- Ocenéni nemovitosti €. 43-3157-2012

O cen& obyvklé bytové jednotky €.1171/99, nebytové jednotky &. 1171/262 a podilu na
spole¢nych &dstech budovy &p.1171, nebytové jednotky 1171/273 a pozemku parc. & 1833/95
vie vedené na LV pro v k.a. Podoli, Hlavni mésto Praha

Objednatel posudku:
Judr. David Termer, advokéatni kancelar
Opatovicka 24/153
Praha
Utel posudku: ocenéni dle zdk. & 182/2006 Sb., ,,0 upadku a

zptisobech feseni”, v jeho pozd&jsich znéni a podle
zékona o ocenéni majetku podle zakona €.151/1997
Sb.

Podle stavu ke dni 10.2.2012 odhad vypracoval:

Lubo¥ Siminek
Praiskévl 20
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 15 stran textu v&etné titulniho listu. Objednateli se pfedva ve 2 vyhotovenich.

V Zebréaku, 12.2.2012



A. Nalez

1. Znalecky kol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
Insolvenéniho fizeni

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

Zékon ¢&. 151/1997 Sb. o oceriovéni majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Z&kon upravuje zpiisoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluZeb pro tucely
stanovené zvlastnimi pfedpisy”. Odkazuji-Ii tyto pfedpisy na cenovy nebo zvléstni pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému Géelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro ucely stanovené
zviétnimi predpisy uvedenymi v &asti Gtvrté aZ devété tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislu$ny orgén v rdmci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavéni cen” a neplati pro ocefiovani piirodnich zdroju.

§2
Zplsoby oceriovani majetku a sluzeb

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

Obvyklou cenou se pro téely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi 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 vy$e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimo#édnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.
(3) Jingm zplisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéakladé Jje

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

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

c) porovnévaci zpusob, ktery vychézi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
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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 vychazi z ééstky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle tdetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovéni stanovenych na zaklade
predpist o uéetnictvi,

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

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

Na zaklad& vy$e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocenovani
majetku* a Znaleckym standardem &. VII ,Ocefiovani nemovitosti*). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych v&ci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelne
sluzby v daném misté a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateéné& 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 véak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjist&no, Ze trh pravé ocefovanymi
nemovitostmi v daném mist& a éase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENIi VECNE HODNOTY :

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nékladl, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnateiné noveé veci.
Ocenénl muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potenciainiho kupce), zda je
vyhodn&jsi a ekonomicky efektivngjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfiétena trzni hodnota pozemku.

V&cnou hodnotu staveb je tfeba uréit s pihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skutecny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho ndgjemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladl by se m&ly zapogitat odpisy, priméma roéni Udrzba, sprava nemovitosti, dafi z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizatni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&zné zohledfiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znémé a ze ziskane informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste | pfesnost hodnocenl a schopnost odhadce odlidit kvalitu a tedy i viiv
jednotlivych parametrll na cenu. Velky viiv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
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o priib&hu prodeje. V&rohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vy$e popsanych metod ma své klady a zépory. Nejprilkaznéj$i z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouZiti této metody mame dostate¢nou ¢etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodeji).

Z vypodtovych metod se v soucasné dobé ¢asto pouzivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam mé metoda porovnévaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméia chybét v 24dné analyze, kterd ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocen&ni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke vsem vliviim, které
mohou jeji trZzni 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 zjist&né vlivy

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: bytova jednotka
Podoli 1171
Praha
Region: Hlavni mésto Praha
Okres: Praha 4
Katastralni tizemi: Podoli

3. Prohlidka a zaméieni nemovitosti:

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 10.2.2012 za pfitomnosti osobné.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem



- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zaji$téné zhotovitelem

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoznéno uZivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoznéno uZivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoznén piistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenénl vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladl dodanych

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za pfedloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem pfedloZenych podkladii pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich presnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpist 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 podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predéani ocenéni.

5. Pouzitd literatura:

Ufedni ocetiovani majetku podle zédkona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno - 2003

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

Stavby, byty a pozemky v novném zakoné o DPH - ASPI - 201 1

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o oceflovéani majetku &. 151/1997 Sb.

6. Vvjadreni realitnich kancelari:

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

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

7. Vlastnické a evidencéni idaje:

SJM Nipravnik Toma§ a Ndpravnikovd Marie
r.¢. 750526/0037 a 775315/0031



8. Dokumentace a skuteénost:

Pro ocenéni nebyla predloZena Z4dnd projektova dokumentace ¢i dokumentace skutecného stavu,
nebyly predloZeny stavebni povoleni nebo kolauda¢ni rozhodnuti.
Byly pefdloZeny ¢aste¢né podklady o stafi a provedenych rekosntrukei.

Ocenéni je provedeno na zékladé skuteéného stavu zjist&ného znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute¢ného vyuZiti.

Nemovitost byla pii prohlidce zamé&fena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a  stéf{ stavby, opotfebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zakladé predloZenych podkladi a dle informaci majitele ohledne

hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukci
staveb a pfisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Ocetiovany byt &1171/99 je umistén v VI. nadzemnim podlazi v budové B /modra budova/
&p.1171 ve vychodni &4sti fasddy. Budova ma 6 nadzemnich podlazi a 2 podlaZi spole¢nych
garazi. Dim je situovan na pozemku parc.¢.1833/95 o vyméfe 2096 m’ a souvisejicich pozemcich
parc.8. 1832/3 o vyméfe 103 m’, parc.¢.1833/27 o vyméfe 2 m’, parc.&.1833/29 o vyméie 89m’,
parc.£.1833/53 o vymeéfe 179 m?,parc.&.1833/90 o vyméfe 27m’, parc.6.1833/91 o vyméfe
67m’,parc.£.1834 o vyméfe 233m’°. K bytu naleZi nebytovy prostor €.1171/262 v 3 podzemnim
podlazi o vyméie 2,8m” a nebytova jednotka &. 273 /spoleéné garaze /ve II. podzemnim podlaZi o
vyméfe 1270,83 m’ v rozsahu spoluvlastnického podilu ve vysi 1/48. Tomuto spoluvlastnickému
podilu na nebytové jednotce odpovida pravo uzivani gardZového stani oznageného ¢. 16.

Pozemky jsou mirn& svazité smérem k zdpadu ,jsou piistupné po zpevnéné komunikaci.

Ulice Jeremenkova je hlavni komunikaci spojujici Podolské nabfezi s Budé&jovickou, v okoli

budovy, kde se nachazi ocefiovany byt je prevazné smiSend zastavba. Oblanskd vybavenost se
nachézi na nedalekém sidli§ti Pankréc nebo na ulici Budgjovické, vzdalené 2 zastavky autobusem
MHD. Dopravni spojeni je velmi dobré jak pro automobilovou dopravu tak autobusy MHD s
navaznosti na metro linky C stanice Budg&jovicka.
Ocefiovany byt se nachdzi v bytovém komplexu - Rezidence Jeremenkova na ulici Jeremenkova v
méstské &asti Prahy 4 v Podoli. Firma Unistav zde vybudovala v roce 2004-2006 dva bytové domy
se 110 byty, které jsou spojené spoleénym podzemnim podlazim, kde jsou garaZe a sklepy pro
jednotlivé byty, dvé kotelny a prostory pro komeréni vyuZiti.

Vystavba bytovych domi probihala ve slozitych zakladovych pomérech, proto je objekt zaloZen
na zakladové desce. Stavba je z monolitického betonu, oplaténa kombinaci kontaktniho
zateplovaciho systému se zavéSenym zateplovacim systémem 2z obkladovych desek. Piicky a
vyzdivky jsou provedeny z tvarnic Ytong.

Bytové jednotka ma obyvaci pokoj spojeny s kuchyni, loZnici, pfedsifi a koupelnu spolecnou s
WC. Podlahy ve viech mistnostech jsou keramické. Byt md z vychodni i jiZni strany terasu.
Vytapéni a dodavka TUV je z kotelny umisténé v bytovém domé.

Technicky stav: stavba je uZivana od roku 2006 a je vzhledem k nizkému stafi ve velmi dobrém
stavu.



10. Obsah odhadu:

a) Ocenéni porovnavacim zplisobem
a;) Bytové jednotka

b) Pozemky
b;) Stavebni pozemky

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objekti:

Administrativni cena (vyhlaska 387/2011 Sb.)

a) Porovnavaci hodnota

a;) Bytova jednotka - § 25

Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Hlavni mésto Praha
Stafi stavby: 6 rokt

Indexovana priimérnd cena /PC (ptiloha €. 19): 51 022,- K&/m”

Podlahové plochy bytu:

pokoj: = 28,26 m*
loZnice: = 13,83 m*
predsiii: = 5,81 m’
koupelna: = 4,40 m*

Podlahova plocha bytu: = 52,30 m*

Zapoditana podlahova plocha bytu: = 52,30 m*

Podlahové plochy - celkem: = 52,30 m*

Vypodet indexu cenového porovndini:

Index vybaveni:

Nézevznakm Rl ' i ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana [\ 0,10
2. Spole&né &asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, sudérna, sklad | I 0,00
3. Pfislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu [l 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované 1 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany -s | Il 0,03

vyhledem

6. Zakladni pfisluenstvi bytu - P¥isluSenstvi lplné - standardni provedeni 111 0,00
7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 11 -0,01

vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje




8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etizové 111 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve vyborném stavu I 1,25

Koeficient pro staii 6 let: 1,00
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2, Vi) * Vio  * 1,00 = 1,400
i=1

Index polohy:

Nizev znaku Py & Py
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastavéné (izemi obce 111 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu 11 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - objekty pro bydleni bez zdzemi parkd| IV 0,03
4, Dopravni spojeni - vyborna dostupnost centra obce, centrum obce, M1 0,02

vyborné dopravni spojeni

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti - omezené 1l 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 dalSich vlivil 11 0,00

8
Index polohy Ip = (1 + Z P;)=1,050
i=1

Index trhu s nemovitostmi:

1. Situace na dil&¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida 11 0,00
poptavce

2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)] 1l 0,00

3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

3
Index trhu Iy = (1 + 2. T;) = 1,000
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * Iy = 1,400 * 1,050 * 1,000 = 1,470

Ocenéni:

Cena upravena CU =IPC * [ =51 022,- Ké&/m® * 1,470 =75 002,34 K&/m®
Cena zjisténa porovnavacim zpisobem

CP =CU * PP = 75 002,34 K&/m® * 52,30 m* = 3 922 622,38 K&

Bytovi jednotka - zji§tén4 cena = 392262238 K¢&

b) Porovnavaci hodnota

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni
a) Bytova jednotka

Il

3 922 620,- K&

Cena objekti &ini celkem 3 922 620.- K&
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Administrativni cena (vyhlaska 364/2010 Sb.)

a) Pozemky

a;) Stavebni pozemky -§27-§32

Pozemek ocenény dle cenové mapy.

zastavéna locha 1833/95 2 096,00 6 050, 00 12 680 800 -
LJv

12 680 800 Ké
5320/1114 219

*

Uprava ceny vlastnickym podilem:

Stavebni pozemKy - zjiSténa cena &= 60 546,32 K&

Rekapitulace ocenéni pozemki

a) Stavebni pozemky = 60 550,- K&
g ! o E' r !! gg §§g_!g§

Porovnavaci metoda

Popis oceilované stavby

Nazev : Btyova jednotka Podoli

Druh nemovitosti: Obytné domy
Konstrukce: zdéné

Poéet podzemnich podlazi: 1

Podet nadzemnich podlaZi: 5

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ne

Pozemky celkem: 2096 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 2096 m’
Pomér pozemki celkem k zastavéné plo3e: 1,00
Vytah: ano

Ptipojky: vSech siti

Technicky stav objektu: velmi dobry
Pfislusenstvi nemovitosti: gardZzové stani
Garaz: v objektu

Stafi objektu: 6 roki

Jednotkové mnoZstvi ocefiované nemovitosti
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Obestavény prostor OP m
7astavéna plocha podlazi celkem ZP m”
Podlahova plocha podlazi celkem | . PP m”
Hruba uzitna plocha PUH m”
ist4 uzitna plocha PUC 57,20 m*
Hodnoceni objektu dle kritérii
@Eﬂum_ T, Rozmezi koeficientu Hodnota
| e il ~ Min Max koeficientu
1. Velikost obce 0,85 1,25 1,250
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,030
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,100
4, Ptirodni okoli 0,94 1,06 1,060
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,060
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 1.060
11. Zivotni prostedi 0,94 1,06 1,000
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,970
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,040
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,000
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 0,970
16. Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1,020
17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,000
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,000
19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,050
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,060
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,050
23. Regulace najemného 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. Piislugenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
27. MozZnost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 0,980
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,980
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 1,000
[Vysledny koeficient: ] ' 2.810

Piehled porovnatelnych nemovitosti

raha
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Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 5 roki | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi 6 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 2815 m" | Zastavéna plocha 210 m*
Garaz | v objektu Vytah | ano Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné
Ptipojky viech siti
Pfisludenstvi pozemky
PoZadovans nebo kupni cena
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena | K&| Koef. tipravy ceny | | Cena po (ipravé | 3600000.- K&
| V¥méry a jednotkové ceny L

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepodtené jedn.

(JCS) ceny (SJTC;)

Obestavény prostor: 50,00 m’ 72 000,- K&m’ | 20 606,75 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: 50,00 m” 72 000,- K&/m” | 20 606,75 K&/m”

'Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 1,25| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Ptirodni okoli 0,94| 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 zamé&stnanosti 1,06 | 11. Zivotni prostfedi 1,06 | 12. Poloha k centru 0,96
13. Dopravni podminky 1,04 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,03
15. Konfigurace terénu 1,05 | 16. Pfevladajici zdstavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 0,95 | 22. Dostupnost podlaZi 1,05 | 23. Regulace ndjemného 1,10
24, Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dal&i mo#nosti ohroZeni 1,00 | 26. Pﬁ'slu§enstvi nemovitosti 1,00
27. MoZnost dalsiho rozsiteni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0.95 [29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Soudin dilgich koeficienti -1Is  |3,494
Objekt &.: 2 | Nizev: Bytova jednotka Praha
Adresa St¥izkov, Praha
Popis:
Druh nemovitosti | Obytné domy | Poloha  |samostatng stojici
Stafi objektu rok | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlaZi ] Podet podzemnich podlazi |7
Vyméra pozemku 0 m” | Zastavéna plocha 0m’
Garéz | v objektu Vytah [ ano Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky viech siti
| PfisluSenstvi
 Pozadované nebo kupni cena
Pramen zji§téni ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena K&|Koef. Gpravy ceny | | Cena po Gpravé | 2550 000,- K&
a jednotkové ceny
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.
(JCS) ceny (SJTC;)
Obestavény prostor: m’ K&/m’ K&/m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem: m* K&/m" K&/m®
Podlahové plocha podlaZi celkem m* Ké&/m® K&/m’
Hruba uzitna plocha: m" K&/m” K&/m*




Cista uzitna plocha:
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“

| 5520 m” |

46 195,65 K&/m® |

23 354,73 K&/m®

Hodnoceni kritérii pro porovn:ini cen nemovitosti

1. Velikost obce ~obyvatel | 1,25| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptdvka nemovitosti 1,10
4. Ptirodni 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 zamé&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. Ptevladajici zéstavba 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 najemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3f moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. PFislufenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost daliho roziifeni | 1,00 | 28. Technické hodnota 0,98 |29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nazor odhadce 1,00 | Soudin dil&ich koeficientii -1s [1,978
|Objekt &:3 | Ndzev: Bytové jednotky
Adresa Barandov, Praha
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha [samostatné stojici
Stafi objektu 5 roki | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi 6 Poéet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 2815 m” | Zastavéna plocha 210 m’
Garaz | v objektu Vytah | ano Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Piipojky v§ech siti
Ptisluenstvi pozemKky
| PoZadovand nebo kupni cena

Pramen zji$téni ceny

sdéleni realitni kancelafe

Pozadovand cena | 2 750 000,- K&| Koef. tipravy ceny [ 0,95 |Cena po fipravé |  2612500,- K&
Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS) ceny (SJTC)

Obestavény prostor: 47,00 m’ 55585.11 K&m’ | 38979,74 K&m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m” K&/m*
Podlahova plocha podlaZi celkem m” K&/m” K&/m®
Hruba uitné plocha: m’ Ké&/m’ Ké/m’
Cista uZitn plocha: 47,00m> | 5558511 K&m’| 38979,74 K&/m’

| Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

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

4, Ptirodni okoli 0,94| 5. Obchod 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 zaméstnanosti | 1,05 | 11. Zivotni prostedi 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 zastavba 1,01 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19, Uzemni plan 1,00 |20. InZenyrskeé sité 1,05
21. Typ stavby 0,98 | 22. Dostupnost podlaZi 0,98 |23. Regulace ndjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dal$i moZnosti ohroZeni 1,00 |26. Ptisluenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost dalifho roziiteni | 0,98 | 28. Technickd hodnota 0,90 | 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,05 | 31. Nézor odhadce 1,10 [Souéin diléich koeficientli-Is | 1,426

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

 Prepodtené jednotkové ceny SJP porovnatelnych obj ekt

OP zr_ |

PP | PUH |

PUC
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1. Bytové jednotky 20 606,75 20 606,75
2. Bytova jednotka Praha 23 354,73
3. Bytové jednotky - 38979,74 38 979,74
SJC — minimum 20 606,75 20 606,75
SJC — prumér 29 793,00 27 647,00
SJC — maximum 38 979,74 _ 38 979,74
Index ocetiov I 540 [ R 110) [ 21810 2,810 2,810
57 905,00 57 905,00
JCO — primér 83 718,00 77 688,00
JCO — maximum __ | 109 533,00 109 533,00
ry ocefiovanéstavby | | ¥ 57,2
CO — minimum 3312166
CO — pramér 4443754
CO — maximum 6265288
Cena objektu zjiSténd porovndvaci metodou:
Minimélni: 3312 166,- K&
Primérna: 4 443 754,- K¢
Maximalni: 6 265 288,- K¢
Cp= Copn}mémé - [0,15 * (COmaximéini = COminimaini)] =
= 4443754 - [0,15 * (6265288 - 3312166)] =4 000 785,70 K&
Btyovi jednotka Podoli - vysledni cena = 4 000 785,70 Ké&

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekt:
Administrativni cena pozemk:
Administrativni cena celkem:

Vécna hodnota:

Vécna hodnota pozemkii:

Stanovena vécna hodnota pozemkii:

Stanovena vécna hodnota celkem:

Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena celkem:

3922 620,- K&
60 550,- K¢
3983 170,- K&

32 240,- K&

32 240,- K¢

4 000 790,- K¢
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Obvykla cena:

4 000 000,- K¢

slovy: étyfimiliony K&

Analyza ocenéni

Pro zji8téni hodnoty porovnavaci metodou byly pouZity &asti platné cenové vyhlagky s deklarovanymi koeficienty
prodejnosti dle skute¢n& provedenych prodejnich cen v nedavné minulosti a provedena porovnévaci metoda vychazejici

z uskuteénénych prodejii v okoli ocefiované nemokrosti. Pro konkrétni majetek byl proveden nésledujici rozbor a
silné i slabé stranky byly zohledn&ny v porovnavaci metodg.

Silné strianky nemovitosti:

- poptavka po obdobnych nemovitostech
- dobra dostupnost

Slabé strianky nemovitosti:

-. nejsou

Vysledné hodnoceni

Cilem piedloZené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti bytové jednotky vdetnd
pfislusného podilu na pozemku, ke dni prohlidky. Na zakladé provedené analyzy, s pouZitim uvedenych
metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty k uvedenému datu, je navrzena hodnota nemovitosti ve vysi

4000 000 K¢

Slovy: Ctyfimiliony korun &eskych

Lubos Siminek
Prazska 120
267 53 Zebrak
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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 zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 46- 3157-2012 znaleckého deniku. ')
Znale¢né a nahradu nékladd Gctuji dokladem &. 46-2012

V Zebraku, 12.2.2012 \

Lubo$ Simtnek
Prazska 120
267 53 Zebrak



