ZNALECKY POSUDEK

2657/2013

O cené nemovitosti - obvykla cena rodinného domu ¢p. 245, ulice K parku, okres Praha - vychod,
obec Nupaky, véetné ptisluSenstvi a pozemku parcelni ¢islo 253 a 81/463 na katastralnim tizemi
Nupaky.

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

Uéel posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro ucely
nedobrovolné drazby jednaci ¢islo 169ND2013.

Podle stavu ke dni 6.9.2013 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180, 109 00 Praha 10
telefon: 603211818

e-mail: Dmarv@volny.cz

Posudek obsahuje vetné titulniho listu 11 stran textu a 14 stran pfiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotoveni.

V Praze 10.9.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cen¢ nemovitosti - obvyklad cena (téz trzni) rodinného domu ¢&p. 245, okres Praha - vychod,
ulice K parku, obec Nupaky, véetné piisluSenstvi a pozemku parcelni ¢islo 253 a 81/463 na
katastralnim tizemi Nupaky.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dam ¢&p. 245
Adresa pfedmétu ocenéni: K parku 245
251 01 Nupaky
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Nupaky
Katastralni tuzemi: Nupaky
Pocet obyvatel: 966

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. b): ZC = C, * 5,0 = 175,- K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 6.9.2013 (exteriér).

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z KN katastralniho Gfadu LV €. 690 ze dne 4.9.2013
skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

kopie katastralni mapy

mapa oblasti

odhad obvyklé ceny 1817/2-03/2013

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na LV ¢. 690 jsou uvedeni jako vlastnici :
viz. piiloZzené LV

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

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o fadovy krajovy rodinny diim v obci Nupaky na katastralnim tzemi Nupaky. Jedna se o
komplex zastavby fadovou vystavbou s piijezdovymi komunikacemi a ptistupovymi chodniky ze
zamkové dlazby. Obec Nupaky je obci leZici na okraji tGzemi hlavniho mésta Prahy (cca. 3 km) v
okoli je komeréni vystavba a noveé vybudovany ndjezd na dalnici D1. Dopravni spojeni
autobusem PID (Opatov). Nemovitost se nachazi 200 metri od autobusové zastavky a 350 m od
centra obce. Ob&anska vybavenost je minimalni - v Praze (Prithonice,Cestlice).

Pfedmétny rodinny diim se nachazi v okrajové ¢asti komplexu fadové zastavby.

V dané lokalité a okoli pokracuje vystavba rodinnych domti a komer¢ni vystavba.

K rodinnému domu je zajiSténo parkovaci stdni v prostoru pfed domem (na vlastnim pozemku).
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8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢p. 245

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky parc.¢. 253 a 81/463



B. Znalecky posudek

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 zdkona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢p. 245

Popis

Ocenovany rodinny diim je fadovym krajovym domem s pfedzahradkou a malou zahradkou.
Objekt je tiipodlazni, kde tteti podlazi tvoti podkrovi, nepodsklepeny, zdéné konstrukce z
keramickych blokt zastfeSeny sedlovym krovem se stfe$ni krytinou ze Sindele osazenymi stfeSnimi
okny a s klempiiskymi prvky z pozinkovaného plechu. Hromosvod ano. Stropni konstrukce
keramické. Okna plastova systém EURO . Vytapéni objektu ustiedni plynové.

Stavebné technicky stav - objekt byl kolaudovan v roce 2006. Posouzeni stavebn¢ technického
stavu je provedeno z obhlidky exteriéru- dobry stavebné technicky stav, interiér posuzovan jako
standardni.

1.NP - zavétti, predsiii, koupelna, WC, pokoj s kuchyiiskym koutem, schodi$t'ovy prostor,

2.NP - hala, koupelna s WC a tii pokoje,

Podkrovi - pokoj.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 26a porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — vychod
Stafi stavby: 7 let

Indexovana primérna cena IPC (piiloha &. 20a): 7 035,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 7,00 * 12,00 = 84,00 m?
2.NP; 7,00 * 12,00 = 84,00 m?
Podkrovi: 7,00 * 12,00 = 84,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 84,00 m* 2,80 m

2.NP: 84,00 m? 2,80 m

Podkrovi: 84,00 m* 2,30 m

Obestavény prostor

1.NP: (7,00 * 12,00)*(2,80) = 235,20 m
2.NP: (7,00 * 12, 00)*(2,80) = 235,20 m

Podkrovi + zastfeseni: (7,00 * 12,00 )*(0,70 +3,30/2)
Obestavény prostor - celkem: = ,
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Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 84,00 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 252,00 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1=3,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢, Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stifechou
1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy - fadovy krajovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo - Il 0,00
keramické tvarnice
3. Tloustka obvod. stén - méné jak 45 cm - 400 mm I -0,02
4. Podlaznost - hodnota vétsi nez 2 | 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky) - pfipojka elektro, voda, kanalizace a \Y 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby - ustedni, etazové, dalkové - Gstredni s Il 0,00
plynovym kotlem
7. Zakl. ptislusenstvi v RD - iplné nadstandard. nebo vice zakl. ptisl. IV 0,05
standard. proved., popiipadé pradelna - koupelna, WC a koupena s
WC ve druhém podlazi
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy - standardniho rozsahu a provedeni - oploceni, i 0,00
vratka, zpevnéna plocha parkovaciho stani, ptistupovy chodnik ze
zamkové dlazby, okapovy chodnik , pfipojky.
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD - bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - bez
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou - bez pozemku (nebo pouze | -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2 - zahrada 120 m2
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,05
udrzbou
Koeficient pro stari 7 let: 1,00
12
Index vybaveni ly = (1 +_Zl\/i) *V13*1,00 = 1,145
=
Index polohy
Nizev znaku ¢ Pi
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném izemi 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
- zastavba rodinnymi domy, komer¢ni zastavba, dalnice D1
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni I 0,00
spojeni - autobus , autem cca. 15 minut na metro Chodov nebo
Opratov
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - vyborné, privatni i 0,02
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parkovani - v prilehlych ulicich, pfed jednotlivymi domy
parkovaci stani

6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - negativni zmény - I -0,02
pokracujici zastavba v okoli Nupak - komer¢ni zastavba

8. Vlivy neuvedené - bez dalsich vlivii | 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + 2 P;) = 1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi

Niazev znaku ¢ Ti

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

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

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

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

Celkovy index I = Iy, * Ip * I+ = 1,145 * 1,000 * 0,900 = 1,031

Ocenéni
Cena upravend CU = IPC * [ =7 035,- K&m® * 1,031 = 7 253,08 K&m®
CP = CU * OP = 7 253,08 K¢&/m® * 667,80 m® = 4 843 606,82 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 4 843 606,82 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemky parec.¢. 253 a 81/463

Popis

Ocenované pozemky se nachazi na katastralnim zemi Nupaky. Pozemky jsou rovinného
charakteru sklonité se zajiSténym ptijezdem po zpevnéné komunikaci s moznosti napojeni na
veskeré inzenyrské sité.

Ocenéni

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.4.1. polohy v okoli mésta podle § 28 odst. 1 pismeno a)200 %
nebo c) nebo €) se zvySenou Urovni sjednanych cen
stavebnich pozemki

Uprava cen: 200 %
Uprava ceny - piiloha ¢. 21 - dali polozky:

2.11. Moznost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %



pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 200% + 10% * (100 % + 200%) 230,00 %
Zdtvodnéni pouziti ¢i nepouziti piirdzek a srazek:

jedna se o pozemky v Praze vychod se zvySenou trovni sjednanych cen

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 2,5910
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki Ky Uprava  Upr.cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 175,- 1,00 2,1460 2,5910 230,00  3211,07
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 175,- 0,40 2,1460 2,5910 230,00 1284,43
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a 253 109,00 3 211,07 350 006,63
nadvoii
§ 28 odstavec 5 orna puda 81/463 120,00 1 284,43 154 131,60
Stavebni pozemky - celkem 504 138,23
Pozemky parc.¢. 253 a 81/463 - zjiSténa cena = 504 138,23 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢p. 245

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky parc.¢. 253 a 81/463

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

4 843 606,80 K¢
4 843 606,80 K¢

504 138,20 K¢
504 138,20 K¢

5347 745,- K&

5 347 745,- K&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim ¢p. 245

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky parc.¢. 253 a 81/463

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

4 843 606,80 K¢
4 843 606,30 K¢

504 138,20 K¢
504 138,20 K¢

5347 745,- K&

5347 745,- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

slovy: Pétmiliontttistactyficetsedmtisicsedmsetpadesat K¢

5347 750,- K¢




VYNOSOVA METODA

Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosazitelného v daném misté a Case
ro¢niho ngjemného snizeného o ro¢ni ndklad na provoz. Nijemné je stanoveno na zékladé
prizkumu trhu nabizenych pronajmi a vlastni databaze. Podlahova plocha pfedmétného rodinného
domu - 155.70 m2

Dle nabidky pronajmi v inzerci se ceny pohybuji v rozmezi 120,-K¢/m2/més az 150,-K¢/m2/més
- jedna se o rodinné domy v dobrém stavebné technickém stavu a novostavby.

Porovnatelné fadové domy v rozmezi 18 000,-K¢&/m2/més az 20 000,-K¢/m2/més. Rocni vynos za
pfedmétny rodinny dim je stanoven castkou vzhledem ke stavebné technickému stavu a
standardu -

uzitna plocha 155.70 m* x 120,-K& = 18 684,-K&/més

Matematicky vyjadfeno 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 roéni vynos s odpo¢tem nékladti: 12x 18 684,-K& = 224 208,-K& (- naklady 20 %)
Cv= 179367 /45 x 100 = 39850933,-K¢

VYNOSOVA METODA ¢&ni  : 3986 000,-K&

SROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovnani prodejni ceny obdobného rodinného domu s
rodinnym domem ocenovanym. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného
segmentu.
PouZity jsou nabizené inzerované nemovitosti s ohledem, Ze tato cena je nabidkova a ve vétSiné
pfipadli obsahuje provizi realitnich kanceldfi a jako nabidkova je nadhodnocena. V pfimém
porovnani je zohlednéna lokalita, dopravni dostupnost, technologie provedeni, vybaveni, standard
a stavebné technicky stav objektu.
Dle stavu trhu se srovnatelné nemovitosti v dané lokalité a okoli pohybuji v  nabidkovych
cendch :

4 447 000,-K¢ az 4 850 000,-K¢,

35 401,-K¢/m” az 50 534,-K&/m”.

Nutné je podotknout, ze mnozstvi nabizenych objektd k bydleni v dané lokalit¢ neni
zanedbatelné.

OCENOVANY

RD iadovy krajovy 5 + kk, Nupaky 1.NP,2.NP + podkrovi (2006) standard, dobry stav.
podlahova plocha 155.70 m?
pozemky plocha 229 m?
parkovaci stani u domu



Srovnatelné nemovitosti

RD radovy vnitini - 5 +kk Nupaky 2.NP + podkrovi, vyborny stav objektu (2008)
uzitnd plocha 155 m?
zastavéna plocha 75 m?
zahrada 225 m?
Cenova nabidka 4 650 000,-K¢ (v nabidce od 29.7.2013)
30 000,-K¢&/m2

RD radovy vnitini - 5 + kk, Nupaky 1.NP + podkrovi + garaz, velmi dobry stav
uzitna plocha 182 m2
zastavéna plocha 133 m?
pozemek 247 m?
Cenova nabidka 5500 000,-K¢ (v nabidce od 9.8.2013)
30 219,-K&/m2

RD ¥iadovy wvnitini - Nupaky 5 + kk, 1I.NP + 2NP + podkrovi ,dobry stav
garaz, (1998)
uzitnd plocha 183 m?
zastavéna plocha 80 m?
pozemek 247 m?
Cenové nabidka 5 500 000,-K¢ (v nabidce od 19.5.2011)
30 054,-K¢&/m2

RD fadovy vnitini - Nupaky 4 + 1, 1.NP + 2.NP + pudni prostor, garaz + parkovaci stani, dobry
stav
uzitnd plocha 160 m2
pozemek 240 m?
Cenova nabidka 5 500 000,- K¢ (v nabidce 6.9.2013)
34 375,-K¢&/m2

RD radovy Fadovy vnitini Nupaky 5 +kk 1.NP+ 2.NP + podkrovi, parkovaci stani, dobry stav
uzitnd plocha 158 m?
zastavéna plocha 158 m?
pozemek 268 m2
Cenova nabidka 3 890 000,-K¢ (v nabidce od 25.9.2012 v soucasné dobé rezervace)
24 620,-K¢&/m”

Z nabidky inzerovanych srovnatelnych nemovitosti je patrnd pomérné velkd nabidka rodinnych
domt ato v dané lokalité¢ Nupak.

Rozpéti cen 24 620,-K&/m2 - 34 375,-K&/m?
Stanovena cena za m> 25 000,-K<“:/m2
155.70 m?> x 25 000,-K¢ =3 892 500,-K¢

SROVNAVACI METODA  nemovitosti &ini: 3 900 000,-K¢&
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ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé ceny

Ze zjisténych hodnot - vynosové, srovndvaci a dle cenového ptedpisu platného ke dni ocenéni.

Dle cenového piedpisu 450/2012 Sb. 5 347 745,-K¢
Vynosova metoda 3 986 000,-K¢
Srovnavaci metoda 3900 000,-K¢

Po zvazeni vSech aspektii v ramci stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - krajového fadového
domu ¢p. 245, v¢etné ptislusenstvi a pozemku je stanovena castkou :
4 000 000,-K¢

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI i

4 000 000,-K¢

(slovy : ¢tyfimilionyK¢)

Ing. Dagmar Marvanova
Dacicka 180
109 00 Praha 10

V Praze 10.9.2013

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. €. 2657/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii Gc¢tuji dokladem €. 2657/2013.
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