Ocenéni nemovitosti ¢. 417-3922-2014

€ obvyklé objektu bydleni ¢.p. 352 postaveném na pozemku st. 1053
vedeném jako rozestavény s dalsim prisluSenstvim a pozemky jak je
vedeno na LV 570 pro k.i. a obec Stéchovice u Prahy v okrese Praha -
zapad

Objednatel posudku:
IT Credit, s.r.o. - IC: 26444437

Pernerova 50
186 02 Praha 8

Utel posudku: ocenéni majetkové podstaty nemovitého majetku
dle zak. €.182/2006 Sb., ,,0 ipadku a zpisobech Fefeni”, v jeho pozdé&jSich znéni a podle
zakona o ocenéni majetku podle zdkona ¢.151/1997 Sb. , metodou srovndvaci a ocenéni
obvyklou cenou.

Podle stavu ke dni 28.7.2014 odhad vypracoval:
Lubo§ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 14 stran textu v&etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 29.7.2014



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
Insolvenéniho fizeni

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje pfedpis, 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.

74kon & 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zékonu

(1) Zakon upravuje zpusoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluzeb pro ucely

stanovené zvlastnimi pfedpisy” . Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvl&stni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému tcelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zé&kon plati i pro ucely stanovené

zvlatnimi predpisy uvedenymi v &4sti Gtvrté a2 devaté tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgén v rémci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednéavani cen? a neplati pro oceriovani prirodnich zdroju.

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou_ cenou, pokud tento z4kon nestanovi jiny zplisob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pFi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avéak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
MimoFfadnymi 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
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani &innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.
(3) Jinym zptsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychézi z nékladu, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

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

c) porovnévaci zplsob, ktery vychézi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné



souvisejici véci,

d) oceriovéani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zrejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobu oceriovani stanovenych na zékladé
predpist o ucetnictvi,

f) oceriovéni podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

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

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku a Znaleckym standardem ¢&. VII ,Ocefovani nemovitosti). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit ndhradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zékladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé véak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako né&jaké pfesné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a ¢ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladl, které by bylo nutno v dobé& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mlze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjist€no s ohledem na skute¢ny
stavebné-technicky stav a moralini zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladl by se meély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dari z nemovitosti apod.
Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech prib&zné zohlediovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocené&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nédavné 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 i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
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o prubé&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prukaznych podkladech.
APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprilkaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostate¢nou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejd).

Z vypoétovych metod se v sou¢asné dobé Easto 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 2adné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocené&ni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke vdem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto pfipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Objekt bydleni
Stéchovice 352
252 07 Sté&chovice

Region: Stfedocesky

Okres: Praha-zapad

Katastralni uzemi: Stéchovice u Prahy

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 28.7.2014 bez zajisténi pfistupu a vstupu do
nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
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Podklady zajiSténé zhotovitelem

- Prohlidka a zaméfeni nemovitosti v rozsahu z chodniku
- Fotodokumentace v rozsahu z chodniku

Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladud a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladu pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich presnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich predpisu a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pripadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po pfedéni ocenéni.

S. PouZzita literatura:

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

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

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

Vécna biemena - Linde Praha a.s. - 2001

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

Metodika trzniho ocetiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocetiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

6. Vyjidreni realitnich kanceldFi:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadc.

Pro kone¢nou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinich obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kanceldfi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informa&ni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodii v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni idaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovid4 podle informaci objednatele ocenéni idajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického priva na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umoZziiuje ziskavat nékteré vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (byti nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a déle informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjekti k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro ucely potvrzovani geometrickych plant. )



8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla piedloZena Z4adné projektova dokumentace ¢i dokumentace skute¢ného stavu,
nebyly pfedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zakladé skuteéného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle pfedpokladaného vyuziti. 4

Nemovitost byla pfi obhlidce posouzena z hlediska typu stavebnich konstrukci a stafi stavby,
opotiebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukei v rozsahu a dle moznosti jak bylo umoznéno
a zpfistupnéno.

Rozsah nemovitosti je bran na zaklad& zjisténych podkladi ohledné hranic pozemki, oploceni a
smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych uprav a konstrukei staveb a piisluSenstvi jak
bylo zji§téno znalcem.

Ocenéni je vypracovino na zikladé ziskanych podkladii a osobniho zjisténi v rozsahu prohlidky z
chodniku. V &dstech které nebylo mozno doloZit je uvaZovdno standardni rozsah a vyavbeni,
pFipadné dle iivahy odpovidajici charakteru nemovitosti. V pFipadé, Ze se zjisti néco jiného nebo
bude doloZeno, je ocenéni v Cdsti které se bude tato skutecnost tykat neplatné a zdvéry této spravy
bude nutné rekonstruovat. S ohledem na stav nedokonéené nezkolaudované stavby jsou
uvazovdny dalsi ndklady na dokonceni a uvedeni do pravniho stavu.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Nemovitost se nachazi v souvislé zastavbé novych obytnych objekti s pfijezdem zpevnénou mistni
komunikaci.

Hlavni stavba je pfizemni podsklepena budova se sklonitou stfechou s pokro¢im

Jedna se o dievostavbu na zdéném suterénu. Je uvazovano standardni vybaveni. Objekt neni
zkolaudovan i pfesto podle obhlidky uzivan.

Objekt je uréen k bydleni, je veden v KN jako rozestavény,

spliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocetiuje se dle i¢elu uZivani jako rodinny dim.
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B. Odhad

ZatFidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Praha - zapad
Stafi stavby: 5 rokd

Indexovana primérna cena /PC (pfiloha &. 20a): 8 549,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

suterén: 10,00%9,00+1,50*3,20+2,00%4,20 103,20 m?
pfizemi: = 103,20 m*
krov: 10,00%9,00+1,50*3,20 94,80 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
suterén: 103,20 m* 2,60 m
pFizemi: 103,20 m? 3,10m
krov: 94,80 m’ 4,10 m
Obestavény prostor:
suterén: (10,00%9,00+1,50*3,20+2,00%4,20)*(2,60) 268,32 m’
pfizemi: (103,20)*(3,10) = 319,92 m’
krov: (10,00%9,00+1,50*3,20)*(4,10)/2 = 194,34 m’
vykyi: 2,00%4,20%0,80*1,80/2+4,20%2,10%(0,9+0,45) = 17,96 m’
Obestavény prostor — celkem: = 800,54 m’

Porovnavaci metoda

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdéné

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 3291 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 104 m?
Pomér pozemkii celkem k zastavéné plose: 31,64
Vytah: ne

Ptipojky: plyn

Technicky stav objektu: dobry
Pfislusenstvi nemovitosti: pfipojky siti
Garaz: mimo objekt

Stafi objektu: 5 rokt

4

Jednotkové mnozstvi ocenované nemovitosti




Obestavény prostor OP 801,00 m’
Zastavéna plocha podlazi celkem 7P 300,00 m*
Podlahova plocha podlazi celkem PP m”
Hruba uzitna plocha PUH m”
Cista uzitna plocha PUC 172,00 m*

Hodnoceni objektu dle kritérii

P(ritérium ; i | Rozmezi koeficientu Hodnota
it AR TR ¢ R T N koeficientu
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 1,050
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 0,970 -
6. Skolstvi 0,94 1,06 0,980 °
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
8. Kultura, sport 0,94 1,06 0,940
9. Hotely ap. 0,98 1,02 0,980
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,000
11. Zivotni prostfedi 0,94 1,06 1,040
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,000
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,000
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,060
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 0,920
16. Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 1,060
17. Parkovaci moznosti v okoli 0,94 1,06 0,940
18. Obyvatelstvo v sousedstvi ' 0,94 1,06 1,060
19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
20. Inzenyrské sité 0,60 1,05 0,900
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,000
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
23. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,000
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,050
25. Dals$i moznosti ohrozeni 0,60 1,00 0,970
26. Ptislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,100
27. Moznost dal$iho rozsifeni 0,98 1,02 1,020
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 1,000
09. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,000
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,100
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 0,950
ysledny koeficient: ‘ , 0,971

Piehled porovnatelnych nemovitosti

kt&:1 | Nazev: Rodinny diim - Dolni BfaZany

Adresa Dokni Bfazany

Popis: Analyza ocenéni




Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha  [samostatné stojici

Stafi objektu 70 rok | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 2 Pocet podzemnich podlazi |0

Vyméra pozemku 437 m" | Zastavéna plocha 52 m*
Garéaz | neni Vytah [ ne Podkrovi | ano

Svislé konstrukce |zdéné

Ptipojky NN. voda , kanalizace, plyn

Phislusenstvi____1dilna

T S T T A T
i " b O T g LT

rn z§éi cen ' i dli ii -
Pofadovand cena | 3 390 000.- K& Koef. ipra 2881 500K

T E——

(U Tl

Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.

Vymeéry objektu
(JCS)) ceny (SJTC)) -

Obestavény prostor: 572,00 m’ 5037,59 K&m’ 5302,72 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m® K¢&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m” K¢&/m” K¢&/m’
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m”
Cista uzitna plocha: m’ K&/m” Ké&/m’

1. Velikost obce - obyvatel | 0,89 | 2. Spravni funkce 0,98 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10

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

7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 | 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,05 [ 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci mozZnosti 1,02
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 [ 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,05 | 23. Regulace najemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moznosti ohrozeni | 1,00 [26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,01
27. Moznost dalsfho rozsiteni | 0,98 | 28. Technické hodnota 0,80 '
30. Pozemky k objektu celkem | 0,92 | 31. Nézor odhadce 1,00 | Sougin dil&ich koefic

dresa

Popis:

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stari objektu rok | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1

Vymeéra pozemku 820 m” | Zastavéna plocha 120 m’
Garaz | v objektu Vytah | ano Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné

Pripojky vsech siti

ﬁl§enstvi

Pramen zjisténi ceny

Pozadovand cena | : ¢| . y | 3 000.- K&
Vyméry objektu the cey pteé je.
(JCS) ceny (SITC))
Obestavény prostor: 510,00 m’ 6 862,75 K&/m’ 5336,50 K&m’

Zastavéna plocha podlazi celkem: 202,00 m” 17 326,73 K&m’ | 13 473,35 K&/m”
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Podlahova plocha podlazi celkem m’ K¢&/m’ K¢&/m*
Hruba uzitna plocha: m” K¢&/m” Ké&/m®
Cist4 uzitna plocha: m’ K&/m” K&/m”
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti il T :
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 1,00 | 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 zamé&stnanosti 1,00 11. Zivotni prostedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,05 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Prevladajici zastavba 1,05 | 17. Parkovaci moZnosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlazi 1,02 [23. Regulace ndjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal¥i moZnosti ohroZeni 1,00 |26. Prisludenstvi nemovitosti 1,04
27. Moznost dalstho roziffeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,65 |29. Udrzba stava 0,97
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Sougin dil&ich koeficientd -Is | 1,286
Objekt &:3  |Nazev: rodinny dim Revnice
Adresa Revnice
Popis:
Druh neémovitosti | Rodinné domy [ Poloha |samostatné stojici
Stafi objektu 80 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi | Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 715 m” | Zastavéna plocha 113 m’
Garaz [ mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky vSech siti mimo vody
Pfislusenstvi garar
Pozadovana nebo kupni cena ! :

Pramen zjiSténi ceny

sdélem’ realitni kancelare

Pozadované cena |

3 800 OOQ,- K¢ _Koef. L'I_Era\r(yiceny

Vyméry a jednotkové ceny

[ L.

00 | Cena po dpravé | 3 800 000.- K&

vyﬁléry objektu

Jednotkové ceny Prepoctené jedn.

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’ | 27206,01 K&/m®
Podlahova plocha podlazi celkem m” K&/m® K¢&/m®
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m” K&/m”®
Cista uzitn plocha: m’ K¢&/m” K¢/m”
Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti e ‘

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

4. Pfirodni 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 prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,00 | 14. Orientace ke sv€tovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Prevladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00] 19. Uzemni plén 1,00 [20. InZenyrské sité 1,00
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Daldi moznosti ohrozeni | 1,00 [26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,10
27. Moznost daldiho rozifeni | 1,02 | 28. Technickéd hodnota 0,85 [29. Udrzba stavby 0,95
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 |31. Nazor odhadce 1,00 | Souéin diléich koeficientii-Is |0,755

Objekt &.: 4

| Nazev: Rodinny diim pfizemni Praha Stodilky

Adresa

Na Hvizd’alce 1681, Praha

Popis:

T T T T =1 2l=lrnl=
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Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 61 roku | Stav objektu velmi dobry

Pocet nadz. podlazi | Pocet podzemnich podlazi |1

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

Svislé konstrukce |zdéné

Pfipojky pripojky vsech siti

Pflslu§enstv1 |

Jednotkove ceny [

Adresa

Zvole 70, Zvole |

Vyméry objektu Pi‘epoétené _]edn
JCS) ceny (SIJTC))

Obestavény prostor: 832,00 m’ 841346 K&m' | 4 900,09 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 279,00 m’> | 25089,61 K&m’| 14 612,47 K&m®
Podlahova plocha podlazi celkem m’ Ké&/m® K¢&/m®
Hrubé uzitna plocha: m” K&/m®
Cisté uzitna plocha: 3 Ké/m

1. Velikost obce - obyvatel 2. Spravni funkce 1,03 31 Poptévka nemovnost[

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 zamé&stnanosti 1,00 11. Zivotni prostiedi 0,97 | 12. Poloha k centru 0,98
13. Dopravni podminky 1,03 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,01
15. Konfigurace terénu 1,01 | 16. Prevladajici zastavba 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 ndgjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dal3i moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Pfisludenstvi nemovitosti 1,04
27. Moznost daldiho rozsifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,72 [29. Udrzba stavb 1,10
30. Pozemky k objektu celkem | 1,05 [ 31. Nézor odhadce 1,00 |

Druh nemovitosti [ Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 4 roky | Stav objektu havarijni

Pocet 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

Pfipojky NN vodovod kanlizace,

Pi‘islu§enstv1 .

~ Vyméry objektu

[ Jednotkové cen '

Pfepoétené Jedn v

; (JCS) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: b 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®
Hrubé uzitna plocha: m’ Ké&/m® K¢&/m®
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Cista uzitna plocha: | 258,80 m> | 1352396 K&/m®| 14 526,27 K¢&/m’
Hodnoceni kritérii pro porovndni cen nemovitosti

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

4. Pfirodni okolf 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 prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 0,94
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,02
15. Konfigurace terénu 1,03 | 16. Prevladajici zastavba 1,06 | 17. Parkovaci moznosti 0,94
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 [ 19. Uzemni plén 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. Dal&i moznosti ohrozeni | 1,00 |26. Prisludenstvi nemovitosti 1,09
27. Moznost dalsiho roziiteni | 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,98 |29. Udrzba stavby 0,90
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15]31. Nazor odhadce 1,00 [Sougin diléich koeficientii-1s 0,931

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

117~

Objekt &islo " Prepottené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti
i BLOP TP PP IEPUHSC S PUC

1. Rodinny dim - Dolni 5302,72

BiaZany

2. Rodinny diim Celékovice 5336,50| 1347335

3. rodinny dim Revnice 5928.28| 27 206,01

4. Rodinny dim pfizemni 4900,09| 1461247

Praha Stodtlky

5. Rodinny dim 4 496,89 13 053.47 14 526,27
SJC — minimum 4496.89| 13053.47 14 526,27
SJC — pramér 5193,00| 17 086,00 14 526,00
SJC — maximum 5928,28| 27 206,01 14 526,27
Index ocetiovaného objektu w1 R Al 0,971 0,971 0,971
JCO — minimum 4 366,000 12 675,00 14 105,00
JCO — prumér 5042,00| 16 591,00 14 105,00
JCO — maximum 5756,00| 26417,00 14 105,00
Vyméry ocefiované stavby 801,00 300,00 | 172,00
CO — minimum 3497166 3802500 2426060
CO — prumér 4038642 4977300 2426060
CO — maximum 4610556 7925100 2426060

Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou:

Minimalni: 2 426 060,- K&
Pramérna: 3814 001,- K¢
Maximalni: 7 925 100,- K¢

Co= Copn‘)mémé - [0,15 * (COmaximéini = COminiméini)] =
= 3814001 - [0,15 * (7925100 - 2426060)] = 2 989 145,- K&

Rodinny diim - vysledna cena 2 989 145,- K¢
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C. Rekapitulace

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 2 989 150,- K¢

Obvykla cena:

3 000 000,- K¢

slovy: tiimiliony K&

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektl, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvku, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povazovéany po dobu prognézovaného éasového obdobi za stalé a trvalé.

Zavady nemovitosti:
Stavba bez kolaudace vedena jako rozestavéna, bez kompletnich venkovnich L’uy ., ztizené zakladové
podminky, situovana pod svahem. i

V Zebraku 29.7.2014

Lubo$ Simlnek
Prazska 120
267 53 Zebrak

D. Znalecka doloZka

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 417 -3922-2014 znaleckého deniku.
Znaleéné a nahradu nakladu uétuji dokladem €. 417-2014




