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Méstska cast Praha 11
Ocelikova 672/1
149 41 Praha 11
Ceska republika

Praha, 18. srpna 2015

Oznamuji Vam, Ze jsem ukoncil znalecky posudek o cené obvyklé majetku oznaceného

znalci jako:

Bytova jednotka ¢. 736/165 v bytovém domé ¢.p. 736

Uvedeného na listu vlastnictvi ¢. 6704 pro katastrdlni izemi Haje (728 233), hlavni mésto

Praha

Nachézejiciho se na adrese:

Bajkonurska 736/4, 149 00 Praha 11 - Haje, Ceska republika

V tomto znaleckém posudku Vam predklddam vysledky znaleckého Setfeni.

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny ndzor na cenu obvyklou (trZzni hodnotu) vyse
uvedeného majetku v absolutnim vlastnictvi, bez bfemene ndjemnich smluv, jako by byl
nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a
pravnim skutecnostem, platnym ke dni 31. 7. 2015. Mistni Setfeni spojené se zamcfenim
objektu bylo provedeno dne 31. 7. 2015. Zpracovateli znaleckého posudku je zndmo, Ze

znalecky posudek ma slouzit jako podklad pro prodej ocefiované nemovitosti.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni zndmo nic o tom, Ze by znalecky posudek mél
zéaroven slouzit i pro jiny ucel jako napt. ocenéni vkladu do obchodni spole¢nosti, stanoveni
hodnoty zajistovaciho instrumentu dvéru, stanoveni zdkladu majetkové dané¢ nebo pro jiny,

vyse nespecifikovany, ucel.
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Ocenovany majetek je zapsan u katastradlniho dfadu v Praze, na listu vlastnictvi ¢. 6704 pro
katastrdlni izemi Héje, hlavni mé&sto Praha. Vypis z katastru nemovitosti ze dne 30. 7. 2015 je
piilohou tohoto znaleckého posudku. Vypis z katastru nemovitosti byl informativné ovéfen

dalkovym ptistupem.

Zpracovatel znaleckého posudku chape obvyklou cenu (trZni hodnotu) jako cenu, za kterou
by mohl byt majetek prodan, aniZ by kupujici nebo prodavajici byli pod jakymkoliv natlakem,
s tim, Ze kazdy z nich mé pfiméfené znalosti o vSech podstatnych skutecnostech a soucasné je
zachovéna vzdjemnd vyhodnost obchodu.

Pokud je obvykld cena majetku stanovena za pfedpokladu jeho nabidky na volném trhu,
predpoklada se, Ze majetek bude nabizen na trhu po dobu pfiméfené dlouhou pro nalezeni

kupce.

Ocenovany majetek nebyl ke dni zpracovani znaleckého posudku vyuZivany. Znalci neni
zndma Z4adna nijemni smlouva, které se vztahuje k ocelovanému majetku. Podle pozadavku
zadavatele znaleckého posudku, byl majetek ocenén za predpokladu absolutniho vlastnictvi.
Tento posudek proto nezohlednuje Zadné skutecnosti majici vliv na vysi obvyklé ceny, které

by vyplyvaly z uzavieného ndjemniho vztahu.

Absolutni vlastnictvi je v souladu s Evropskymi standardy pro ocefiovani a pravidly
Mezindrodniho vyboru pro ocenovaci normy definovdno jako vlastnictvi bez jakéhokoliv
omezeni, avSak podléhajici pravu vyvlastnéni v obecném zajmu za ndhradu, pravu propadnuti

majetku statu, soudni autorité a zdanéni.
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Ocenovany majetek jsem osobné prohlédl a zaméiil. Pfi zpracovani ocenéni jsem vzal

v tvahu zejména nésledujici faktory:

Polohu, velikost a vyuzitelnost pozemku

Velikost, technicky stav a vyuZitelnost stavajicich budov, staveb a venkovnich dprav

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku

PtevaZzujici trendy v dané lokalité, obecné podminky a relativni poptavku po tomto

druhu nemovitosti na trhu

Néklady na potizeni majetku jako nového sniZené o jeho opotiebeni. Opotiebeni
predstavuje ztratu hodnoty, kterd je zptisobena technickymi, ekonomickymi,

moralnimi, pravnimi nebo jinymi vlivy.

Prodeje, poptdvkové a nabidkové ceny a vySi ndjemného srovnatelnych majetkti

v okoli 1 v celé lokalite

Ocekavany Cisty vynos z prondgjmu majetku a jeho kapitalizaci pro stanoveni hodnoty

majetku.

Predmétem ocenéni jsou pouze budovy, stavby a pozemky. Jakykoliv jiny majetek jako je
vnitini zafizeni, technologie nesouvisejici s budovami a stavbami, apod. byl z ocenéni

vyloucen.

Vyméry budov a staveb byly pfevzaty z podkladl poskytnutych klientem a nebyly ve vSech

piipadech podrobn¢ ovétovany.
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POPISNE INFORMACE

POPIS LOKALITY

Ocenovany majetek — bytova jednotka ¢. 736/165 v dom¢ bytovém typovém ¢.p. 736 se
nachazi na jiznim okraji hlavniho mésta Prahy, v lokalité Jizni Mé&sto, katastrdlni uzemi H4je.
Okolni zastavba je tvofena prevazné vysokopodlaZznimi typovymi bytovymi domy z 80. let
20. stoleti, dédle se v okoli nachdzeji administrativni budovy a kompletni obcanska
vybavenost.

Celkovy charakter lokality je rezidencni bydleni stiedni trovné. Obecné Ize fici, Ze se jednd o
komer¢né atraktivni lokalitu s dobrym rozvojovym potencidlem a primérnym koeficientem
zhodnoceni investice. Zastdvka méstské hromadné dopravy — stanice metra trasy C ,,Haje” a

autobusti je v dochiidné vzdalenosti. Parkovédni je mozné na pfilehlych komunikacich a

zpevnénych plochach charakteru vefejnych parkovist.

Kvalita pohledovych horizontl je vyborna — jedna se o bytovou jednotku v 18. nadzemnim
podlazi bytového domu. Vyhled z okna sméfuje do méstské krajinné zelené¢ a na okolni
typové bytové domy. Problematické skupiny obyvatel nebyly zjiStény, exhalace ani hluk se

vyrazn¢ neprojevuji.

OCENOVANY MAJETEK

Podle skutecnosti zjisténé na mist¢ i podle podkladl poskytnutych zadavatelem trZniho
ocenéni bylo hlavni a zdroven jedinou ¢innosti provddénou v ocetiované bytové jednotce
zajisténi bydleni. Podle sd€leni zadavatele znaleckého posudku nebyla ke dni ocenéni ve
vztahu k ocefiované bytové jednotce uzaviena ndjemni smlouva. Neni zndma Zadnd pravni,
technickd, ekonomicka nebo jind pirekdzka, kterd by majiteli bytu brénila v jeho prondjmu za
trzni nagjemné.

Bytova jednotka je prostorové vymezena a ohranicena svislymi a vodorovnymi obvodovymi
konstrukcemi. Podle sdéleni zadavatele znaleckého posudku nemd bytovad jednotka Zadné
piislufenstvi mimo komory ve 3. nadzemnim podlaZi s podlahovou plochou 1,50 m®

UZzivatel bytu ma pravo uZivat spolecné bytové prostory.
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Historie
Bytovy dim, ve kterém se oceflovand bytova jednotka nachazi, byl postaven kolem roku
1980, v dobé nejvétsiho urbanniho rozvoje této ¢asti Prahy. Jednd se o bytovy typovy dim. Po
celou dobu své existence stéle slouzi svému piivodnimu tcelu.

Technicky stav bytového domu miZeme hodnotit jako primérny, odpovidajici staii objektu,

konstrukénimu provedeni, provedené rekonstrukci bytového domu a zpiisobu uzivani.

Pozemek
Predmétem ocenéni je idedlni podil ve vySi 267/75146 na pozemcich p.¢. 1210/4, 1210/5,
1210/6 a 1210/7 Cena obvykld idedlniho podilu nebyla indikovdna samostatng, ale byla

zohlednéna pii indikaci ceny obvyklé jako celku.

Vedlejsi stavby a venkovni dpravy

Predmétem ocencéni je idedlni podil ve vysSi 267/75146 na spoleCnych prostorech a
venkovnich dpravach stavby €.p. 736.
Jednotlivé vedlejsi stavby a venkovni tpravy nejsou ocenény samostatn¢, ale jejich hodnota

je pii vypoctu celkové obvyklé ceny zohlednéna.
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Bytova jednotka ¢. 736/165

Bytova jednotka ¢. 736/165 s dispozici 1 + kk se nachazi v 18. nadzemnim podlazi bytového
domu typového €. p. 736. Bytovy dim je vybaven vytahem. Celkovd podlahova plocha
bytové jednotky (bez komory) je 26,70 m®. Dispozi¢né bytova jednotka obsahuje:

Pokoj s kuchyniskym koutem 18,55 m*
Predsit 5,02 m’
Samostatné WC 0,89 m?
Koupelnu 2,22 m>

Technické provedeni bytové jednotky je standardni, okna plastovd, podlahova krytina z PVC,
kuchyniskd linka je demontovana, koupelna a WC vyzdény na misté¢ ptivodniho bytového
jadra. Vytapéni je ustfedni, teplovodni. Technicky stav bytu Ize hodnotit jako dobry, vétSina

prvkl PSV jako jsou zafizovaci predméty je pouZitelnd a funkéni.

Podrobné;jsi technické udaje o oceiovaném majetku jsou uvedeny v ¢asti ,,Ocenéni*

znaleckého posudku.
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ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti je definovano jako raciondlni a zdkonné vyuZiti pozemku nebo
budovy, které je fyzicky mozné, financné proveditelné, zajistujici odpovidajici vynos a jehoz

vysledkem je nejvySSi moznd trzni hodnota majetku.

Zakladni kritéria, kterd musi nejvyssi a nejleps$i vyuziti spliovat jsou dodrZeni pravnich

predpist, fyzicka realizovatelnost, financni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Ocenovany majetek je zanesen v katastru nemovitosti jako bytovd jednotka v bytovém domé
a jeho vyuziti odpovidd tzemné planovaci dokumentaci. Na zdklad¢ téchto skute¢nosti jsem

ndzoru, ze soucasné vyuZiti nemovitosti je pravné piipustné.

Ocenovany majetek je ve stavu, ktery umoZnuje jeho vyuZivdni. Podminka okamZzité

vyuZzitelnosti majetku je proto splnéna.

Ke splnéni kriteria maximalni ziskovosti je nutny prondjem nemovitosti za trZzni ndjemné
nebo jeji vyuziti vlastnikem pro vlastni potfebu, ¢imZ by doslo k dspofe jeho ndkladii za
prondjem porovnatelného objektu. Vzhledem k tomu, Ze byt Ize okamZzit¢ pronajmout nebo

vyuZzivat k vlastnimu bydleni, je splnéna i tato podminka.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti jsem dospél Kk nazoru, Ze soucasné vyuziti

majetku je v souladu s jeho nejlepsim a nejvySSim vyuzitim.
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OCENENT

UVOD

Pii stanoveni indikace obvyklé ceny majetku jsou zpravidla pouzivany tfi mezinarodné

uzniavané metody ocenéni. Jednd se o metodu porovnavaci, vynosovou a nidkladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo
nabizeny za porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované obvyklé
ceny, které zohlednuji pfipadné rozdily ve stavu a vyuZitelnosti oceovaného majetku

v ndvaznosti na trh existujicich srovnatelnych majetk.

Vynosova metoda analyzuje obvyklou cenu na zdklad¢é budoucich vynosi z vlastnictvi.
K indikaci hodnoty se dospivd diskontovdnim a / nebo kapitalizaci vynosti odpovidajici

kapitaliza¢ni mirou.
Nakladova metoda analyzuje ndklady na pofizeni majetku jakoZto nového. Tato ¢ast muze

byt sniZena opotitebeni nebo jiné znehodnoceni.

Pii stanoveni obvyklé ceny jsem pouZil kombinaci porovnavaci a vynosové metody, protoze

ndkladova metoda je pro indikaci obvyklé ceny bytové jednotky obecné nevhodn4.
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POROVNAVACI METODA

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako celku

Pfi  analyze pro stanoveni obvyklé ceny majetku jako celku jsem vzal do dvahy byty
porovnatelnych parametrti, které byly v Praze 11 v neddvné dobé proddny nebo nabizeny

k prodeji. VSechny tyto nemovitosti se nachédzeji v porovnatelnych lokalitach.

V piipadé, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skutecnost zohlednéna koeficientem odraZejicim
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute€né¢ dosazenymi prodejnimi cenami. Pro analyzu
vySe uvedenych transakci se srovnatelnym majetkem byla pro stanoveni indikace trzni
hodnoty oceniovaného majetku zvolena srovndvaci jednotka - jeden Ctvere¢ni metr Cisté

vyuzitelné plochy (NFA). Tato jednotka je u tohoto druhu majetku povazovana za standardni.

Pfi stanoveni obvyklé ceny timto oceflovacim piistupem byly dile vzaty v dvahu takové
faktory jako jsou datum transakce, vlastnickd prava, technicky stav majetku, vybavenost,
poloha, dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moZnost parkovéni, poloha

v obci, velikost bytu a dalsi.

Na zdklad¢ vyse uvedenych skute¢nosti a predpokladii jsem dospél k nazoru, Ze obvyklé cena

bytové jednotky indikovana porovnavaci metodou je:

1315 000,- K¢

Podrobny popis vypocti provedenych pro ziskdni vySe uvedené indikace je uveden v tabulce

na nésledujicich stranéch.
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TABULKA 1 - POROVNANI

Ocenovand Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
A. Identifika¢ni udaje
Potadové ¢islo nemovitosti 1 2 3 4
Nézev nemovitosti Bytov4 jednotka Bytovd jednotka I Bytovd jednotka II Bytovd jednotka IIT Bytov4 jednotka IV
Bajkonurska
736/165
Parcelni ¢islo 1210/4
Adresa nemovitosti Bajkonurskd 736/4 Bajkonurskd Ke Katefinkdm Anny Drabikové Kiejpského
Katastralni izemi Hije Hije Chodov Hije Chodov
Obec Praha 11 Praha 11 Praha 11 Praha 11 Praha 11
Okres Praha Praha Praha Praha Praha
B. Udaje o pozemku - pienos z Tabulky I
Plocha pozemku 0 0 0 0
Hodnota za 1 m2 pozemku
- Ke
Hodnota pozemku celkem - - - -
Ke K¢ K¢ K¢ Ke
C. Zakladni idaj pro porovnani — m2 ¢isté podlahové plochy (NFA)
Pocet srovndvacich jednotek 26,70 27,00 44,00 42,30 42,00
Prodejni cena celkem X 1 460 000 2162 000 2 090 000 2290 000
K¢ K¢ K¢ K¢
Prodejni cena bez ceny pozemku 1 460 000,00 2 162 000,00 2 090 000,00 2290 000,00
K¢ K¢ K¢ Ke
Cena za | porovnéavaci jednotku X 54 074,07 49 136,36 49 408,98 54 523,81
K¢ K¢ K¢ K¢
Datum transakce 1.7.2015 1.7.2015 1.7.2015 1.7.2015
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 54 074,07 49 136,36 49 408,98 54 523,81
K¢ K¢ K¢ K¢
D. Pravni ddaje
Druh transakce Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka
Korekce 0,9 0,9 0,9 0,9
Upravend hodnota 48 666,67 4422273 44 468,09 49 071,43
K¢ K¢ K¢ K¢
Vlastnickd prdva Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 666,67 4422273 44 468,09 49 071,43
K¢ K¢ K¢ K¢
Existence vécnych biemen Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 666,67 4422273 44 468,09 49071,43
K¢ K¢ K¢ Ke
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Vyuziti podle dzemniho planu Bytovy diim Bytovy diim Bytovy diim Bytovy diim Bytovy diim
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 666,67 44 222,73 44 468,09 49 071,43

K¢ K¢ K¢ K¢

Kolaudaéni rozhodnuti Ano Ano Ano Ano Ano
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 666,67 44 222,73 44 468,09 49 071,43

K¢ K¢ K¢ K¢

Jind pravni omezeni a zavazky Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 666,67 44 222,73 44 468,09 49 071,43

K¢ K¢ K¢ K¢

E. Technické parametry

Lokalita Velmi dobra Obdobna Obdobna Obdobna Obdobna
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 666,67 44 222,73 44 468,09 49 071,43

K¢ K¢ K¢ K¢

Technicky stav bytu Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 666,67 4422273 44 468,09 49 071,43

K¢ K¢ K¢ K¢

Technicka vybavenost budovy Bez kuch. Linky Primérnd Primérnd Primérnd Primérna
Korekce 0,95 0,95 0,95 0,95
Upravend hodnota 46 233,33 42 011,59 42 244,68 46 617,86

K¢ K¢ K¢ K¢

Funkéni vyuZitelnost budovy Dobra Dobrd Dobrd Dobrd Dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 46 233,33 42 011,59 42 244,68 46 617,86

K¢ K¢ K¢ K¢

Dalsi mozny rozvoj nemovitosti Omezeny Obdobny Obdobny Obdobny Obdobny
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 46 233,33 42 011,59 42 244,68 46 617,86

K¢ K¢ K¢ K¢

Dopravni obsluznost Vyborna Dobra Dobra Dobra Dobra
Korekce 1,05 1,05 1,05 1,05
Upravend hodnota 48 545,00 44 112,17 44 356,91 48 948,75

K¢ K¢ K¢ K¢

Dopravni dostupnost a parkovani Omezené Omezené Omezené Omezené Omezené
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 545,00 44 112,17 44 356,91 48 948,75

K¢ K¢ K¢ K¢

Atraktivita objektu Primérna Primérnd Primérnd Primérnd Primérna
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 48 545,00 44 112,17 44 356,91 48 948,75

K¢ K¢ K¢ K¢
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N/A

Korekce

Upravend hodnota

48 545,00
K¢

44 112,17

44 356,91

48 948,75

F. Ostatni parametry

Korekce pro velikost nemovitosti

Obdobny

Korekce

Upravend hodnota

48 545,00
K¢

45 435,54
K¢

45 687,62
K¢

50417,21
K¢

Jind korekce

Pohledové horizonty

Priimérné

Primérné

Primérné

Vyborné

Korekce

1,05

1,05

1,05

Upravend hodnota

50972,25

47 707,31

47 972,00

50417,21

Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota 1 jednotky

49 267,19

50972,25

47 707,31

47 972,00

50417,21

Porovndvaci hodnota celkem (bez poz.)

1315 434,10

Hodnota pozemku

Celkova porovndvaci hodnota

1315434
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VYNOSOVA METODA

Nemovitosti, které mohou generovat vynos jsou oceiovany i vynosovou metodou. Pti pouZiti
vynosové metody je ocenéni provedeno na zdkladé kapitalizace potencidlniho ¢istého vynosu
z prondgjmu majetku v mife odpovidajici investicnim rizikiim obsaZenym ve vlastnictvi tohoto
majetku. Tato metoda je obecné povazovana za spolehlivou indikaci hodnoty majetku

pofizovanych pro jejich schopnost produkovat vynos.

Prvnim krokem pii metod¢ kapitalizace vynosu je stanoveni hrubého potencidlniho vynosu,
ktery muZe byt generovan oceiovanym majetkem. Déle je stanovena neobsazenost a provozni
ndklady, které jsou odeCteny od potencidlniho hrubého vynosu pro ziskdni provozniho
vynosu.

Odectenim rezervy na renovace od provozniho vynosu je ndsledné stanoven Cisty provozni
vynos pred zdanénim ( NOI ). Obvykla cena je potom stanovena pomoci dvou alternativnich
kapitalizacnich postupii — piimé kapitalizace nebo analyzy diskontovaného cash flow.

V tomto konkrétnim piipad¢ byla pouzita metoda piimé kapitalizace.

Vyse potencidlniho provozniho vynosu byla stanovena na zdklad€ vySe trzniho ndjemného za
obdobné majetky v dané lokalité. V vypoctech jsem v souladu s béZnou praxi vychézel z tzv.
studeného ndjemného, kdy sluzby a energie jsou ndjemcim piedctovavany na zdklad¢ jejich

skute¢ného Cerpani.

Provozni naklady byly stanoveny procentni sazbou z potencidlniho hrubého vynosu, obvyklou

pro porovnatelné majetky.

Na zékladé¢ vySe uvedenych skutecnosti jsem dospél k zavéru, Ze obvykld cena vyse

uvedeného majetku indikovand vynosovou metodou je:

1106 000 K¢

Podrobny popis vypoctl provedenych pro ziskdni vySe uvedené indikace je uveden v tabulce

na nésledujici strané.
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TABULKA II - VYNOS
Hruby vynos — 7 000 K¢/p.m * 12 84 000 K¢
Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni nijemného — 5 % 4200 K¢
Efektivni hruby piijem 79 800 K¢
Rezerva na renovace — fond oprav 6 408 K¢
Ostatni provozni néklady (pojisténi, rezie, dan z nemovitosti) 1 500 K¢
Cisty provozni pifjem (NOI) 71 892 K¢&
Kapitaliza¢ni mira (R ) 6,50 %

TrZzni hodnota (V)

1 106 031 K&

Trzni hodnota zaokrouhlena

1106 000 K¢
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NAKLADOVA METODA

U nédkladové metody ocenéni je obvykld cena pozemku ptipoctena k upravenym ndkladiim na
pofizeni budov a staveb jako novych. Nédklady na pofizeni majetku jako nového jsou néklady
na vybudovani stejného majetku pfi souCasnych cendch, pfi pouziti stejnych materidld,

stavebnich a vyrobnich norem, projektu, celkového uspotradani a kvality provedeni.

Ke stanoveni obvyklé ceny pfedmétného majetku v jeho aktudlnim stavu je z ¢astky naklada
na pofizeni majetku jako nového odecitdna cCastka, kterd reprezentuje snizeni hodnoty
vyplyvajici z fyzické opotfebovanosti majetku a funk¢ni nebo ekonomické nedostatecnosti,

pokud existuji a jsou mé&fitelné. Tyto tfi prvky sniZujici hodnotu jsou definoviny nésledné:

Technické opotiebeni

Je sniZeni hodnoty vyplyvajici z provozu a z piisobeni vnéjsiho prostiedi.

Funk¢ni nedostatky

Jsou snizeni hodnoty zplisobené obvykle zdokonalenim metod, projektt, celkového
uspoiddani, materidli nebo technologii, jehoz dusledkem je nepfiméfenost, nadbytecnd
kapacita, nadmérna konstrukce, nedostatecné vyuZiti nebo nadmérné provozni ndklady casti

daného majetku.

Ekonomické nedostatky

Jsou neodstranitelnd sniZeni hodnoty v dlsledku ptsobeni vnéjsich negativnich vlivii na dany
majetek, jako jsou vSeobecné ekonomické podminky, dostupnost financovani nebo

neharmonické vyuziti majetku.

Pfi ocenéni bytu, pokud se nejednd o ocenéni podilu na celém objektu bytového domu, ale o
samostatny prodej bytové jednotky neni tato metoda prakticky nikdy aplikovana, protoze
mnozstvi ndkladu, které byly v minulosti na pofizeni bytu vynaloZeny, nedokédze objektivné

indikovat skutec¢nou trzni hodnotu.
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ZAVER

Tento znalecky posudek vyjadifuje nézor na cenu obvyklou (trZzni hodnotu) predmétného
majetku v absolutnim vlastnictvi ke dni 31. Cervence 2015, jako by byl nabidnut k prodeji na
volném trhu.

Pojmy trzni hodnota a absolutni vlastnictvi byly definovany v tvodni casti znaleckého
posudku.

Aplikacemi vySe popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni obvyklé ceny majetku urCeny

ndsledujici indikace :

TABULKA III - REKONCILIZACE

Indikace (K¢) Vaha (%) ViéZzeny pramér (K<)
Porovnavaci metoda 1315000 80 1 052 000
Vynosova metoda 1 106 000 20 221 200
Nakladova metoda N/A 0 0
Vysledna hodnota 1273 200
Zaokrouhleno 1270 000

Kontribué¢ni analyza
Ocenovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu béZn¢ nabizeny a
obchodovany. Z tohoto divodu se domnivam, Ze porovndavaci metoda odrazi nejlépe stav
ekonomiky i konkrétni nabidku a poptivku po tomto druhu majetku. Z téchto divodi
povazuji indikaci obvyklé ceny porovndvaci metodou za rozhodujici a pfisoudil jsem ji vdhu
80 %. Takto pojatd kontribuce je v souladu s platnym znénim § 2, odst. 1 zdkona ¢. 151/1997

Sb. O ocenovani majetku: ,,Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim**

Ocenovany majetek neni typicky investicnim majetkem, u kterého je z hlediska investora
rozhodujici jeho schopnost produkovat vynos z prondjmu. Je sice pravdou, Ze obdobné
majetky se bézné¢ pronajimaji, ale presto prevazuje jejich vyuZiti k zajisténi potteb bydleni
majitele. Indikace obvyklé ceny na zdkladé vynosové metody neni tedy pro stanoveni

vysledné hodnoty tolik podstatnd a dtleZitd a proto jsem na ni poloZil vdhu 20 %.

Z divodu, které jsem podrobné specifikoval v pfedchozi ¢asti znaleckého posudku nebyla

metoda nakladova aplikovéna.
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Na zdklad¢ vySe uvedenych skutecnosti a predpoklada jsem dospél k zdvéru, Ze obvykla cena
ocenovaného majetku, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu je ke dni 31. Cervence

2015 reprezentovana Castkou:

=1 270 000,- K¢

(slovy: Jeden milion dvé sté sedmdesat tisic korun ¢eskych)

Neprovadél jsem zZadné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zavazkii vici ocenovanému

majetku. Za skutecnosti pravniho charakteru nepiebirdm Zadnou odpovédnost.

Nezkoumal jsme 7iddné finan¢ni Udaje tykajici se soucasného ani budouciho potencidlu
majetku produkovat vynos v provozu, pro ktery je majetek vyuzivdn nebo by mohl byt

vyuzivan.

Zavéry uvedené vtomto znaleckém posudku mohou byt plné pochopeny po piecteni
nasledujicich pfiloh, piedpokladii a omezujicich podminek a obecnych podminek

poskytnutych sluzeb.
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OMEZUJICI PODMINKY A PREDPOKLADY

1.
Nebylo provedeno zadné Setfeni a prevzata zadna odpoveédnost za pravni popis nebo pravni
ndleZitosti, v€etné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo
k majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se predpoklada,
Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluZebnosti nebo bfemen zadluzend,
pokud by se nezjistilo néco jiného.

2.
Informace z jinych zdrojl, na nichZ je zaloZena celd nebo ¢asti této zpravy jsou vérohodné,
ale nebyly ve vSech piipadech ovéfovany. Nebylo vyddno Zadné potvrzeni, pokud se tyka
piesnosti takové informace.

3.
Udaje o rozmérech pozemkil, budov a staveb byly ziskdny na$im Setfenim, z projektové
dokumentace nebo z veiejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech
piipadech ovétovany. Popisy pozemku , budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacni
ucely a nemély by slouzit k tcelu pfevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listing

bez ptisluSného ovéfeni.

4.

Provéfeni ocenovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez
pouziti sond, apod. Pfi prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné
nedostatky, pokud existovaly.

Zaveéry uvedené ve Zprave o ocenéni predpoklddaji, Ze ocennovany majetek neobsahuje takové
materidly jako je azbest, mocCovino-formaldehydovd pojiva a izolace nebo jiné potencidlné
Skodlivé nebo nebezpec¢né materidly, které mohou v piipad€ jejich pfitomnosti nepiizniveé
ovlivnit hodnotu majetku. Stejn¢ tak nebyly provedeny zadné plidni rozbory, geologické

studie nebo studie vlivu na Zivotni prostiedi.
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5.
Nebere se Zadnd zodpovédnost za zmény v trznich podminkiach a nepfedpokldda se, Ze by
n¢jaky zdvazek byl divodem k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo
podminky, které se vyskytnou néasledné po datu ocenéni.

6.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny souhlas se vS§emi aplikovatelnymi statnimi

zékony a nafizenimi.

8.
Tato zprava byla vypracovdna pouze za ucelem zjiSténi trzni hodnoty pro pifipadny prodej

majetku na volném trhu, popiipad¢ pro ucely uvedené v ivodu této zpravy

9.
Predpokladd se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny poZadované licence,
osvédCeni o drzbé, souhlasu, povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni opravnéni

pro jakoukoliv potiebu a pouZiti, na nichZ je zaloZzen odhad hodnoty obsazeny v této zprave.

10.

ZjiSténd objektivni trzni hodnota je platnd pro finan¢ni strukturu platnou k datu ocenéni.
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OSVEDCENI

Ja nize podepsany, timto osvédCuji, Ze:
1.
V soucasné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit a€ast nebo prospéch z majetku, ktery je

predmétem zpracovaného trzniho ocenéni.

2.
Zpracovany znalecky posudek zohlediiuje vSechny mé zndmé skutec¢nosti, které by mohly

ovlivnit dosaZzené zavéry nebo odhadované hodnoty.

3.
P11 zpracovani trzniho ocenéni byly brany v tivahu obecné pfedpoklady a omezujici podminky

pro stanoveni trzntho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlaStnim listé.

4.
Pfi své Cinnosti jsem neshledal Zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, Ze piredané

dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

V Praze, dne 18. srpna 2015

Ing. Petr Ort, Ph.D.
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PROHLASENI

Prohlasuji, Ze jsem si védom ndsledki védomé nepravdivého znaleckého posudku a to ve

smyslu § 127a zdkona €. 99/1963 Sb. obc¢ansky soudni fad, v platném znéni.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
ze dne 29. ¢ervna 2010 ¢.j. Spr. 4151/2007 pro zdkladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a

odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 246/39/2015 znaleckého deniku.
Znalecné a ndhradu néklada Gctuji podle pfipojené likvidace na zdkladé dokladu

¢islo: 246/39/2015.

Ing. Petr Ort, Ph.D.
Na skalkach 240/18
250 67 Klecany
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