ZNALECKY POSUDEK
¢. 2656/2013

O cen¢ nemovitosti - obvykla hodnota bytové jednotky ¢. 1585/612 v objektu ¢p. 1585/8, ulice V
Ptistavu, obec Praha, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
parcelni ¢islo 2356/48, 2356/49, 2356/50, 2356/61 a 2356/62 na katastralnim uzemi HoleSovice.

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

Uéel znaleckého posudku: Zjisténi  hodnoty  nemovitosti  pro  potieby
nedobrovolné drazby jednaci ¢islo 168ND/2013

Podle stavu ke dni 10.9.2013 znalecky posudek vypracovala:

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 10 stran pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 11.9.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cené¢ nemovitosti - obvykld hodnota (téz trzni) bytové jednotky ¢. 1585/612 v objektu ¢&p.
1585/8, ulice V Pristavu, obec Praha, v¢etné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu
a pozemku parcelni ¢islo 2356/48, 2356/49, 2356/50, 2356/61 a 2356/62 na katastralnim tzemi
Holesovice.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 1585/612
Adresa predmétu ocenéni: V Pristavu 1585/8
170 00 Praha
Kraj: HI.m. Praha
Okres: HIl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Holesovice
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 22.3.2012 za pfitomnosti pana KfizZe.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho afadu LV €. 9592 ze dne 11.5.2013
vypis z KN Katastralniho ufadu LV ¢. 8627 ze dne 11.5.2013
skutecnosti a vymeéry zjisténé na miste

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2013

schema bytové jednotky

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV €. 9592 jsou uvedenti jako vlastnici .
Brennan James Anthony, 99Eversleight Road,London - SWI11 5UX, Spojené kralovstvi
720722/1923

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

7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1585/612



B. Znalecky posudek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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 néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1585/612

Popis

Ocetiovana bytova jednotka se nachazi v patém podlazi , vchod F sedmipodlazni novostavby -
zdéné s vytahem. Bytova jednotka sestava ze dvou loznic, obyvaciho pokoje s kuchynskym
koutem bez kuchyniské linky, komory, WC, chodby, koupelny a dvou teras. K bytové jednotce
patii parkovaci stani v suterénu domu a sklep. Okna dfevéna systém euro , dveie dievéné plné a
prosklené do dievénych oblozkovych zarubni, podlahy dlazby a parkety. Podlaha balkonu je z
plastovych lamel. Koupelna vybavena vanou, sprchou, WC geberit a dvé umyvadla, WC
samostatné geberit s umyvadlem. Kuchyin bez linky pouze pfipraveny rozvody. Objekt byl
kolaudovan v roce 2010. Stavebné technicky stav bytové jednotky vyborny nadstandardné
vybaveny.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky

Pozemky
Popis

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim tizemi HoleSovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2013

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 2356/61 2052,00 10000,00 20520000,-
nadvori
§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 2356/62 837,00 10 000,00 8 370 000,-
nadvori
§ 27 cenovd mapa ostatni plocha 2356/48 1845,00 10000,00 18450 000,-
§ 27 cenova mapa ostatni plocha 2356/49 2616,00 10000,00 26160 000,-
§ 27 cenovd mapa ostatni plocha 2356/50 216,00 10 000,00 2 160 000,-
Ostatni stavebni pozemky - celkem 75 660 000,-




PozemkKy - zjiSténa cena

Rekapitulace cen prislusenstvi jednotky - pozemky
Pozemky

Cena prislusenstvi - celkem

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni

75 660 000,- K&

75 660 000,- K¢

75 660 000,- K¢

75 660 000,- K¢

Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 3

Staii stavby: 3 roky

Indexovana prumérna cena IPC (pfiloha ¢. 19): 57 989,- K&/m?

Podlahové plochy bytu

koupelna: 7,20 m?

hala: 5,70 m*

WC: 1,60 m*

chodba: 6,60 m*

obyvaci pokoj + kk: 39,50 m?

loznice: 11,70 m?

loznice: 16,50 m?

komora: 1,30 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 90,10 m*

Podlahové plochy balkonii teras a pavlaci

dvé terasy: 17,80 m?

Podlahové plochy balkont teras a pavlaci - celkem: = 17,80 m*

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 90,10 m

Zapocitana podlahova plocha balkont teras a pavlaci: 17,80m** 0,17 = 3,03 m?

Podlahové plochy - celkem = 93,13 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi

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

2. Spole¢né casti domu - Garazové stani - garazové stani, v 0,10

3. Prislusenstvi domu - Pfislusenstvi zvySujici cenu bytu Il 0,10
(napt.venkovni parkovaci stani,..) - recepce

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové Il 0,03

-4 -



strany - s vyhledem - vyhled na vychod a zapad

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Pfislusenstvi nadstandardniho vybaveni V 0,10
(vifivé vany, masazni sprchové panely apod.) nebo vice zdkladnich
prislusenstvi - samostatné WC s umyvadlem, v koupeln¢ WC, dv¢
umyvadla, vana,sprcha - nadstandardni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - v 0,04
Nadstandardni vybaveni (napt.krb, sauna) nebo terasa nebo zimni
zahrada - dv¢ terasy, komora a sklep

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etazové - centralni vytapéni Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu - bez | -0,10
vybaveni kuchyné

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve vyborném stavu | 1,25

Koeficient pro stéii 3 roky: 1,00
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 V;j) * V10 * 1,00 = 1,713
i=1

Index polohy

Nazev znaku ¢é. P;

1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném izemi Il 0,00

2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - preferované - jednaseo Il 0,04
preferovanou lokalitu u biehu Vltavy

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 v ulici Délnicka cca 5 minut chiize k metru

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - Spatné - v ptilehlych I -0,02
ulicich omezené, k bytovym jednotkdm park. stani v domé

6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00

8. Vlivy neuvedené - vlivy zvySujici cenu - objekt vybudovan v i 0,03

biehové casti Vltavy - pohled z terasy
8
Index polohy Ip = (1 + X f‘) = 1,050

Index trhu s nemovitostmi

Nizev znaku ¢ Ti

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazné niz8i nez nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00
spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu I 0,00

3
Index trhu I+ = (1 + X T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * I+ =1,713 * 1,050 * 0,900 = 1,619

Ocenéni



Cena upravend CU = IPC * [ = 57 989,- K&/m? * 1,619 = 93 884,19 K&/m®
CP = CU * PP = 93 884,19 K&m? * 93,13 m? = 8 743 434,61 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem 8 743 434,61 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 75 660 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 8 830/ 1 993 640

Hodnota spoluvlastnického podilu:

75 660 000,- K¢ * 8 830 /1993 640 =335104,53 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

+

335 104,53 K¢

Bytova jednotka ¢. 1585/612 - zjisténa cena 9 078 539,14 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1585/612 9078 539,10 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 9 078 539,10 K¢
Celkem 9078 539,10 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 9078 539,10 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1585/612 9078 539,10 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 9 078 539,10 K¢
Celkem 9078 539,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 9078 539,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 9 078 540,- K¢

slovy: Devétmiliontisedmdesatosmtisicpétsetétyticet K¢

VYNOSOVA METODA

ZjednoduSené 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
ro¢niho najemného snizeného o ro¢ni naklad na provoz. Nijemné je stanoveno na zakladé
prizkumu trhu nabizenych prondjmi, vlastni databize a publikace - Cenové mapy Ceské
republiky 2/2013 - ing. Petr Ort PhD. Primérny cisty pronajem bytové jednotky 3 + kk dle
cenové mapy ¢eské republiky ¢ini v Praze 7 - 9 000,-K¢&/més.

Dle nabidky prondjmil v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 16 000,-K¢&/més az 20
000,-K¢/més. Nutné je podotknout, ze mnozstvi nabizenych pronajmi je pomérn¢ vysoké a v
daném objektu s ohledem na sluzby je ¢astka navysujici pronajem pomérné vysoka. Cisty roéni
vynos za predmétnou bytovou jednotku za pronédjem je stanoven ¢astkou 18 000,-K¢/mes.



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

Z(Cisty zisk) /urokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty ro¢ni vynos s odpoétem nakladti:  12x 18 000,-K& =216 000,-K&
Cv= 216000 /6 x 100 = 3600 000,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ini @ 3 600 000,-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 daného segmentu.
Pouzity jsou nabizené inzerované nemovitosti se zohlednénim, ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétsSing piipadt obsahuje provizi realitnich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, ptislusenstvi a sluzby, atraktivita. Cena je rovnéz ovlivnéna se statickymi
problémy objektu, dnes jiz zajiSténymi.

Nabizené inzerované bytové jednotky (shodny objekt) se pohybuji v cendch od
6 190 123,-K¢  do 6 990 000,-K¢

60 098,-K¢/m2 - 69 900,-K¢/m2

Dle cenové mapy Ceské republiky primérna cena za bytovou jednotku 3 + kk v Praze 7 —
49 000,-K¢.

90.10 m? (podlahova plocha bytové jednotky vcetné teras )
90.10m* x 60000,-K& = 5406 000,-K&

SROVNAVACI METODA 5 406 000,-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 primér.



Dle cenového piedpisu 450/2012 Sb. 9 078539,-K¢

Vynosova metoda 3 600 000,-K¢
Srovnavaci metoda 5 406 000,-K¢
CO = (9078539 + 3600000+ 5406000)/3 = 6028179,-K¢

OBVYKLA HODNOTA NEMOVITOSTI
gini 6 000 000,-K¢

(slovy : SestmiliontiK¢)

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

V Praze 11.9.2013

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 poft. €. 2656/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 2656/2013.



