,-K&

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2013 primérna cena za bytové jednotky charakteru



2 + KK, 2+ 1 vPraze 10 - 2 400 000,-K¢.

POROVNAVACI METODA &ini 2 450 000,-K&

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé ceny

Obvykla cena je stanovena ze zjiSténych hodnot - vynosové, srovnavaci a dle cenového predpisu
platného ke dni ocenéni .

Dle cenového predpisu 450/2012 Sb. 2 062 676,-K¢
Vynosova metoda 2 054 000,-K¢
Porovnavaci metoda 2 450 000,-K¢

Po zvazeni vSech vyse uvedenych aspekti je obvykla cena stanovena ¢astkou :
2 400 000,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
2 400 000 -K¢&

(slovy : dvamilionyc¢tyfistatisicK¢)

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

V Praze 26.7.2013

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.1.17.

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. €. 2625/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 2625/2013.



