\Ocenéni nemovitosti €. 194-3366-2012

1¢ bytové jednotky &. 2523/82 v bytovém domé ¢&.p. 2523 s prisluSenstvim a
% podﬂem na Q§ atnich &éastech budovy a na pozemku p.¢. 3359 v k.i. Krocehlavy a obci Kladno

o - d jak je vedeno na LV 32573 a 27958
Objednatel posudku:
IT credit, s-r-o-
Pernerova 502/50
186 02 Praha 8
Utel posudku: Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou

na zakladé zakon 26/2000 Shb, ve znéni pozdéjsich predpisi

Podle stavu ke dni 26.6.2013 odhad vypracoval:

Lubo$ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 16 stran textu v&etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 28.6.2013



A. Ndlez

1. Znalecky kol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb. Ve znéni
pozdéjsich pfedpisii. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predmétu drazby podie §
13 v misté a ¢ase obvyklé za uc¢elem uvedeni ceny prfedmétu drazby do drazebni vyhlasky
podle § 20 zakona.

Zakon ¢. 26/2000 Sb. o verejnych drazbach, ve znéni zakona ¢. 120/2001 Sb., zékona ¢. 517/2002

Sb., zékona ¢. 257/2004 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhlaeného pod &.181/2005 Sb., zékona ¢.

377/2005 Sb., zakona ¢. 56/2006 Sb., zakona ¢. 3156/2006 Sh., zakona ¢. 110/2007 Sbh., zakona C.
296/2007 Sb., zakona ¢. 7/2009 Sb. a zakona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny prfedmétu drazby
(1) DraZebnik zajistl odhad ceny predmétu drazby v rm’sté a Case obvyklé. Odhad nesmi byt v den konén.f drazby star$f Sesti mésic.
Jde-li o nemovitost, podnik,” jeho organizaénf sloiku, nebo o véc prohlasenou za kulturni pamétku,” musi byt cena pfedmétu drazby
zjiéténa posudkem znalce."” Znalec odhadne | zévady, které v disledku prechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi pfislusnym
zpusobem odhad ceny.

(2) Osoba, kteréd méa predmét drazby v drieni, je povinna po pfedchozi vyzvé, v dobé uréené v této vyzvé, umoZnit provedeni odhadu,
Jjako# i prohlidku pfedmétu draZby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s piihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidla ti tydny po odeslani vyzvy.

(3) Pokud osoba, kterd méa pfedmét drazby v drZeni, neumoZni provedeni odhadu nebo prohlidky pfedmétu draZby, Ize odhad provést
na zékladé dostupnych tdajl, které ma draZebnik k dispozici.

§20
Drazebni vyhlaska
(1) DraZebnik vyhlasi kondnl draZby draZebnl vyhldskou, v niZ uvede:
a) Ze jde o drazbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou drazbu, i tuto skute¢nost,
b) oznaceni drazebnika,
¢) misto, datum a Gas zahdjeni drazby,
d) oznadenl a popis pfedmétu draZby a jeho pfisludenstvi, prév a zédvazk( na pfedmétu draZby vaznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zptsobem ovliviiuji hodnotu pfedmétu draZby, popis stavu, v némZ se pfedmét draZby nachézl, jeho odhadnutou nebo
zji§ténou cenu, a je-li pfedmétem draZby kulturni pamétka, i tuto skutecnost,

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

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

(1) Zakon upravuje zptsoby oceﬁovém véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen ‘majetek”) a sluZeb pro ucely
stanovené zviatnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému tcéelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zédkon. Zakon plati i pro cely stanovené
zvlastnimi predpisy uvedenymi v Casti étvrté aZ devaté tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-li tak piislusny organ v ramci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen % a neplati pro oceriovani prirodnich zdroja.

§2

Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb



.

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

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pri prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji véechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodévajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeji 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 poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytiteinych vysledkd éinnosti,
(3) Jinym zpasobem oceriovéni stanovenym timto zékonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychézi z naklady, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
oceneni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skutecéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskal, a z kapitalizace tohoto
vynosu (drokové miry),

¢) porovnévaci zpusob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovéni podle jmenovité hodnoty, které vychézi z Sastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zrejma,

e) oceriovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zpisobt oceriovani stanovenych na zékladé
predpist o ucetnictvi,

f) oceriovani 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, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbéach zvlastnim predpisem.

Na zakladé vy$e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefiovani
majetku” a Znaleckym standardem &. VII ,Ocefiovani nemovitost*). 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 zékladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V 2adném piipadé véak nelze obvyklou cenu
ani trznl hodnotu stanovit jako né&jaké presné &islo. Pokud je zjiéténo, e trh pravé ocefovanymi
nemovitostmi v daném misté a Case 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 opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladd, které by bylo nutno v dobé& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjéi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pii¢tena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba uréit s prihlédnutim k opotiebenl, které je zjisténo s ohledem na skutegny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjistl se u nemovitosti z dosazeného roéniho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladl by se mély zapoéitat odpisy, primérna roéni Gdrzba, sprava nemovitosti, daf z nemovitosti apod.
Vyjadfenl hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&2né zohlediiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocené&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZz 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 i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen méa ovefena informace
o pribé&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vyse popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trZnich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostategnou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodeji).

Z vypottovych metod se v soutasné dobe &asto pouzivaji hodnoty vypodtené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hadnoty.

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

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

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

Rozsah prace pii ocenéni nemovitosti vychazl z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke vem vlivim, ktere
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi n& zejmena v tomto pfipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologicke zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténée vlivy



Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cendch byti ddva metoda porovndavaci, protoZe s byty a domy uréenymi pro bydleni se béZné
obchoduje a je tedy dostateéné mnozstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto pfipadé je k dispozici dostatecné
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, dispozi¢ni rfeseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dals$i podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Z téchto divodi neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pfevaZné pouzivdna u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PfestoZe nékteré byty jsou
pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z ddvodu, zZe
neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostateéné rozsahly trh pro zjisténi trzného najemného,
predmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zékladé podminek pro ekonomické najemné. A
v neposledni fadé neni dostatek podkladi o nakladovych poloZkdch majitele nemovitosti. Nemovitosti tohoto
typu jsou bézné zatizeny vysokymi nakladovymi poloZkami tdrzby a amortizace tak, Ze vynosové hodnoty se
blii nule.

Naopak najemni vztah k nemovitosti je zavadou branici f4dnému zobchodovéni nemovitosti, fadové sniZuju
cenu této nemovitosti na trhu aZ k jeji neprodejnosti.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: bytova jednotka
Svédska 2523
272 01 Kladno

Region: Stiedoesky

Okres: Kladno

Katastralni izemi: Kroéehlavy

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti:

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 26.6.2013 za pfitomnosti zastup majitele.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Skute¢nosti zjiténé znalcem pfi prohlidce a zaméfeni nemovitosti

Informace majitele ohledng sta¥i nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a tpravach.

Informace majitele o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uzivani a i¢elu nemovitosti.

Informace majitele o vedeni pfipojek a siti a zakrytych konstrukci objektu

Informace majitele o pravech omezujicich pravo vlastnické, zvlasté o vécnych bifemenech a
zastavach.

Podklady zajiSténé zhotovitelem

- Prohlidka a zamé&feni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti
- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoZné&no uzivatelem nemovitosti
Nebyl- li umoznén pfistup uzivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zékladé rozsahu uvedené
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prohlidky a na zakladé podkladi dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zékona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychdzi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladu pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudizZ z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich predpisu a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovéany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pripadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by dos$lo po predani ocenéni.
Znalecky posudek byl vypracovan pouze za uéelem zodpovézeni zadanych otazek - stanovit cenu
obvyklou a ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené.

Z4véry znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pripadé, Ze budou zjistény dalsi skuteénosti,
které tyto zavéry ovlivni.

Znalecky posudek byl vypracovan vyhradné pro ucel zde stanoveny a proto ho

nelze pouZivat k jinym uéeldm a jinymi osobami. Platnost zavérd znaleckého posudku je max. 6
mésicl ode dne zpracovani.

5. Pouzita literatura:

Utedni ocetiovani majetku podle zakona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.1.0. Brno - 2003

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

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

Vé&cnd 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 - 2004

Danové zédkony - Grada - 2004

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

6. Vyvjadreni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouzito vyjadfeni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadci. Pro koneénou analyzu ceny obvyklé bylo
vyuzito informaci o cenovych hladinach obdobnych nemovitosti v regionu z internu ze stranek
realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce.

7. Vlastnické a evidenéni tidaje:

Dle uvedenych LV - CUZK

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni Gidajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického priva na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umozZiiuje ziskdvat nékteré vybrané daje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytl nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zédpisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektti k nemovitostem v Ceské republice, nebo



pro G¢ely potvrzovani geometrickych plant. )

8. Dokumentace a skuteénost:

Pro ocenéni nebyla predlozena z4dné projektova dokumentace ¢i dokumentace skutedného stavu ani
dalsi podklady o pfestavbach ¢i modernizaci nemovitosti.

Ocenéni je provedeno na zakladé skuteného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti a
na zaklad® informaci majitele ohledné piivodniho stéfi nemovitosti a jednotlivych stavebnich
konstrukei a dal3ich sou¢ésti nemovitosti.

Rozsah nemovitosti je bran na zakladé pfedloZenych podkladii a dle informaci majitele ohledné
hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych ptipojek a rozsahu zakrytych Gprav a konstrukei

staveb a pfislusenstvi.

Nemovitost byla pii prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a  stafi stavby, opotfebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukei.
Opotiebeni nemovitosti je stanoveno na zéklade zjisténych zavad a skute&ného stavu jednotlivych
stavebnich konstrukei tak jak byl shledan pfi prohlidce a zamé&feni znalcem a je platné ke dni

ocenéni.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Poloha v regionu a obci
Nemovitost se nachézi v sidlisti mezi souvislou zéstavbou bytovymi objekty ve centru mésta.

Sidligté je vybaveno hlavni prodejni siti.

Uéel nemovitosti
Bytovy diim byl dostaven jako obytny dim. Dim je stdle vyuzivan k bydleni a jedna se o dim

bytovy typovy.

Popis nemovitosti
Nemovitost je vicepodlazni budova s rovnou stfechou. Jedna se o typovy objekt napojeny na

ptivod elektrického proudu, mistni vodovodni fad, kanalizaci a plyn.
Zéklady jsou betonové prahy s izolaci. Obvodové stény panel. Stropy s rovnym podhledem. Stfecha
rovnd s krytinou Ziviénou svatovanou. Klempifské prvky z pozinkovaného plechu kompletni

provedeni.
Podlahy v suterénu betonové s cementovym potérem, na schodistich a vstupech dlazba. V bytech

jsou podlahy PVC. Vnitini upravy povrchii natahované. Venkovni Gprava spar.
Vytapéni jednotlivych byti a ohfev teplé vody centralni.

Bytova jednotka &. 2523/82 je byt velikosti 3+1 situovana v 12.NP o celkové obytné ploSe 69,90m”.
Jednotka je standardné& vybavena a vytipéna centralng.



B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Administrativni cena (vyhlaska 387/2011 Sb.)

a) Porovnavaci hodnota

a;) Bytovia jednotka - § 25

Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Kladno
Staii stavby: 32 rokt

Indexovana primérna cena /PC (pfiloha €. 19): 31 674.- Ké&/m?

Podlahové plochy bytu:
chodba: 9,20 m’
koupelna: = 3,00 m*
WC: - 1,40 m’
kuchyné: = 10,60 m?
pokoj: = 17,10 m*
pokoj: = 14,80 m*
komora: N 1,10 m*
loZnice: - 12,70 m*
lodzie: 6,70%2 = 13,40 m*
Podlahova plocha bytu: = 83,30 m*
Zapoctitana podlahova plocha bytu: = 83,30 m’
Podlahové plochy - celkem: = 83,30 m*
Vypoéet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nizev znaku _ & Vi
|. Typ stavby - Budova - panelovd, nezateplena 1 -0,05
2. Spole&né &asti domu - Kolarna, kogarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad | 1l 0,00
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované 11 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany -s | 111 0,03
vyhledem
6. Zakladni ptislusenstvi bytu - PfisluSenstvi éasteéné nebo (plné mimo byt 11 -0,10
nebo umakartové bytové jadro
7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 11 -0,01

vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kéje




8. Vytapéni bytu - Délkové, Ustfedni, etdzové 111 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou tidrzbou — (pfedpoklad 111 0,85
provedeni mensich stavebnich (prav)

Koeficient pro staii 32 let: 0,80

9
Index vybaveni Iy = (1 + R v ) * Vie *0,80=0,592
i=1

Index polohy:

[Nizevznaku ) , & P;
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné izemi obce 11 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - vyrobni objekty, sklady a distribuce 11 -0,03

bez vyrazné $kodlivych vlivii na okoli, frekventované silnice

4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojeni 11 0,00
5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - patné | -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 dal3ich vlivli 1 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + & P;)=10,950
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

[Nizey znaku 3 T,
1. Situace na dilé¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné | -0,10
nizi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| 1l 0,00
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

3
Index trhu It = (1 + & T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 0,592 * 0,950 * 0,900 = 0,506

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * [ =31 674.- K&/m? * 0,506 = 16 027,04 K&m®

Cena zji$téna porovnavacim zplisobem

CP=CU * PP = 16 027,04 K&m” * 83,30 m* = 1 335 052,43 K¢

Bytova jednotka - zjiSténa cena = S

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni
a) Bytova jednotka

1 335 050,- K¢

Cena objekti Cini celkem 1 335 050.- K&
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Administrativni cena (vyhlaska 387/2011 Sb.)

a) Pozemky

a;) Pozemky -§27-§32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m’] [K&/m’] [K<]
2259 523,00 500,00 261 500,-
Soutet 261 500,-
Uprava ceny — pfiloha ¢&. 21:
2.11. pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem | 10% H 26 150.-
sout 287 650,-
oeficient prodejnostl K, (pfil. &. 39 - dle obce a ucelu uZiti): * 1,4770
I oefxcxent zmény cen staveb K (pfil. & 38 - dle hlavni stavby): * 2,1390
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 908 773,51
: 908 773,51 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 699 /40 154
Pozemky - zjiSténa cena = 15 819,91 K¢
Rekapitulace ocenéni pozemki
a) Pozemky = 15 820,- K&
Cena pozemki &ini celkem 15 820.- K&

Porovnavaci metoda

Popis ocenované stavby

Nazev : Bytova jednotka vé&etné podilu na pozemku
Druh nemovitosti: Obytné domy

Konstrukce: zdéné

Podet podzemnich podlazi: 12

Podet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ne

Pozemky celkem: 523 m’

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 523 m’
Pomér pozemkii celkem k zastavéné plose: 1,00
Vytah: ne

Ptipojky: vSech siti



Technicky stav objektu: dobry
Prisludenstvi nemovitosti: bez
Gardz: neni

Stafi objektu: 32 roki

Jednotkové mnoZstvi ocefiované nemovitosti
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@tkgt ey Zkratka Vyméra
Obestavény prostor OP m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem 7P m’
Podlahova plocha podlazi celkem PP m*
Hruba uzitna plocha PUH m”
istd uzitnd plocha PUC 69,90 m”
Hodnoceni objektu dle kritérii
rium Rozmezi koeficientu Hodnota
s, ¥ - Min Max koeficientu
1. Velikost obce 0,85 1,25 1,200
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,030
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 0,930
4. Ptirodni okoli 0,94 1,06 0,950
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,030
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,060
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,060
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,060
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1.020
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,000
11. Zivotni prostfedi 0,94 1,06 0,950
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,000
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,010
14. Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,000
15. Konfigurace terénu 0.92 1,05 1,000
16. Pfevladajici zéstavba 0,94 1,06 1,060
17. Parkovaci moznosti v okoli 0,94 1,06 1,000
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,060
19. Uzemni plén 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,050
21. Typ stavby 0,94 1,06 0,940
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,050
23. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,100
24, Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25. Dal$i moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. PfisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 0,950
27. Moznost dal$iho rozsireni 0,98 1,02 1,000
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,680
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,000
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,000
31. Nazor odhadce 0,90 1,10 1,100
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Piehled porovnatelnych nemovitosti

1 |Nazev:

ytova jednotka & 82/10

Adresa

Pocaply 82, Kréaliv Dvir

Popis:

Druh nemovitosti

| Obytné domy

| Poloha

samostatné stojici

Stafi objektu

105 roku

Stav objektu

dobry

Poéet nadz. podlazi

2

Podéet podzemnich podlaZi

1

Vyméra pozemku

1218 m*

Zastavéna plocha

1218 m*

Garaz [ neni

Vytah | ne

Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné

Piipojky

viech siti

Pi‘ish.ﬁenst\_ff bez

 Pozadovand nebo kupni cena

ani;an-zj isténi ceny

sdéleni realitni kancelafe

Pozadovana cena | K& | Koef. Gpravy ceny | [Cena po tpravé | 1950 000,- K&
‘ry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC)
Obestavény prostor: m’ K&/m’ K¢&/m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem: m’ K&/m” K&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m’ Ké&/m” K&/m®
Hrubé uzitna plocha: m” K&/m’ K&/m’
Cista uzitna plocha: 96,70 m> | 20 165,46 K&m’| 13 128,55 K&/m’
@eﬂd kritérii pro porovnini cen nemovitosti
L. Velikost obce - obyvatel 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptdvka nemovitosti 1,05
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 1,00 | 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 0,98
13. Dopravni podminky 1,06 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,01 16. I?fevlédaji’ci zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,06
18. Obyvatelstvo v okoli 0,98 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 0,98 |23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moZnosti ohroZzenf | 1,00 [26. Ffﬂsluﬁenstvi nemovitosti 1,02
27. MoZnost daldtho rozditeni | 1,00 |28. Technicka hodnota 0,85 | 29. Udrzba stavby 1,10
30. Pozemky k objektu celkem | 1,153 1. Nazor odhadce 1,10 | Sougin dilgich koeficientli-Is | 1,536
Objekt &:2 | Ndzev: Bytovi jednotka véetné podilu na pozemku
Adresa Lobedek 346, Kralupy nad Vitavou
Popis:
Druh nemovitosti | Obytné domy | Poloha | samostatné stojici
Stati objektu 42 rokii | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlaZi 0 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 323 m’ | Zastavéna plocha 323 m’
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zdéné
Pfipojky
| Pfisludenstvi
PoZadovang nebo kupni cena e

Pramen zjisténi ceny

sdéleni realitni kancelare




Pozadovana cena |
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K&| Koef. Gpravy ceny |

Cena po Gprave | 850 000,- K&

éry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: m’ K&/m’ Ké&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K¢&/m* Ké&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m’ K&/m”
Hrub4 uzitna plocha: m” K&/m’ K&/m”
Cisté uzitna plocha: 101,00 m” 841584 K&/m | 9 995,06 K&/m*
oceni kritérii pro porovnsni cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptdvka nemovitosti 1,02

4, Ptirodni okoli 0,94| 5. Obchod a sluzby 1,01 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,04 8. “Kullura a sport 1,02 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zam&stnanosti 1,00 | 11. Zivotni prostiedi 0,94 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pevladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plén 1,06 |20. InZenyrské sité 1,00
21. Typ stavby 0,94 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 |23. Regulace najemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i mo#nosti ohroZeni | 1,00 | 26. Pfisluenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalstho rozsifeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,85 [29. UdrZba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 [ 31. Nézor odhadce 0,90 | Soudin diléich koeficientd -1s | 0,842
Objekt &:3 [ Nizev: Btové jednotky
Adresa Stfizkov, Praha
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 5 rokii | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi 6 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 2815 m’ | Zastavénd plocha 210 m”
Garaz | v objektu Vytah |ano Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Piipojky viech siti
PfisluSenstvi pozemKy
PoZadovan:i nebo kupni cena
Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadované cena | K&| Koef. tpravy ceny | [Cena po tipravé | 3 600 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny s

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

Obestavény prostor: 50,00 m’ 72 000,- K&/m' | 43 662,83 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m* K&/m* K&/m®
Podlahové plocha podlazi celkem m’ K&/m® Ké&/m”
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m® Ké&/m’
Cista uzitna plocha: 50,00 m* 72 000,- K&/m’| 43 662,83 K&m"
Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel 1,25| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 1,02

4. Ptirodni okoli 0,94| 5. 0Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,05 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,05 | 11. Zivotni prostfedi 0,94 | 12. Poloha k centru 0,94
13, Dopravni podminky 0,98 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,01 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,00 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 0,98 | 22. Dostupnost podlazi 0,98 | 23. Regulace ndjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,05 | 25. Daldi moznosti ohroZeni | 1,00 |26. Prislulenstvi nemovitosti 1,00
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27. Mo#nost dal$fho rozditeni | 0,98 | 28. Technické hodnota 0,95 | 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 | 31. Nézor odhadce 1,10 | Souéin dildich koeficientli - Is | 1,649
ekt &:4 | Nazev: Bytova jednotka Praha
Adresa Stfizkov, Praha
Popis:
Druh nemovitosti | Obytné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu rok | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlaZzi 1 Poget podzemnich podlazi |7
Vyméra pozemku 0 m’ | Zastavéna plocha 0m’
Garaz | v objektu Vytah | ano Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky viech siti
PrisluSenstvi
Pozadovani nebo kupni cena
Pramen zji§téni ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovani cena | K¢& | Koef. upravy ceny I [Cena po apravé | 2550 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny
' Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: m’ K&/m’ Ké&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m® K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&/m®
Hrub4 uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m’
Cista uzitna plocha: 55.20m° | 46 195,65 K&m’| 23 354,73 K&/m’

Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti

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

4, Ptirodnf okoli 1,00 5.Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,06

7. Zdravotnictvi 1,06 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zam&stnanosti 1,06 | 11. Zivotni prostredi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,04 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. Prevladajici zastavba 1,01 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,01 |22. Dostupnost podlaZi 1,00 |23. Regulace nijemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal&i moznosti ohroZeni | 1,00 | 26. P¥islusenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalgfho roz&iteni | 1,00 |28. Technicka hodnota 0,98 | 29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nazor odhadce 1,00 |Souéin diléich koeficienti-1s | 1,978

Zji$téni jednotkovych cen porovnatelnych objekti

rOb] ekt Cislo Prepodtené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti
s oP ZP PP PUH | PUC

1. Bytova jednotka ¢&. 82/10 13 128,55
2. Bytova jednotka v&etné 9 995,06
podilu na pozemku

3. Btové jednotky 43 662,83 43 662,83
4, Bytova jednotka Praha 23 354,73
SJC — minimum 43 662,83 9 995,06
SJC — primér 43 663,00 22 535,00
SJC — maximum 43 662,83 43 662,83
Index ocefiovaného objektn | 1265 1,265 1,265 1,265 1,265
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JCO — minimum 55 233,00 12 644,00
JCO — priimér 55 234,00 28 507,00
JCO — maximum 55 233,00 7 55 233,00

SISEVOTIM Bl iy e _ 69,90
CO — minimum 883816
CO — priimér 1992639
CO — maximum 3860787
Cena objektu zji§téna porovnavaci metodou:
Minimalni: 883 816,- K¢
Primérna: 1992 639,.- K&
Maximalni: 3 860 787.- K¢&
Cp= COp.-.;lmema = [0,15 * (Comaximajni = Cominimélnl)] =

=1992639 - [0,15 * (3860787 - 883816)] =1 546 093,35 K¢&
= 1 546 093,35 K¢

Bytovi jednotka véetné podilu na pozemku - vyslednd cena =

C. Rekapitulace

Administrativni cena:
Administrativni cena objekti: 1335 050,- K¢&
Administrativni cena pozemkii: 15 820,- K&
Administrativni cena celkem: 1 350 870,- K&

Porovnavaci cena:

Porovndvaci cena celkem: 1 546 090,- K¢

Obvykla cena:

1 550 000,- K¢

slovy: jedenmilionpétsetpadesattisic K&

Vysledny odhad trzni hodnoty je platny za pFedpokladu, ze objekt bude v pfipadé prodeje volny bez dalsich
vydaji na vyklizeni a vyprazdnéni a jeho technicky stav se v zadném pfipadé zasadné nezhordi (bude

odpovidat béZnému opotiebeni).

Z vyse uvedeného piehledu vyplyva podstatny rozdil v hodnotéch zZjisténych vécnou a porovnavaci

metodou. Vécna hodnota zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, ned4 se viak
do ni promitnout zejména jejl poloha, pfistupnost a dostupnost, dispoziéni feseni, velikost a tvar
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souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dalsl podstatné faktory majici viiv na
cenu obvyklou.

Nejlepsi pfehled o cenach byt dava metoda porovnavacl, protoZe s byty a domy uréenymi pro bydleni se
bé&Zné obchoduje a je tedy dostateéné mnozstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto pripadé je k dispozici
dostateéné mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalit& jako je ocefovana.

V danem pfipadé na zakladé vech vySe uvedenych faktorli ovliviiujicich navrhovanou hodnotu se v
zavérecnem porovnani piiklanim zejmena k hodnoté zjigténé porovnavaci metodou s pfihiédnutim ke v&em
uvedenym faktortim a k aktuaini situaci na trhu k datu ocenéni.

V Zebréku, 28.6.2013

Lubog Siminek
Prazska 120
267 53 Zebrak

o
y T
S TSmoue -

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 zvlgstni
specializaci pro odhady nemovitosti,

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. &. 194-3366-2013 znaleckého deniku.
Znale&né a nahradu nakladi uctuji dokladem ¢. 194-2013




