Ocenéni nemovitosti ¢. 378-3919-2014

O cens obvyklé objektu bydleni &.p. 569 postaveném na pozemku st. 436 s
dal$im prisluSenstvim a pozemKky jak je vedeno na LV 2124 pro k.i. a obec
Zvole v okrese Praha - zapad

Objednatel posudku:
IT Credit, s.r.o. - IC: 26444437
Pernerova 50
186 02 Praha 8

Uéel posudku: Prodeje nemovitosti uskuteénéného

nedobrovolnou drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb, ve znéni pozdéjSich pfedpisu

Podle stavu ke dni 27.6.2014 odhad vypracoval:
Lubo$ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak
Odhad obsahuje 15 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Zebraku, 28.6.2014



A. Nalez

1. Znalecky kol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb. Ve znéni
pozdéjdich predpisti. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny pfedmétu drazby podle §
13 v misté a éase obvyklé za Géelem uvedeni ceny pfedmétu drazby do drazebni vyhlasky
podle § 20 zakona.

Zékon 6. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbéch, ve znéni zékona ¢. 120/2001 Sb., zakona ¢. 517/2002

Sh., zékona &. 257/2004 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhladeného pod ¢&.181/2005 Sb., zakona ¢.

377/2005 Sb., zékona &. 56/2006 Sb., zakona ¢. 315/2006 Sb., zékona ¢. 110/2007 Sb., zakona €.
296/2007 Sb., zékona &. 7/2009 Sh. a zékona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny predmétu drazby
(1) DraZebnik zajisti odhad ceny pfedmétu drazby v misté a Sase obvyklé. Odhad nesmi byt v den konéni drazby stars/ Sesti mésicu.
Jde-li 0 nemovitost, podnik,” jeho organizaéni slozku,” nebo o véc prohidgenou za kulturni pamétku,” musi byt cena pfedmétu drazby
zjisténa posudkem znalce.'” Znalec odhadne i zavady, které v disledku prechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi pfislusnym
zpisobem odhad ceny.

(2) Osoba, kterd mé& predmét draZby v dr¥enl, je povinna po pfedchozi vyzvé, v dobé uréené v této vyzvé, umozZnit provedeni odhadu,
jakoZ i prohlidku predmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s pfihiédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidla tfi tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba, kters ma pfedmét drazby v drieni, neumoZni provedeni odhadu nebo prohlidky predmétu drazby, Ize odhad proveést
na zakladé dostupnych (daju, které mé draZzebnik k dispozici.

§20
- DraZebni vyhlaska
(1) Drazebnlk vyhlasi konani drazby drazebni vyhléskou, v niZ uvede:
a) Ze jde o draZbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou drazbu, i tuto skutec¢nost,
b) oznadeni draZzebnika,
¢) misto, datum a &as zahdjenl drazby,
d) oznadenl a popis pfedmétu draZby a jeho pfislusenstvi, prav a zdvazkd na predmétu draZby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zptisobem oviiviiujf hodnotu pfedmétu draZby, popis stavu, v némé se pfedmét drazby nachazi, jeho odhadnutou nebo
zZjidténou cenu, a je-li predmétem draZby kultumi pamétka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovéana v § 1 zakona é. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro uéely stanovené zviastnimi pfedpisy v §2. Viz nize.

Zakon &. 151/1997 Sb. o oceriovéni majetku a o zméné nékterych zékonu

(1) Zakon upravuje zpasoby oceriovéni véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek’) a sluZeb pro ucely
stanovené zvlastnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvIastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému tdéelu nez pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zékon. Zékon plati i pro ucely stanovené
zviastnimi predpisy uvedenymi v &asti étvrté aZ devaté tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak prislusny orgén v ramci

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

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluZeb

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



o

Obvyklou cenou se pro téely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovéni éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd Cinnosti.
(3) Jinym zplisobem oceriovéni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychézi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenénl a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychézi z porovnéni piedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétemn a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

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

e) oceriovani podle tidetni hodnoty, které vychazi ze zpusobli ocefiovéni stanovenych na zékladé
predpist o uéetnictvi,

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

g) oceriovéni sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji, popfipadé
cena odvozend ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim predpisem.

Na zakladé vy$e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trZni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefnovani
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&n& 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 pfipadé v&ak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké pfesné ¢&islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném mist& a &ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :
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Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladil, které by bylo nutno v dob& ocenénl vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nove véci.
Ocen&ni miiZze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodn&jsi a ekonomicky efektivnéjsi 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 opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skuteCny
stavebné&-technicky stav a moraini zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho nadjemného snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do techto
nakladu by se mély zapogitat odpisy, primérna roéni udrzba, sprava nemovitosti, daf z nemovitosti apod.
Vyjadreni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech prib&zné& zohledfovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné 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 zakonit& roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametril na cenu. Velky viiv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen méa ovéfena informace
o prilb&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

KaZda z vy$e popsanych metod méa své klady a zapory. Nejpriikaznéjsi z metod je metoda porovnanl trznich
cen, jestlize pro pouZiti této metody mame dostateénou &etnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejh).

Z vypo&tovych metod se v sou¢asné dobé &asto pouzivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam méa metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 24dné analyze, kterd méa stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni stran& tohoto znaleckého posudku a
dale v ¢asti ocenéni.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéZ stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych. ;

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mé&lo byt pfihlédnuto ke vSem vlivim, ktere
mohou jeji trZnl hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi n& zejména v tomto pfipadé patii :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatiZzeni nemovitosti

Vé&cna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy



Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenach rodinnych domi dévé metoda porovnévaci, protoe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se b&iné obchoduje a je tedy dostateéné mnoistvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostateéné mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
ocefiovana a to zejména inzerovanych.

Vécné hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda
se véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispoziéni feseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici viiv na cenu
obvyklou. Z téchto divodu neodpovidé zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pfevaZné pouZivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PrestoZe nékteré rodinné domky
Jjsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z divodu,
#e neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostate¢né rozsahly trh pro zjisténi trzného
najemného, predmétem ocendni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni fadé neni dostatek podkladid o nékladovych poloZkach majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou b&2né zatizeny vysokymi nékladovymi poloZkami ddriby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se blizi nule.

Naopak najemni vztah k nemovitosti je zdvadou branici fddnému zobchodovéani nemovitosti, fadové snizuju
cenu této nemovitosti na trhu aZ k jeji neprodejnosti.

V zévéreéné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjisténé cenovym porovnanim odectena hodnota
tohoto omezeni vlastnického prava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skutené obvyklé cené.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Objekt bydleni
Zvole 569
252 45 Zvole
Region: Stfedocesky
Okres: Praha-zépad
Katastralni izemi: Zvole u Prahy

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zam&feni nemovitosti bylo provedeno dne 27.6.2014 za pfitomnosti bez zajiSténi
vstupu.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zaméFeni nemovitosti v rozsahu jak bylo umozné&no uzivatelem nemovitosti
- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoZné&no uzivatelem nemovitosti

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
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nepravych dokladi a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predioZenych podkladii pro zpracovéni ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpisu a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predani ocenéni.

5. Pouzita literatura:

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

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

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

Vé&cna bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

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

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

6. Vyjadieni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancela#i v regionu a spolupracujicich odhadct.

Pro konednou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinich obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze strdnek realitnich kancelaf a z vlastni databize odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodi v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni idajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického priva na serveru
CUZK. (Aplikace "Nahlizeni do katastru nemovitosti" umoZiiuje ziskavat n€které vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytii nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro Ggely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektl k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro udely potvrzovani geometrickych pland. )

8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocen&ni nebyla pfedloZena #4dna projektova dokumentace &i dokumentace skute¢ného stavu ani
daldi podklady o pfestavbach ¢i modernizaci nemovitosti.

Ocenéni je provedeno na zékladé skutednosti zjisténych znalcem a na zéklad€ informaci zastupce
majitele ohledné pivodniho st4fi nemovitosti a jednotlivych stavebnich konstrukei a dalgich



souasti nemovitosti.

Rozsah nemovitosti je bran na zéklad® pfedloZenych podkladi a dle informaci majitele ohledné
hranic pozemkil, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych uprav a konstrukei
staveb a pfisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Nemovitost se nachazi v souvislé zastavb& novych obytnych objektt s pfijezdem zpevnénou mistni
komunikaci.

Hlavni stavba je pfizemni nepodsklepena budova se sklonitou stfechou s pokrovim V objektu je
jedna bytové jednotka s koupelnami, WC a  kuchyni o celkové vymefe 260,80 m’.

Do objektu je zaveden voda z vefejného rozvodu, elektro a kanalizace.

Jedna se 0 zdénou stavbu, vnitini tpravy stén jadrové omitky, okna zdvojena, dvefe s oblozkami,
podlahy plovouci dlazby, vytap&ni podlahové s kotlem elektro, zdroj teplé vody kotel UT.

Je proveden b&Znou technologii a jeho stavebné technické fedeni odpovidd dobé vzniku. Udrzba
objektu je béZna.

Objekt je uréen k bydleni, je veden v KN jako objekt nydleni,

splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a oceiiuje se dle Giéelu uzivani jako rodinny dim.

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim

Poloha objektu: Praha - zapad

Stafi stavby: 12 roki

Indexovana primé&ma cena [PC (piiloha ¢. 20a): 8 549,- K&/m’

Obestavény prostor — celkem: = 1194,65 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 147,00 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: ZP = 294,00 m*

Podlaznost ZP/ZP1=2,00

Vypodet indexu cenového porovndini:

yp s av— sepe oe do pitaéné
plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim 111 0,00
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swedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00

s5tka obvod. stén - méné jak 45 cm | -0,02

laznost - Hodnota vice jak 1 do 2 véetné 11 0,01

Napojeni na sité& (pfipojky) - Pfipojka elektro, voda, napoj. na vefej. kanal. | 1V 0,04
‘mebo domovni &istirna

. Zoasob vytapéni stavby - V pfevazujici ¢asti vytapéni podlahove, 1\Y% 0,05
s=plovzdusné vytapeéni

72k prisluSenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00

| Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni I 0,00

Venkovni tpravy - Standardniho rozsahu a provedeni 1 0,00

Vedleji stavby tvotici prisludenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo 1 0,00

jeiich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2

11 Pozemky ve funk&nim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem| I 0,00

' |2 Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebng - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou Gdrzbou| I 1,05

Loeficient pro stafi 12 let: 1,00
12

vybaveni Iy=(1+ & Vi) * Vis *1,00=1,134
i=1

itosti v obci - okrajova izemi obce - oddélené &asti obce 11 -0,03
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu 11 0,00
3. Okolni zéstavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni 111 0,00
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 1 0,00
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - omezené 11 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalich vlivia 11 0,00

: 8
Index polohy Ip = (1 + & P;) = 0,970
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

1. Situace na dili (sentu) tl‘huemvitostmi - ida odpovida

poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| I 0,00
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu 11 0,00
3
Index trhu It = (1 + & T;) =1,000
i=1
Celkovy index I =1y * Ip * Ir= 1,134 * 0,970 * 1,000 = 1,100
Ocenéni:
Cena upravena CU = IPC * I = 8 549,- K&m® * 1,100 =9 403,90 K&/m’
Cena zji$téna porovnavacim zptisobem
CP =CU * OP =9 403,90 K&/m® * 1 194,65 m’ = 11 234 369,14 K¢&
= 14 K.

Rodinny dim - zji§téna cena =




obce aiti):
38 - dle hlavni stavby)

Pozemky - zjiSténa cena = 867 397,52 K&

skapitulace ocenéni pozemki
2) Pozemky = 867 400,- K&

=na pozemki Cini celkem 867 400,- K¢

dorovnavaci metoda

Popis ocefiované stavby

Nazev : Rodinny dim
alyza ocenéni

Meijlep$i prehled o cenach rodinnych domd dévé metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
bydieni se bézné obchoduje a je tedy dostateéné mnozstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto pfipadé je k dispozici
dostate&né mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovand a to zejména
mzerovanych.

V&cna hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda se
viak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispoziéni fedeni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici vliiv na cenu obvyklou. Z t&chto
davodi neodpovida zji§téna hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pfevaZné pouzivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PfestoZe nékteré rodinné domky jsou
pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z ddvodu, Ze neni
pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostate&né rozsahly trh pro zjisténi trzného najemného, pfedmétem
ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zékladé podminek pro ekonomicke najemne

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Podet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 700 m*

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 147 m’
Pomér pozemki celkem k zastavéné ploSe: 4,76
Vytah: ne

Pfipojky: NN. vodovod, kanalizace,
Technicky stav objektu: havarijni
PtisluSenstvi nemovitosti: pfipojky siti
Garaz: v objektu
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Staii objektu: 12 roki

Obestavény prostor 1 195,00 m
Zastavéna plocha podlaZi celkem 7P 294,00 m”
Podlahova plocha podlazi celkem PP m”
Hrub4 uZitna plocha PUH m’

ist4 uzitna plocha PUC 203,00 m”

Hodnoceni objektu dle kritérii

1. Velikost obce 0,85 1,25 0,850

2. Spravni funkce 0,97 1,03 0,970

3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,050

4, Ptirodni okoli 0,94 1,06 1,000

5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 0,970

6. Skolstvi 0,94 1,06 0,970

7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 0,980

8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000

9. Hotely ap. 0,98 1,02 0,980
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,060
11. Zivotni prostedi 0,94 1,06 1,060
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,020
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,060
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,060
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,050
16. Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 1,060
17. Parkovaci moznosti v okoli 0,94 1,06 1,060
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,060
19. Uzemni plén 0,94 1,06 1,060
20. InZzenyrské sité 0,60 1,05 1,020
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,060
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
23. Regulace najjemného 0,90 1,10, 1,100
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,050
25. Dal$i moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. Prislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,100
27. Moznost dalsiho roz$ifeni 0,98 1,02 1,020
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,980
9. UdrZba stavby 0,85 1,10 1,000
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,000
3 azor odhadce 0,90 1,10 1,000
' koeficien 1,834
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Piehled porovnatelnych nemovitosti

Adresa ST Doi fazan'

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatng stojici

Stafi objektu 70 roku | Stav objektu dobry

Podet nadz. podlazi 2 Polet podzemnich podlazi |0

Vyméra pozemku 437 m’ | Zastavéna plocha 52m°
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné

Ptipojky NN. voda , kanalizace, plyn

PrisluSenstvi dilna

Pramen zji$téni ceny sdélent realitni kancelafe _
PoZadovana cena

Do upravé 2 881 500,- K&

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))

Obestavény prostor: 572,00 m’ 5037,59 K&/m | 530272 K¢/m’
Zastavéna plocha podlai celkem: m” K&/m” K&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m° K&/m” K&/m’
Hruba uzitnd plocha: m’ Ké/m® K¢/m’
Cist4 uZitn4 plocha: m’ K&/m®

1. Velikost obce - obyvatel [ 0,89 | 2. Sprévni funkce 0,98 | 3. Poptavka nemovitosti

4. Ptirodni okoli 1,00 5. Obchod a sluzby 0,99 | 6. Skolstvi

7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod.
10. Struktura zam&stnanosti | 1,00 | 11. Zivotni prostfedi 1,00 | 12. Poloha k centru
13. Dopravni podminky 1,05 | 14, Orientace ke sv&tovym stranam
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zastavba 1,02 [17. Parkovaci moZnosti
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,05 |23. Regulace nijemného
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal¥i moznosti ohrozeni | 1,00 | 26. Prisluenstvi nemovitosti 1,01
27. Mo¥nost dalétho rozgifeni | 0,98 | 28. Technické hodnota 0,80 [29. Udrzba stavb 1,00
30. Pozemky k objektu celkem [0,92 | 31. Nazor odhadce 1,00

Adresa Celakovice 456

Popis: ‘

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu rok | Stav objektu dobry

Poéet nadz. podlazi 1 Polet podzemnich podlazi | |

Vyméra pozemku 820 m” | Zastavéna plocha 120 m*
Garaz | v objektu Vytah | ano Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné

Piipojky viech siti

PtisluSenstvi kolny, pfippoj

Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelafe

Pozadovana cena K¢& | Koef. Gipravy cen Cena po upravé 3 500 000,- Ké

Vyméry objektu | Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.
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1. Velikost obce - obyvat

2. Sprévni funkce i

1.00

JCS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 510,00 m> 6 862,75 K&/m> | 533650 K&/m
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 202,00 m* 17 326,73 K&/m® | 13 473,35 K&/m'
Podlahové plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&m™
Hruba uzitnd plocha: m’ K&/m” Ké&m™
m” Ké&/m® K&/m®

L

el |0,85 3. Poptavka nemovitosti 1.04

4. Ptirodni okoli 1,04| 5. Obchod a sluZby 1.05 | 6. Skolstvi 1,02
7. Zdravotnictvi 1,05| 8. Kultura a sport 1,04 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zaméstnanosti | 1,00 | 11. Zivotni prostfedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,05 | 14. Orientace ke sv&tovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. P¥evladajici zdstavba 1,05 | 17. Parkovaci moZnosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlaZi 1,02 | 23. Regulace ndjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moznosti ohroZeni | 1,00 |26. PiisluSenstvi nemovitosti 1,04
27. MoZnost daliiho rozsiteni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,65 |29. UdrZba stavb 0,97
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nézor odhadce 1,10 [Soudin dilich koeficientli-1s | 1,286

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatng stojici

Stafi objektu 80 rokii | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlaZi 1 Poget podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 715 m" | Zastavéna plocha 113 m*
Garaz | mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné

Pripojky viech siti mimo vody

Pfislusenstvi f

Pozadovana cena

Or'o |

Vyméry s e
Vyméry objektu
(JCS)) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: 849,00 m’ 4 475,85 K&/m’ 5928,28 K&/m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 185,00 m> | 20 540,54 K&m’ | 27 206,01 K&/m’
Podlahové plocha podlazi celkem m’ K&/m” K&/m”
Hruba uZitna plocha: m” K&/m" K&/m”
istd uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m®

) "OVIAl eIl DVILOS M e : =i :

1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 1,00

4, Ptirodni okoli 1,00 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 0,98 11. Zivotni prostedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,00 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,00 [ 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,00 | 20. InZenyrské sité 1,00
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace njemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,10
27. Moznost daldiho rozsifeni [ 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,85 J
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 [ 31. Nazor odhadce 1,00 [Soué




.

Adresa Na Hvizd’alce 1681, Praha

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 61 roku | Stav objektu velmi dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Poéet podzemnich podlazi |1

Vyméra pozemku 503 m’ | Zastavéna plocha 211 m’
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi | ano

Svislé konstrukce |zdéné

Pfipojky pripojky viech siti

| ﬁsluéenstvi

7 000 000,- K&

Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS,) ceny (SJTCl)
Obestavény prostor: 832,00 m’ 841346 K&/m' | 4 900,09 K&/m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: 27900 m~ | 2508961 K&/m'| 14 612,47 K&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m” K&/m® K&/m"
Hrubé uz1tné plocha m’ K&/m” K&/m’
é m’ Ké/m’® K¢&/m”

1. Velikost obce - obyvatel [ 1,25| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10

4, Pfirodni okoli 0,98| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,06| 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zaméstnanosti 1,00 11. Zivotni prostiedi 0,97 | 12. Poloha k centru 0,98
13. Dopravni podminky 1,03 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,01
15. Konfigurace terénu 1,01 [ 16. Pfevladajici z4stavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00] 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlaZi 1,05 |23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,05 | 25. Daldf moZnosti ohroZeni 1,00 | 26. Piisludenstvi nemovitosti 1,04
27. MoZnost daliiho roziifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,72 |29. Udrzba stavb 1,10
30. Pozemky k objektu celkem | 1,05|31. Nézor odhadce 1,00 : 1,717

Adresa

Zvole 700, Zvole
Druh nemovitosti |Rodinné domy | Poloha | samostatng stojici
Stafi objektu 4 roky | Stav objektu havarijni
Podet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi [0
Vyméra pozemku 1217 m’ | Zastavéna plocha 144 m”
Garaz | v objektu Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pripojky NN. vodovod, kanlizace,
Pfislusenstw '

sdéleni realitni kancelare

Vymeéry objektu Jednotkové ceny Prepoétene Jedn
(JCS) ceny (SJTC;)
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Obestavény prostor: 836,00 m’ 4 186,60 K&/m’ | 4 496,89 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 288,00 m” 12 152,78 K&/m> | 13 053,47 K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m” K&/m” K¢/m”

Hruba uZitné plocha: m” K&/m® K¢/m”

Cist4 uZitna plocha: 258,80 m’ 13 523,96 K&/m® | 14 526,27 K&/m®

1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitost 1,02

4. P¥irodni okoli 1,00| 5. Obchod a sluzby 0,96 | 6. Skolstvi 0,94

7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98

10. Struktura zamé&stnanosti 1,04 ] 11. Zivotni prostredi 1,00 | 12, Poloha k centru 0,94

13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke sv&tovym stranam 1,02

15. Konfigurace terénu 1,03 | 16. Pfevladajici zastavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 0,94

] 18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,01
21. Typ stavby 1,01 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 [23. Regulace najemného 1,00

24. Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dali moZnosti ohrozeni | 1,00 [26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,09

: 27. MoZnost daldiho rozgifeni | 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,98 [29. Udrzba stavb 0,90
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15]31. Nézor odhadce 1,00 | ich koeficie 10,931

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

1. Rodinny diim - Dolni

75302,72

BiaZany

2. Rodinny ditm Celékovice 5336,50| 1347335

3. rodinny dim Revnice 592828 27206,01

4, Rodinny dim pfizemni 4900,09| 1461247

Praha Stodilky

5. Rodinny diim 4496,89| 13 053,47 14 526,27
SJC — minimum 4 496,89 13 053,47 14 526,27
SJC — primér 5193,00| 17 086,00 14 526,00
SJC — maximum 592828| 27206,01 14 526,27
JCO — minimum 8247,00| 23 940,00 26 641,00
JCO — priimér 9524,00| 31 336,00 26 641,00
JCO — maximum 10 872,00 49 896,00 26 641,00

NDMUE‘ QB

CO — minimum 9855165| 7038360 5408123
CO — primér 11381180 9212784 5408123
CO — maximum 12992040 14669424 5408123
Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou:

Minimalni: 5408 123,- K&

Primérna: 8 667 362,- K¢

Maximalni: 14 669 424.- K&

Cp= COprimema - [0,15 * (COmaximani = COminimaini)] =

= 8667362 - [0,15 * (14669424 - 5408123)] =7 278 166,85 K&

Rodinny dim - vysledna cena = 7 278 166,85 K&
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Rekapitulace

|ministrativni cena:
Administrativni cena objekti:
Administrativni cena pozemku:
Administrativni cena celkem:

11234 370,- K&
867 400,- K&
12 101 770,- K&

rovnavaci cena:

Porovnavaci cena celkem: 7278 170,- K¢

Obvykla cena:

7 300 000,- K¢

ovy: sedmmilionttfistatisic K¢&

'analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
bjektl, byl provedeno zohledn&ni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovéani trhu v minulosti a
fitomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného éasového obdobi za stélé a trvalé.

“ivady nemovitosti:
Jez zavad které by nezanikly pfiklepem.

/ Zebraku 28.6.2014

Lubog SimGnek
Prazska 120
267 53 Zebrak

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 378 -3919-2014 znaleckeho deniku.
Znaledné a nahradu nakladil uétuji dokladem &. 378-2014



