Ocenéni nemovitosti ¢. 81-3161-2012

Bytovi jednotka &. 1038/9 a nebytova jednotka 1038/26 v bytovém domé &.p. 1038 v ulici
Vrchlabska v obei Praha  dle LV 2872 a 2709 pro k.i. Kbely jak je vedeno u KU Praha

Objednatel posudku: ZAPK, s.r.o.
Hellichova 458/1
Praha 1
Uéel posudku: Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou

na zakladé zakon 26/2000 Sb, ve znéni pozdéjsich predpist

Podle stavu ke dni 2.3.2012 odhad vypracoval:

Lubo¥ Simiinek
Praiskéu120
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 9 stran textu v&etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 9.3.2012



A. Nélez

1. Znalecky tkol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného draZbou na zakladé zakon 26/2000 Sb. Ve znéni
pozdéjSich predpist. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predmétu drazby podle §
13 v misté a ¢ase obvyklé za (iéelem uvedeni ceny pfedmétu drazby do drazebni vyhlasky
podle § 20 zakona.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o0 zméné nékterych zakonl

(1) Zakon upravuje zpusoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluZeb pro udely
stanovené zvlastnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zviéstni pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zékon. Zakon plati i pro tcely stanovené
zvlastnimi pfedpisy uvedenymi v césti ¢tvrté aZ devaté tohoto zdkona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgéan v ramci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplati pro oceriovani pfirodnich zdroju.

§2
Zplsoby oceriovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovanf éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku innosti.
(3) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychéazi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenénfi v misté oceneni a padle jeho stavu ke dni oceneéni,



b) vynosovy zpusob, ktery vychéazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokove miry),

¢) porovndvaci zplsob, ktery vychazi z porovnéni pfedmétu oceneni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychéazi ze zplsob!i oceriovani stanovenych na zékladé
predpist o tcetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pifedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji, popripadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o draZbach zviastnim predpisem.

Na zakladé& vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, tréni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku" a Znaleckym standardem ¢&. VIl ,Ocefiovani nemovitosti“). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate&né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném piipadé v3ak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké presné ¢&islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé oceflovanymi
nemovitostmi v daném misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trZzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trznl
hodnoty pomoci ekonomického zhodnocent,

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENiI VECNE HODNOTY :

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizené o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladil, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodné&jsi a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfiétena trzni hodnota pozemku.

Vé&cnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pfihlédnutim k opotiebeni, kieré je zjiténo s ohledem na skute¢ny
stavebné-technicky stav a moraini zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosaZzeného roéniho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladl by se mély zapotitat odpisy, primérna roéni Udrzba, sprava nemovitosti, darfi z nemovitosti apod.
Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&zné zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :
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Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani piedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste | pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrli na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
o priib&hu prodeje. V&rohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

'Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejpriikaznéj$i z metod je metoda porovnanl trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostateénou ¢etnost aktudinich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodeju).

Z vypoétovych metod se v soutasné dobé &asto pouzivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnaoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnéavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v Zadné analyze, ktera ma stanovit trznf hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni stran& tohoto znaleckého posudku.

S cenou uvedenych nemovitosti mé byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prév a zavad s nemovitostmi
spojenych.

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke véem vlivam, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto piipadé patifi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatiZzeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjist&ne vlivy

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: bytova jednotka
Kbely 1038
Praha
Region: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 9
Katastralni uizemi: Kbely

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 2.3.2012 za pfitomnosti zastupce majitele



_4. Podklady pro vypracoviani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

‘Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem pfedloZenych podkladu pro zpracovéani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiZ z hlediska jejich presnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich predpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovids za
pfipadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po pFedéni ocenéni.

5. Pouzita literatura:

Utedni ocefiovani majetku podle zakona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

Teorie oceriovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc - 1995

Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

Vécna bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

Byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

Stavby, byty a pozemky v novném zékoné& o DPH - ASPI - 2011

Metodika trzniho ocetiovéani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb.

6. Vvjadreni realitnich kanceldfi:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouzito vyjadfeni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadcii. Pro kone&nou analyzu ceny obvyklé bylo
vyuZito informaci o cenovych hladinich obdobnych nemovitosti v regionu z internu ze stranek
realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce.

7. Vlastnické a evidenéni idaje:

Martan Zdenék Ing.
Krivoklatska 527
Praha 18, Letiiany
r.¢. 620825/1797

8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla predloZena Zadné projektova dokumentace ¢i dokumentace skuteéného stavu,
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E)ebyly predloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.
Ocenéni je provedeno na zékladé skutedného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.

Nemovitosti jsou zafazeny podle skuteéného vyuziti.

emovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
ypu stavebnich konstrukei a  stéfi stavby, opotfebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukei.
'Rozsah nemovitosti je bran na zakladé ptedloZenych podkladii a dle informaci majitele ohledné

hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukef

'staveb a piisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

\
‘Nemovitost se nachdzi mezi souvislou zastavbou obytnych objekti v &asti mésta Kbely u mistni

fzpevnéué komunikace. Je situovéan v klidném prostiedi s optimélni dostupnosti do centra mésta.
' M&sto je vybaveno hlavni prodejni siti, administrativnim centrem, bankami, hotely a Skolami.
‘Bytovy diim byl postaven na zékladé stavebniho povoleni jako diim bytovy. Pro tento Gcel je stale

' yyuZivén a jedna se o bytovy objekt.
Nemovitost je zd&ny objekt napojeny na ptivod elektrického proudu, mistni vodovodni féad,

kanalizaci.
| Udr#ba domu je dobra, objekt nevykazuje vyrazné opotiebeni prvki dlouhodobé Zivotnosti.

Predmétem ocenéni je bytova jednotka situovana v 2. NP o velikosti 2+kk s balkonem a sklepem
vedenym jako NJ 1037/26.

B. Odhad

a) Porovnavaci hodnota

Zattidéni pro potieby ocenéni:

| Typ objektu: Bytovy prostor
l Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stéfi stavby: 3 roky

Podlahové plochy bytu:

[ ]

/ Indexované priimérma cena IPC (piiloha &. 19): 44 469,- K&/m®
:
:
|
|

predsifi: 540 m
pokoj s k.k.: = 29,80 m’
pokoj: = 15,50 m”
koupelna: = 4,80 m?
WC: - 1,40 m*
Podlahova plocha bytu: = 56,90 m*
Podlahové plochy balkond, teras a pavlaéi:
balkon: = 7,00 m’
= 7,00 m’

Podlahové plochy balkont, teras a pavlaci - celkem:




?odlahové plochy sklepti a ptid, ne mistnosti:

~ sklep NJ 26: = 7,40 m®
Podlahové plochy sklepti a piid, ne mistnosti - celkem: = 7,40 m*
Eapoéitané. podlahové plocha bytu: 56,90 m’
Zapocitana podlahova plocha balkont, teras a pavlagi: 7,00 m** 0,17 = 1,19 m?
Eapoéitané podlahové plocha sklepi a pid, ne mistnosti: 7,40 m? * 0,10 = 0,74 m*
odlahové plochy - celkem: = 58,83 m’
Vypodet indexu cenového porovnini:
Index vybaveni:
evznaku . & Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana vV 0,10
2. Spoleéné &asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSdrna, sklad | 11 0,00
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4, Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované 1 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany -s | Il 0,03
vyhledem
J 6. Zakladni pfisludenstvi bytu - PfisluSenstvi tplné - standardni provedeni 11 0,00
‘| 7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 111 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)
| 8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etdZzové 111 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou (drzbou 11 1,05
Koeficient pro stafi 3 roky: 1,00
] 9
Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vio * 1,00=1,187
i=]
Index polohy:
1. Poloha nemovitosti v obci - okrajova izemi obce - oddélené &ésti obce 11 -0,03
1 [ 2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu 11 0,00
' | 3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni 111 0,00
’ 4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 11 0,00
5, Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - $patné I -0,02
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 1 0,00
| 7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi 11 0,00
8
Index polohy Ip = (1 + Z P;)=0,950
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
1. Situace na dilé¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné I -0,10
niz8i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| Il 0,00
11 0,00

3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu
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Fndex trhu Iy = (1 + 2. T;) = 0,900
i i=1

Celkovy index I =1y * Ip * I+ = 1,187 * 0,950 * 0,900 = 1,015

Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * 1 =44 469,- K&/m? * 1.015 =45136,04 Ké&/m?

Cena zji$t&nd porovnavacim zpisobem
CP = CU * PP =45 136,04 K&/m? * 58,83 m”> =2 655 353,23 K&

Bytova jednotka - zjiSténa cena = 2 655 353.23 K¢
b) Pozemk
Pozemky ocenéné dle cenové mapy.
ldzev Parcelni éislo | Vyméra | Jedn.cena Cena
3 [m’] [Ke/m?] JKE
4/17 621,00 5 900,00 3 663 900,-
ostatni plocha 4/9 685,00 5900,00 4 041 500,-
ostatni plocha 4/10 9400 5 900,00 554 600.-
Pozemky ocen&né dle cenové mapy — celkem ; 8260 000,-
: 8 260 000,- K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: i 606 /19 481
Stavebni pozemky - zji$tén4 cena = 2

C. Rekapitulace

Bytovi jednotka:
2 655 000,- K¢

Hodnota pozemkii: 257 000,- K&

ZAKLAD HODNOTY

Podkladem pro sjednani trznf ceny (tj. realizované ceny na trhu) je timto ocenénim stanovena trzni hodnota.
Tato trzni hodnota, ktera je vzdy odhadem finanéni &astky, je definovéna v souladu s Evropskym sdruZenim
odhadcti TEGoVA a s mezinarodnim ocefiovacim standardem, ktery zpracoval IVSC (viz ¢l. 5.3.).

Analyza ocenéni

Pro zjisténi hodnoty porovnévaci metodou byly pouZity &ésti platné cenové vyhlasky s deklartovanymi koeficienty
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odejnosti dle skuténé provedenych prodejnich cen v nedavné minulosti.Pro konkrétni majetek byl proveden

asledujici rozbor a silné i slabé stranky byly zohlednény v porovnavaci metode.

ilné stranky nemovitosti:

poptavka po obdobnych nemovitostech
dobra dostupnost BUS i osobnim automobilem

Ll’}'rsledné hodnoceni
Obvykla cena:
2 900 000,- K¢
slovy: dvamilionydevétsettisic K& Ll f—-)
Lubos Simtinek ;
Prazské 120 ]
267 53 Zebrak -

\

D. Znalecké dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
15. 4. 1996 &. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 81-3161-2012 znaleckeho deniku.
Znaleéné a ndhradu nakladt uétuji dokladem ¢&. 81-2012 //;)_ e
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