ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 4615/273/18

NEMOVITA VEC: 'Podil v druZstvu Bytové druZstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nim7 je

spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy"
Katastralni udaje : ~ Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.i. Nové Mésto
Adresa nemovité véci:Naplavni 2012/3, 12000 Praha 2

OBJEDNAVATEL: pani Petra Gilani
Adresa objednavatele:  Machova 1441/3, 274 01 Slany

ZHOTOVITEL : Pavel Miskovsky
Adresa zhotovitele: Zateckych 1532/7, 140 00 Praha 4 - Nusle

| UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny pro ilely vefejné drazby (ocenéni stivajiciho stavu) |

OBVYKLA CENA 5 000 000,- K&
Stav ke dni : 7.9.2018
Pocet stran: 17 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 7.9.2018 Pavel MiSkovsky



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Vypracovani odhadu obvyklé ceny: "Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s
nimz je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé ndjemni smlouvy" v bytovém domé ul. Néaplavni
¢.p. 2012, katastralni uzemi Nové M¢sto, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha, objednala pani
Petra Gilani za uc¢elem stanoveni obvyklé ceny piedmétné nemovité véci ("Podil v druzstvu Bytové
druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nimZ je spojeno pravo uzivani bytu &. 2012/5 na zakladé najemni
smlouvy").

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 457/2017 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovoln€ prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. PouZziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci snizend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
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Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

IPiehled podkladi |
a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 1401, LV 1275.

c¢) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku.

d) Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozde¢jsich
ptredpisti a vyhlaska ¢. 457/2017 Sb.

e) Cenova mapa hl. mésta Prahy pro rok 2018.

f) Ndjemni smlouva ze dne 20.9.2017.

g) Fotodokumentace.

h) Pudorysny planek bytové jednotky.

|Mist0pis |
Ocefiovana nemovitost ("Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nimz je
spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy") lezi v hlavnim meésté Praze, v
obvodu Prahy 2, v k.a. Nové Mésto v ulici Néaplavni. Umisténim se jedna o centrum obce. V
Hlavnim mésté Praze se nachédzi kompletni obCanskd vybavenost: v nejbliz§im okoli se nachézi
veskera obCanska vybavenost jako jsou Skoly, skolky, ufady, banka, policie, nemocnice a obchody
vSeho druhu, parky aj. Dopravni obsluznost je zajiStena v rdmci MHD autobusovou, vlakovou,
tramvajovou dopravou a metrem.

Okolni zastavbu tvofi pfedevsim bytové domy, jedna se o starou pivodni zastavbu. Ptistup a piijezd
je z vefejné, zpevnéné komunikace. Jedna se o lokalitu pro reziden¢ni bydleni i pro komercni
vyuziti.

SOUCASNY STAV

Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zéna

[ ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zona
Piipojky: B /O voda [ /O kanalizace OO/ 0O plyn  [Piipojky: O /O voda O/ 0O kanalizace 0O /0O plyn
vet. / vl (% / O elektro (X telefon vet./vl. [/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice IT.,IIL.tF.
Poloha v obci: uzké centrum - historicka ¢ast
leistup k pozemku | zpevnéna komunikace ] nezpevnéna komunikace |
|Celkovy popis |

Bytova jednotka 1+kk (jedna obytnd mistnost s kuchynskym koutem, koupelna se sprchovym
koutem, WC a umyvadlem) s piislusenstvim (sklepni kdje) ve zdéném secesnim domé z prelomu
19. a 20. stoleti ve 2.NP., bytovy diim disponuje vlastnim vytahem. Bytovy dim se nachazi
vV plvodni zastavbé obytnych zdénych domi a je vnitini stojici na pozemku jiného vlastnika
(Hlavni mésto Praha). Lokalitou se jedna o souvisle zastavéné tizemi v centru mésta, kde poptavka
po nemovitostech je vyrazné vyssi nez nabidka. Bytovy dim ma celkem Sest nadzemnich podlazi,
sklepni prostory a ptidni prostory. Zaklady standardni, svislé konstrukce zdéné, stropy s rovnym
podhledem a klenuté, klempiiské konstrukce z médéného plechu, napojeni na IS elektro, kanalizace,
vody a plynu. PiisluSenstvi bytu- standardniho provedeni - koupelna se sprchovym koutem,
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umyvadlem a WC. Vytapéni lokalni elektrickymi ptimotopy, dvefe plné a prosklené, okna dievéna
dvojita, podlahy keramicka dlazba, dfevéna, kuchyiiskd linka se diezem, vestavné spotiebice,
digestof. Bytova jednotka je po velmi nakladné rekonstrukei, vybavena nadstandardnimi materialy a
designovymi prvky s vyhledem do vnitrobloku. Jedna se o bytovou jednotku ¢. 2012/5. Bytova
jednotka je v druzstevnim vlastnictvi. Jedna se o: "Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3,
IC: 62408305, s nimZ je spojeno pravo uzivani bytu &. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy".

|Silné stranky |
umisténi v Zadané casti mésta, nadstandardni materialy a vybaveni

| RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace
Komentat: Nemovitost je zapsana na LV, byl pfedlozen aktudlni origindl LV.
Nemovitost je uzivana v souladu s pravnim stavem.

K nemovitosti je po pravni strdnce zajistén bezproblémovy piistup.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: ANO

NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentat: Nemovitost neni situovana v zaplavovém uzemi. Pam. rezervace - budova, pozemek
v pamatkové rezervaci.

Ostatni rizika: neuvazuji se
NE Nemovitd véc neni pronajiména

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piredpisu |
1. "Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nim je spojeno pravo uzivani
bytu ¢. 2012/5 na zaklad€ najemni smlouvy" - administrativni metoda

|Obsah trZniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. "Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nimz je spojeno pravo
uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy" - porovnavaci metoda

| OCENENI{ |
|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu |
Nazev pfedmétu ocenéni: "Podil v druzstvu Bytové druzstvo Néaplavni 2012/3, IC: 62408305, s nimz
je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zaklad¢é najemni smlouvy"
Adresa predmétu ocenéni: Néplavni 2012/3
12000 Praha 2
LV: 1401
Kraj: Hlavni mésto Praha
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Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha
Katastralni izemi: Nové Mésto
Pocet obyvatel: 1 280 508

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., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - UvaZzovana maximalni Il 0,30
hodnota vlivem vyborného trzniho prostiedi v oblasti.

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyZatskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna | 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ ) Pj)=1,927

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1330

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku




2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce AV 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
stavba s komerc¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Uvazovéana Il 0,30

maximalni hodnota vlivem umisténi pozemku vzhledem k okoli.

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=1,480

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 2,852

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,968

1. ""Podil v druZstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nim¥ je spojeno pravo
uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy"

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha 1

Stafi stavby: 118 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2018

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 83 491,- K&/m®

Podlahové plochy bytu I;%e;;zﬁ:‘téd[lﬁotz]?;

celkova podlahova plocha: 23,34* 1,00 = 23,34 m*
sklepni koje: 1,66* 0,10 = 0,17 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 23,51 m°

Vypocet indexu cenového porovnani



Index vybaveni

Nazev znaku ¢, Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10
2. Spole¢né Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00
sklad
3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem Il 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PrisluSenstvi plné - nadstandardni v 0,05
provedeni nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
sprchovym koutem
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje
8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené: Vyznamné zvysujici cenu \Y 0,10
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stavby 0 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005~* (0 + 15)= 0,925
9
Index vybaveni lv=(>1+ > Vi) *Vi*0,925=1,233

i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,330

Index polohy pozemku Ip = 1,480

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 83 491,- K&/m? * 1,233 = 102 944,40 K&/m?
CBp=PP * ZCU * |7 * Ip = 23,51 m? * 102 944,40 K&m?* 1,330 * 1,480=4 763 966,65 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 4763 966,65 K¢

[Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. ""Podil v druZstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nim¥ je spojeno priavo
uzivani bytu &. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy' - porovnavaci metoda

Oceflovana nemovita véc
UZitna plocha: 23,34 m°

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 1+kk 27 m2
Lokalita: ulice Spalend, Praha 1 - ¢ast obce Nové M¢sto
Popis: Exkluzivné¢ nabizime ke koupi bytovou jednotku v developerském projektul

Rezidence Spalena, jenz se nachdzi v naprostém centru Prahy - 5 minuty chiize od




Véclavského namésti. Cely diim prosel kompletni rekonstrukei.Byt o dispozici

1+kk, celkem 26,6 m2 ve vysokém standardu zpracovani - nova okna, dievené

dvefe a podlahy, nova italska stylovd kuchyn, vestaveni skiin na chodbé. K]

dispozici recepce 24/7. Investice je vhodna pro vynos z kratkodobého ¢i

dlouhodobého pronajmu, ale i k bydleni v lukrativni lokalité v centru Prahy.
UzZitna plocha: 27,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,97

K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 0,98

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - mirn¢€ horsi 1,05 g

K5 Celkovy stav - mirng horsi 1,05 . :

) . Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi 0,97

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
mirné vétsi; Poloha - srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - mirné horsi; Celkovy stav - mirné
horsi; Vliv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi;

Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5560 000 27,00 205 926 1,02 209 343
Nazev: Prodej bytu 1+kk 22 m2
Lokalita: ulice Nekazanka, Praha 1 - ¢ast obce Nové Mésto
Popis: Exkluzivné nabizime ke koupi bytovou jednotku v developerském projektu

Rezidence Nekazanka 17, jenZ se nachédzi v naprostém centru Prahy - pouhé 2|
minuty chize od Vaclavského namésti. Cely dim nyni prochdzi kompletni
rekonstrukei s navracenim do podoby piivodniho historického vzhledu, avsak s
citlivym doplnénim o moderni prvky jako je naptiklad vytah v interiéru domu. Byt
o dispozici 1+kk prochdzi doslova novou vystavbou ve vysokém standarduyl
zpracovani - podlahové vytapéni, nova Spaletovd okna s celoobvodovym tésnéni,
historizujici kazetové dvefe ¢i dubové parkety do tvaru videnského kiize nebo
stromecku. Ve spolupraci s designovym studiem Proceram je piipravena luxusni
sanita a povrchy koupelen od znacek Villeroy & Boch a Hansgrohe. Developersky
projekt Nekdzanka 17 je idedlni pro vSechny, kteti chtéji koupit nemovitost v centru
Prahy, nejen pro vlastni bydleni, tak hlavn¢ jako perfektni investici. Planovany
termin dokonceni je druha polovina roku 2019.

Uzitna plocha: 22,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,97

K2 Velikosti objektu - mirné mensi 1,02

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 ,

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 , ST
. , Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi 0,97

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
mirn¢ mensi; Poloha - srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav -
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srovnatelny; VIiv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi;

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5322500 22,00 241932 0,96 232 186
Nazev: Prodej bytu 1+kk 24 m2
Lokalita: ulice Skolska, Praha 1 - &ast obce Nové Mésto
Popis: Prodej bytové jednotky v projektu REZIDENCE ALABASTR ptinasi novy koncept

koupé investiéniho bytu v naprostém centru Prahy. Pfestoze se ulice Skolska
nachazi pouhych 200m od Vaclavského namésti, jedna se o klidnou a tichou ulici.
Nejen diky perfektni lokalit¢ ma tato dlouhodobé provozovana rezidence perfektni
hodnoceni na nejvyhleddvanéjSim serveru booking.com a nabizi vdm moznost
okamzitého generovani vynosu z prondjmu. Byt o podlahové plose 24,2 m2 je
umistén v 3. nadzemnim podlazi (tzn. 2. patfe) a je dispozicné feSen jako 1+kk. V
ramci prodeje je 1 kompletni vybaveni tak, aby se dal byt ihned uzivat - tzn. 2X
jednoltizkova postel s matracemi i pefinami, no¢ni stolky, LCD televize, jidelni sttl
s zidlemi, kuchyiika s dvouvatfi¢em, lednici (v pfipadé z4jmu i vcetné nddobi),
koupelna se sprchovym koutem a toaletou (vybaveni v¢. fénu). Presna specifikace
vybaveni jednotky je bude uvedena ve smluvni dokumentaci.

K bytu dale nalezi podil na nebytovém prostoru v suterénu domu a recepci.
Aktudlné je cely dim spravovan spolecnosti, ktera zajiStuje kompletni chod
pronagjmu. Piestoze v domé a jednotkdch nyni probihaji renovace pro obnovul
puvodnich zdobnych prvkl historického domu, nic nebrani pfevodu do osobniho
vlastnictvi a okamzitému generovani vynosu. Tento projekt je tedy naprosto idedlni
pro ty zdjemce, ktefi chtéji zhodnocovat své finance skrze kratkodobé Ci
sttednédobé pronajmy, avSak s minimem starosti o nabizeni, pfedavani klich
hostim ¢i nasledny tklid. V tomto projektu nabizime k prodeji i dalsi bytové
jednotky o kterych se miiZzete informovat na webovych strankach projektu ¢i na

dotaz.
UZitna plocha: 24,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,97
K2 Velikosti objektu - srovnatelny 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 , B ul .
K4 Provedeni a vybaveni - mirn¢ horsi 1,05 . : ~
K5 Celkovy stav - mirné horsi 1,10 Zdroj; Ww.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelna 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi 0,97

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
srovnatelny; Poloha - srovnatelné; Provedeni a vybaveni - mirng horsi; Celkovy stav - mirné
horsi; Vliv pozemku - srovnatelna; Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi;

Cena UZitna ]z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 629 900 24,00 192 913 1,09 209 646
Nazev: Prodej bytu 1+kk 24 m2
Lokalita: ulice Pri¢na, Praha 1 - ¢ast obce Nové Mésto
Popis: Nabizime prodej luxusniho bytu po kompletni rekonstrukci 1+kk 24m2 v 3.NP v,
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UZitna plocha: 24,00 m?
Pouzité koeficienty: -
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,97
K2 Velikosti objektu - srovnatelny 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelny 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 . .
i , Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi, dim v

rekonstrukci

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
srovnatelny; Poloha - srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - srovnatelny; Celkovy stav -
srovnatelny; Vliv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi, diim
v rekonstrukci;

Cena
[K<]
4 670 000

rezidenci Ferdinand Palace. Byt ma dvé velké okna se zapadni orientaci. Dum
momentalné prochazi kompletni rekonstrukci se zachovanim ptvodnich prvku (dam|
bude mit novou stfechu a okna, zcela nové rozvody elektfiny, vody a
vzduchotechniky. Dim bude disponovat novym vytahem). Kolaudace je
napldnovand na konec roku 2018. Vyborna poloha domu v rdmci centra meésta, V|
dochazkové vzdalenosti veskera obcanska vybavenost a MHD.

1,15

UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
24,00 194 583 1,12 217 057

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Uzitna plocha: 23,00 m?

Prodej bytu 1+kk 23 m2

ulice Pfi¢na, Praha 1 - ¢ast obce Nové Mésto

Bydlete v luxusnich apartmanech jiz tento rok! Prodej apartmanu v projektyl
FERDINAND PALACE pfinasi koncept investi¢niho bytu v centru Prahy.

Utulny byt s balkonem s vychodni orientaci prochézi v sou¢asné dobé kompletni
rekonstrukci. Standardnim vybavenim bytu je VILLEROY & BOCH. Cely projekt
bude kompletné zrekonstruovan, jeho predpokladané dokonceni je planovano na
konec roku 2018. Dim bude mit novou stfechu a okna, zcela nové rozvody)|
elektfiny, vody a vzduchotechniky. Pfi rekonstrukci domu vzdy dbame o zachovani
veskerych historickych, pivodnich a uméleckych prvkd. Dim bude disponovat
novym vytahem. Vynikajici poloha v centru mésta. V sousedstvi Karlovo namésti,
zivouci nabiezi feky Vltavy nebo napiiklad poeticky ostrov Zofin. Ferdinand Palace
se nachazi mezi stanicemi metra Mistek a Karlovo ndmésti v historickém domé
nedaleko Novoméstské radnice. VyhlaSené prazské pamatky jako Prazsky hrad,
VySehrad a Petfin jsou v pesi dostupnosti. Pouzité fotografie jsou z dokoncenychi
projekti. V pfipadé védzného z4jmu o prohlidku se s Vami radi domluvime na
telefonnich  ¢&islech:  +420 737 333 331 +420 608 542 452
WWW.FERDINANDPALACE.CZ
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,97 ! Z
K2 Velikosti objektu - srovnatelny 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 g |
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 £ 1 \
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 L .

. , Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi 0,97

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
srovnatelny; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav -
srovnatelny; V1iv pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - osobni vlastnictvi;

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 992 000 23,00 217 043 0,94 204 216
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 204 216 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 214 490 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 232 186 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérné jednotkové cena 214 490 K&/m®

Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 23,34 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 5006 197 K¢
REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piredpisu:

1. "Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, snimzje 4 763 966,70 K¢&
spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zaklad€ najemni smlouvy" -
administrativni metoda

Vysledna cena - celkem: 4 763 966,70 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4763 970,- K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsetiedesattiitisicdevétsetsedmdesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. "Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nimz 5006 197,- K¢&
je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy" -
porovnavaci metoda
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Porovnavaci metoda 5006 197,- K¢
Administrativni metoda 4793 970,- K¢

|K0mentz’u“‘ ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti ("Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s nimZ je
spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé ndjemni smlouvy") ovliviiuje mnoho vlivi. Mezi
prostfedi kolem ni, dopravu, sousedy, stafi nemovitosti a fadu dalSich faktort. Déle jsou to vlivy
ekonomické, u kterych se sleduje zaméstnanost v dané lokalité, Zivotni uroven, hospodaisky rozvoj,
inflace nebo urokova mira. Vlivy politicko-spravni zahrnuji danovou politiku, izemni planovani ¢i
vefejné zajmy a vlivy socialné-demografické naopak politiku socialni, vzdélani, vyvoj populace a
velikost rodin, Zivotni styl a standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i
situace v dané casti trhu, stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u
daného typu nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Vysledna obvykla cena nemovitosti ("Podil v druzstvu Bytové druzstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305,
s nimZ je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy") byla odhadnuta na zakladé
vysledkll zjisténé ceny dle vyhlasky a porovnavaciho pfistupu, ktery povazuji vzhledem k
charakteru nemovitosti za nejvice vypovidajici. Porovnavané vzorky byly vybirany ve stejné nebo
obdobné lokalité a poté upraveny korekénimi koeficienty dle stavebné-technického stavu, polohy,
provedeni a vybaveni nemovitosti, velikosti, vlivu pozemku a redukce pramene ceny. VSechny
odli$nosti i v dalsich cenotvornych faktorech a dalSich aspektech souvisejicich s posuzovanymi
nemovitostmi jsou v celkové obvyklé cen¢ zohlednény.

Obvykla cena
5000 000,- K¢

slovy: Pétmiliont K¢

|Zévér |

Celkova obvykla cena: ""Podil v druZstvu Bytové druZstvo Naplavni 2012/3, IC: 62408305, s
nimz je spojeno pravo uzivani bytu ¢. 2012/5 na zakladé najemni smlouvy", ul. Naplavni ¢.p.
2012/3, katastralni uizemi Nové Mésto, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha je na zakladé
téchto Kritérii a s prihlédnutim k uvedenvm metodam a skute¢nostem uvaZovana v ¢astce

5000 000.- K¢.
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Prohlasuji, Ze pfi ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Praze 7.9.2018

Pavel MiSkovsky
Zateckych 1532/7
140 00 Praha 4 - Nusle

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne 4. 12.
v od ¢.j. ro zakladni obor - odvétvi - ceny a odhady se specializaci -
dolozka: 1989 pod ¢.j. 1189/89 pro zakladni obor EKONOMIKA - odvétvi y a odhady se specializaci
olozka: Nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4615/273/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii G¢tuji dokladem €. 4615/273/18.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1401 1
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 2
Pidorys bytové jednotky 1
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Informace o stavbé

| Stavba: & p.2012

Obec Praha (55478217 g
| Cast obce: Nové Mésto (490148]2 |
: Katastralni (zemf: Nove Meésto [727181] P
: Cislo LV: 1401 i i
Stavba stojl na pozemku: p. < 1035 | :
' Typ stavby: budava s Eislern popisnym I
[otbwaiti  oiekbyden

Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické prévo Padil

" Bytové druistvo Naplavni 2012/3, Naplavni 2012/3, Nové Mésto, 12000 Praha 2

Nesoulady

Rizeni

Nesoulad zobrazeni obvodu budovy se skutednym stavem ZDR-245/2018

Zpusob ochrany nemovitosti

l pamétkové chranéné uzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy (daj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni Gfad pro hlavni méste Prahy, Katastralni
pracovisté PrahaZ

Zobrazené udaje majl informativni charakter. Platnost k 07.09.2018 03:00:00.

© 2004 - 2018 Cesky, Gfad zemémeiicky 3 katastralnlZ , Pod sidliftém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.2 build 0
Podéni urfens katastrilnim Gfaddm a pracovistim zasflejte pfime na jejich e-mail adeesu2.
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