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Méstskacast Praha 11
Ocelikova 672/1
149 41 Praha 11

Ceska republika

Praha, 18. srpna 2015

Oznamuji Vam, ze jsem ukoihznalecky posudek oerg obvyklé majetku ozn&ného

znalci jako:

Bytova jednotka ¢. 1506/2 v bytovém doré ¢.p. 1506

Uvedeného na listu vlastnict¥i 14556 pro katastralni tzemi Chodov (728 225)rilaésto
Praha

Nachézejiciho se na adrese:

K iejpského 1506/33, 149 00 Praha 11 — Chodd@leska republika

V tomto znaleckém posudku Vanegkladam vysledky znaleckého i&sti.

Tento znalecky posudek vyjage odborny nazor naenu obvyklou (trzni hodnotu) vyse
uvedeného majetku v absolutnim vlastnictvi, b#&ariene najemnich smluv, jako by byl
nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posublgkzpracovan k technickému stavu a
pravnim skuténostem, platnym ke dni 28. 7. 2015. Mistniiéiet spojené se zaitenim
objektu bylo provedeno dne 28. 7. 2015. Zpracdvateleckého posudku je znamo, Ze

znalecky posudek ma slouzit jako podklad pro prodejované nemovitosti.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni zndmo tom, Ze by znalecky posudekiim
zarove slouzit i pro jiny @el jako nap. ocerni vkladu do obchodni spdleosti, stanoveni
hodnoty zajiSovaciho instrumentu éw, stanoveni zakladu majetkové darebo pro jiny,

vySe nespecifikovany cél.
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Oceailovany majetek je zapsan u katastralnikada v Praze, na listu vlastnictii 14556 pro
katastralni tzemi Chodov, hlavnésto Praha. Vypis z katastru nemovitosti ze dne. ZD85
je prilohou tohoto znaleckého posudku. Vypis z katasemnovitosti byl informativé ovéren

dalkovym gistupem.

Zpracovatel znaleckého posudku chape obvyklou cé&nini hodnotu) jako cenu, za kterou
by mohl byt majetek prodan, aniz by kupujici nebad@vajici byli pod jakymkoliv natlakem,
s tim, Ze kazdy z nich m&iméerené znalosti o vSech podstatnych s&abstech a saasre je
zachovéana vzajemna vyhodnost obchodu.

Pokud je obvykla cena majetku stanovena #dpokladu jeho nabidky na volném trhu,
piedpoklada se, Ze majetek bude nabizen na trhu lpo gonéreré dlouhou pro nalezeni

kupce.

Oceaiovany majetek nebyl ke dni zpracovani znaleckéhsugku vyuzivany. Znalci neni
zndma zZadna najemni smlouva, které se vztahujedoeanému majetku. Podle pozadavku
zadavatele znaleckého posudku, byl majetek @cea gedpokladu absolutniho vlastnictvi.
Tento posudek proto nezohiege zadné skut@mosti majici vliv na vysi obvyklé ceny, které

by vyplyvaly z uzat¥eného najemniho vztahu.

Absolutni vlastnictvi je v souladu s Evropskymi netardy pro ocgovani a pravidly
Mezinarodniho vyboru pro ostevaci normy definovano jako vlastnictvi bez jakébiok
omezeni, avSak podléhajici pravu vyvilgsiny obecném z4jmu za ndhradu, pravu propadnuti

majetku statu, soudni aut@ra zdasgni.



ZNALECKY POSUDEKC. 257/50/2015 7

Oceaiovany majetek jsem osobrprohlédl a zawiil. Pfi zpracovani ocemi jsem vzal

v Gvahu zejména nasledujici faktory :

Polohu, velikost a vyuZzitelnost pozemku

Velikost, technicky stav a vyuZitelnost stavajicizidov, staveb a venkovnich Uprav

NejvysSi a nejlepSi vyuziti majetku

PrevaZzujici trendy v dané lokaljtobecné podminky a relativni poptavku po tomto

druhu nemovitosti na trhu

Naklady na ptizeni majetku jako nového snizené o jeho tgheni. Opdebeni
predstavuje ztratu hodnoty, kterd jeigpbena technickymi, ekonomickymi,

moralnimi, pravnimi nebo jinymi vlivy.

Prodeje, poptavkové a nabidkové ceny a vysi naédmisrovnatelnych majetk

v okoli i v celé lokali

Ocekavanyisty vynos z pronajmu majetku a jeho kapitalizaa gtanoveni hodnoty

majetku.

Predmétem ocegini jsou pouze budovy, stavby a pozemky. Jakykotiy mmajetek jako je
vnitini  zdizeni, technologie nesouvisejici s budovami a stanp apod. byl z oceni

vyloucen.

Vymeéry budov a staveb bylyipvzaty z podklafl poskytnutych klientem a nebyly ve vSech

piipadech podrolinoveiovany.
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POPISNE INFORMACE

POPIS LOKALITY

Oceaiovany majetek — bytova jednotka 1506/2 v dord bytovém typovénx.p. 1506 se
nachazi na jiznim okraji hlavniho ésta Prahy, v lokak# Jizni Mesto, katastralni Gzemi
Chodov. Okolni zastavba je ttema pevézre stedrepodlaznimi a vysokopodlaZznimi
typovymi bytovymi domy z 80. let 20. stoleti, dade v okoli nachazeji administrativni
budovy a kompletni atanska vybavenost.

Celkovy charakter lokality je rezidemi bydleni stedni Urovi. Obecr Izefici, Ze se jedna o
komekn¢ atraktivni lokalitu s dobrym rozvojovym poterleid a ptimérnym koeficientem
zhodnoceni investice. Zastavka¢stské hromadné dopravy — autobusu, je v tdoh
vzdalenosti. Parkovani je mozné nélghlych komunikacich a zpewnych plochach

charakteru viejnych parkovis.

Kvalita pohledovych horizoitje omezena — jedna se o bytovou jednotku v 1.eradim
podlazi bytového domu. Vyhled z okna &nje do nestské krajinné zeléna na okolni
typové bytové domy. Problematické skupiny obyvatetbyly zjiSény, exhalace ani hluk se

vyrazre neprojevuiji.

OCENOVANY MAJETEK
Podle skuténosti zjis€né na mist i podle podklad poskytnutych zadavatelem trzniho
ocereéni bylo hlavni a zarove jedinou ¢innosti provadnou v océované bytové jednotce
zajiseni bydleni. Podle steni zadavatele znaleckého posudku nebyla ke daeni ve
vztahu k ocgované bytoveé jednotce uzana najemni smlouva. Neni znama zadna pravni,
technicka, ekonomicka nebo jindegazka, kterd by maijiteli bytu branila v jeho prioma za
trzni najemné.
Bytova jednotka je prostoréwymezena a ohratena svislymi a vodorovnymi obvodovymi
konstrukcemi. Podle stbni zadavatele znaleckého posudku nema bytovéoikarzadné
piisludenstvi mimo komory v 1. podzemnim podlaZédighovou plochou 1,40 mUZivatel

bytu m& pravo uzivat spaiee bytové prostory.
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Historie
Bytovy dim, ve kterém se otievana bytova jednotka nachazi, byl postaven koleku r
1980, v dob nejwtsiho urbanniho rozvoje tétasti Prahy. Jedna se o bytovy typovyrd Po
celou dobu své existence stale slouzi svéivognimu @elu.
Technicky stav bytového domutteme hodnotit jako gmérny, odpovidajici st objektu,

konstruknimu provedeni, provedené rekonstrukci bytovéhouwamgisobu uzivani.

Pozemek
Predmétem ocesini je idealni podil ve vySi 714/82586 na pozemku p505. Cena obvykla
idealniho podilu nebyla indikovana samostatile byla zohledina i indikaci ceny obvyklé

jako celku.

VedlejSi stavby a venkovni Upravy

Predmétem oce#ni je idealni podil ve vySi 714/82586 na sgalxh prostorech a
venkovnich Upravach stavisyp. 1531.
Jednotlivé vedlejSi stavby a venkovni Upravy nejsoerny samostat) ale jejich hodnota

je pri vypoctu celkové obvyklé ceny zohledma.
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Bytové jednotka. 1506/2

Bytova jednotkac.1506/2 s dispozici 3 + 1 se nachazi v 1. nadaenpodlazi bytového
domu typovéhcoé. p. 1506. Bytovy dm je vybaven vytahem. Celkova podlahova plocha
bytové jednotky (bez sklepni komory a lodZie) je4PLnf. Dispoziné bytova jednotka

obsahuje:

Kuchyt 8,74 M
Obyvaci pokoj 17,39
LoZnici | 10,13°m
LoZnici Il 12,63m
Predsh 6,89 M
Chodbu 3,997
Samostatné WC 0,96m
Koupelnu 4,39 M
Zadvei 6,29 M

Souzasti bytu je i nezasklena lodZie s podlahovou mack 24 mM

Technické provedeni bytové jednotky je standardkia plastova, podlahova krytina z PVC,
kuchyiiska linka chybi, koupelna a WC jsou vymgl na mist pavodniho jadra. Vytami je
ustedni, teplovodni. Technicky stav bytu Ize hodnjakb piimérny, wtSina prviki PSV jako

jsou z@izovaci gedmety, apod. jsou na hranici ekonomické Zivotnosti.

Podrobrjsi technické Udaje o otevaném majetku jsou uvedenyasti ,Ocerni*
znaleckého posudku.
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ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

NejvysSi a nejlepsi vyuziti je definovano jako cmdlni a zakonné vyuziti pozemku nebo
budovy, které je fyzicky mozné, finam: proveditelné, zajidijici odpovidajici vynos a jehoz

vysledkem je nejvy3Si mozna trzni hodnota majetku.

Zakladni kritéria, ktera musi nejvySSi a nejlepguaiti sphovat jsou dodrzeni pravnich

piedpigl, fyzicka realizovatelnost, fingni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Oceaiovany majetek je zanesen v katastru nemovitosti [gkova jednotka v bytovém deém
a jeho vyuziti odpovida uzemmplanovaci dokumentaci. Na zaksattchto skuténosti jsem

nazoru, Ze saiasneé vyuziti nemovitosti je pré/pripustné.

Oceaiovany majetek je ve stavu, ktery umage jeho vyuZzivani. Podminka okamzité

vyuzitelnosti majetku je proto sgina.

Ke splreéni kriteria maximalni ziskovosti je nutny pronajemmovitosti za trzni najemné
nebo jeji vyuziti vlastnikem pro vlastni peu, cimz by dosSlo k Usge jeho naklad za
prondjem porovnatelného objektu. Vzhledem k tonaupyt Ize okamZzét pronajmout nebo

vyuZzivat k vlastnimu bydleni, je sgima i tato podminka.

Na zakladk€ vySe uvedenych skuiénosti jsem dosgl k ndzoru, Ze sodasné vyuziti

majetku je v souladu s jeho nejlepSim a nejvysSimyuzitim.



ZNALECKY POSUDEKC. 257/50/2015 12

OCENENI

UvoD

Pri stanoveni indikace obvyklé ceny majetku jsouagfitla pouzivanyit mezinarods

uznavané metody océmi. Jedna se o metodu porovnavaci, vynosovou acakbu.

Porovnavaci metodaanalyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdaéplaceny nebo
nabizeny za porovnatelné typy majetku. Dale jscavguaeny korekce indikované obvyklé
ceny, které zohlediji pripadné rozdily ve stavu a vyuzZitelnosti boeaného majetku

v navaznosti na trh existujicich srovnatelnych nkaje

Vynosova metodaanalyzuje obvyklou cenu na zakégoudoucich vynasz viastnictvi.
K indikaci hodnoty se dospiva diskontovanim a baéapitalizaci vynas odpovidajici

kapitaliza&ni mirou.
Nakladova metodaanalyzuje ndklady na pi@aeni majetku jakoZto nového. Tatést mize

byt sniZzena opétbeni nebo jiné znehodnoceni.

Pti stanoveni obvyklé ceny jsem pouZil kombinacigymavaci a vynosové metody, protoze
nakladova metoda je pro indikaci obvyklé ceny bgt@dnotky obeahnevhodna.



ZNALECKY POSUDEKC. 257/50/2015 13

POROVNAVACI METODA

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako celku

Pfi  analyze pro stanoveni obvyklé ceny majetku jaetku jsem vzal do Gvahy byty
porovnatelnych paramétr které byly v Praze 11 v nedavné dgtrodany nebo nabizeny
k prodeji. VSechny tyto nemovitosti se nachazgjovovnatelnych lokalitach.

V piipac, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skntest zohledéna koeficientem odrazejicim
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skut® dosazenymi prodejnimi cenami. Pro analyzu
vySe uvedenych transakci se srovnatelnym majetkgla pro stanoveni indikace trzni
hodnoty oc#ovaného majetku zvolena srovnavaci jednotkaderjétvereini metr cisté

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

Pri stanoveni obvyklé ceny timto amevacim pistupem byly dale vzaty v Gvahu takové
faktory jako jsou datum transakce, vlastnickd préeahnicky stav majetku, vybavenost,
poloha, dostupnost pro automobilovou a hromadngoradm, moznost parkovani, poloha

v obci, velikost bytu a dalsi.

Na zaklad vySe uvedenych skuteosti a pedpokladi jsem dospl k nadzoru, Ze obvykla cena

bytové jednotky indikovana porovnavaci metodou je:

2 536 000,- K

Podrobny popis vypat provedenych pro ziskani vySe uvedené indikace¢elen v tabulce

na nasledujicich stranach.
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TABULKA 1 - POROVNANI
Oceiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
A. Identifika &ni Udaje
Pa‘adovécislo nemovitosti 1 2 3 4
Néazev nemovitosti Bytova jednotka| Bytova jednotka | Bytova jednotka Il Bytova jednatkl Bytova jednotka IV
Ktejpského 1506/2
Parcelniislo 2509
Adresa nemovitosti kKejpského 1508/6 Tererova Ke K#kam Anny Drabikové Kejpského
Katastralni tzemi Chodov Chodov Chodov Haje Chodov
Obec Praha 11 Praha 11 Praha 11 Praha 11 Praha 11
Okres Praha Praha Praha Praha Praha
B. Udaje o pozemku — penos z Tabulky |
Plocha pozemku 0 0 0 0 0
Hodnota za 1 m2 pozemku
- Ke
Hodnota pozemku celkem
Ke Ke Ke Ke Ke
C. Zakladni Gdaj pro porovnani — m2¢isté podlahové plochy (NFA)
Paset srovnavacich jednotek 71,40 60,00 44,00 42,30 ,0042
Prodejni cena celkem X 3095 0P0 2 162 000 2 090 000 2290 000
Ke Ke Ke Ke
Prodejni cena bez ceny pozemku 3 095 000,00 2 162 000,00 2 090 000,00 2 290 000,00
Ke Ke Ke Ke
Cena za 1 porovnavaci jednotku X 51 583,33 49 136,36 49 408,98| 54 523,81
Ke K¢ K¢ K¢
Datum transakce 1.7.2015 1.7.2015 1.7.2015 118.20
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 51 583,33 49 136,36 49 408,98 54 523,81
K¢e K¢ K¢ K¢e
D. Pravni Gdaje
Druh transakce Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka
Korekce 0,9 0,9 0,9 0,9
Upravena hodnota 46 425,00 44 222,73] 44 468,09 49 071,43]
Ke Ke Ke Ke
Vlastnické prava Absolutni Absolutni Absolutni Absoi Absolutni
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 44 222,73] 44 468,09 49 071,43]
Ke Ke Ke Ke
Existence ¥cnych lfemen Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 44 222,73] 44 468,09 49 071,43]
Ke Ke Ke Ke
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Vyuziti podle tzemniho planu Bytovyioh Bytovy dim Bytovy dim Bytovy dim Bytovy dim
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 44 222,73] 44 468,09 49 071,43]
Ke Ke Ke Ke
Kolaudani rozhodnuti Ano Ano Ano Ano Ano
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 44 222,73] 44 468,09 49 071,43]
K¢ Kg Kg Kg
Jina pravni omezeni a zavazky Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 44 222,73] 44 468,09 49 071,43]
K¢ K¢ K¢ K¢
E. Technické parametry
Lokalita Velmi dobra Obdobna Obdobna Obdobna Obdobn
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 44 222,73] 44 468,09 49 071,43]
Ke Ke Ke Ke
Technicky stav bytu Dobry Dobry Velmi dobry Velnmolary Dobry
Korekce 1 0,95 0,95 1
Upravena hodnota 46 425,00 42 011,59 42 244,68 49 071,43]
Ke K¢e K¢e K¢e
Technicka vybavenost budovy Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 42 011,59 42 244,68 49 071,43]
Ke K¢e K¢e K¢e
Funkeni vyuZzitelnost budovy Dobra Dobra Dobra Dobra DGobr
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 42 011,59 42 244,68 49 071,43]
Ke K¢e K¢é K¢e
Dal$i mozny rozvoj nemovitosti Omezeny Obdobny Qo Obdobny Obdobny
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 42 011,59 42 244,68 49 071,43]
Ke Ke Ke Kg
Dopravni obsluznost Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 42 011,59 42 244,68 49 071,43]
Ke K¢e K¢e K¢e
Dopravni dostupnost a parkovani Omezené Omezené z&Dwbe Omezené Omezené
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 42 011,59 42 244,68 49 071,43]
Ke K¢e K¢e K¢e
Atraktivita objektu Pimérna Pamerna Pimérna Pimérna Pimérna
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 46 425,00 42 011,59 42 244,68 49 071,43]
K¢ Kg Kg Kg
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Jina technické korekce - i2emi N/A N/A N/A N/A
Korekce 0,95 0,95 0,95 0,95
Upravena hodnota 44 103,75 39 911,01 40 132,45 46 617,86
Ke K¢e K¢e K¢e
F. Ostatni parametry
Korekce pro velikost nemovitosti Mensi Mensi Miens§ Mensi
Korekce 0,95 0,85 0,85 0,85
Upravena hodnota 41 898,56 33 924,36 34 112,58 39 625,18
Ke Ke Ke Ke
Jina korekce Pohledové horizonty aRgrné Pimérné Pimérné Vyborné
Korekce 0,95 0,95 0,95 0,95
Upravena hodnota 39 803,63 32 228,14 32 406,95 37 643,92
K¢ Kg Kg Kg
Vysledna porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota 1 jednotky 35 520,66 39 803,63 32 228,14 32 406,95 37 643,92
Ke Ke Ke Ke Ke
Porovnavaci hodnota celkem (bez poz.) 2536 175,24
Ke
Hodnota pozemku
Ke
Celkovéa porovnavaci hodnota 2536 175

K¢
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VYNOSOVA METODA

Nemovitosti, které mohou generovat vynos jsouioeény i vynosovou metodoufiouziti
vynosové metody je océni provedeno na zakladkapitalizace potencialnih®distého vynosu

Z pronajmu majetku v @ odpovidajici investnim rizikim obsazenym ve vlastnictvi tohoto
majetku. Tato metoda je obeécrpovaZzovana za spolehlivou indikaci hodnoty majetku

parizovanych pro jejich schopnost produkovat vynos.

Prvnim krokem fi metod kapitalizace vynosu je stanoveni hrubého potemitial vynosu,
ktery miZe byt generovan ostevanym majetkem. Dale je stanovena neobsazenastazmi
naklady, které jsou odteny od potencialnino hrubého vynosu pro ziskamivgeniho
Vynosu.

Odetenim rezervy na renovace od provozniho vynosuagedr stanovercisty provozni
vynos fed zdagnim ( NOI ). Obvykl4 cena je potom stanovena pongvoiu alternativnich
kapitaliza&nich postup — piimé kapitalizace nebo analyzy diskontovaného cdetv. f

V tomto konkrétnim fipack byla pouZzita metodaffmeé kapitalizace.

Vyse potenciélniho provozniho vynosu byla stanaves zaklag vySe trzniho ndjemného za
obdobné majetky v dané lok&litV vypaitech jsem v souladu €dmou praxi vychazel z tzv.
studeného najemného, kdy sluzby a energie jsoumeaje prelctovavany na zakladjejich

skute&néhocerpani.

Provozni naklady byly stanoveny procentni sazbpatencialniho hrubého vynosu, obvyklou

pro porovnatelné majetky.

Na zaklad vySe uvedenych skuteosti jsem dospp k zawru, Zze obvykla cena vySe

uvedeného majetku indikovana vynosovou metodou je:

1 320 000 K

Podrobny popis vypii provedenych pro ziskani vySe uvedené indikacegeen v tabulce

na nasledujici stran



ZNALECKY POSUDEKC. 257/50/2015 18
TABULKA Il — VYNOS
Hruby vynos — 10 000 g&p.m * 12 120 000 K
Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni ndjemnéhéo— 6 000 K
Efektivni hruby pijem 114 000 K
Rezerva na renovace — fond oprav 25704 K
Ostatni provozni naklady (pojéti, rezie, da z nemovitosti) 2500 K
Cisty provozni pijem (NOI) 85 796 K
Kapitalizaini mira (R ) 6,50 %
Trzni hodnota (V) 1319938 K
Trzni hodnota zaokrouhlen&a 1 320 000 K
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NAKLADOVA METODA

U nakladové metody océni je obvykla cena pozemkiipoctena k upravenym naklach na
parizeni budov a staveb jako novych. Naklady néizemi majetku jako nového jsou naklady
na vybudovani stejného majetkdi powasnych cenach, fp pouziti stejnych materia)

stavebnich a vyrobnich norem, projektu, celkové&mi@dani a kvality provedeni.

Ke stanoveni obvyklé cenygrdmétného majetku v jeho aktualnim stavu jeastky naklad

na pdizeni majetku jako nového atitina castka, ktera reprezentuje snizeni hodnoty
vyplyvajici z fyzické opatbovanosti majetku a futiki nebo ekonomické nedostétesti,
pokud existuji a jsou #titelné. Tyto ti prvky sniZujici hodnotu jsou definovany nasl&dn

Technické opdebeni

Je snizeni hodnoty vyplyvajici z provozu aizgbeni viijSiho prostedi.

Funkéni nedostatky

Jsou snizeni hodnoty @gobené obvykle zdokonalenim metod, prajektelkového
uspdadani, materidl nebo technologii, jehozudledkem je nefiméienost, nadbytma
kapacita, nad#rna konstrukce, nedostéted vyuziti nebo nadénné provozni nakladygasti

daného majetku.

Ekonomické nedostatky

Jsou neodstranitelnd sniZzeni hodnotyisiedku misobeni vijSich negativnich vli na dany
majetek, jako jsou vSeobecné ekonomické podminkgstugpnost financovani nebo

neharmonické vyuziti majetku.

Pri ocereni bytu, pokud se nejedna o oéenpodilu na celém objektu bytového domu, ale o
samostatny prodej bytové jednotky neni tato metoikticky nikdy aplikovana, protoze
mnoZstvi nakladu, které byly v minulosti naffzeni bytu vynaloZzeny, nedokaze objek#ivn

indikovat skuténou trzni hodnotu.
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ZAVER
Tento znalecky posudek vyjage néazor na cenu obvyklou (trzni hodnotigdmetného
majetku v absolutnim vlastnictvi ke dni 2&rvence 2015, jako by byl nabidnut k prodeji na

volném trhu.

Pojmy trzni hodnota a absolutni vlastnictvi bylyfinevany v Gvodnic¢asti znaleckého
posudku.
Aplikacemi vySe popsanych metod oéenbyly pro stanoveni obvyklé ceny majetkdemy

nésledujici indikace :

TABULKA Il - REKONCILIZACE
Indikace (K) Vaha (%) Vazeny gmer (K¢)
Porovnavaci metoda 2 536 000 80 2 028|800
Vynosova metoda 1 320 000 20 264 000
Nakladova metoda N/A 0 0
Vysledna hodnota 2 292 800
Zaokrouhleno 2 290 000

Kontribu éni analyza
Oceilovany majetek p#t mezi typy nemovitosti, které jsou na trhézb: nabizeny a
obchodovany. Z tohotougdodu se domnivam, Ze porovnavaci metoda odrazépeejstav
ekonomiky i konkrétni nabidku a poptavku po tomtwhdi majetku. Zd&hto divoda
povazuji indikaci obvyklé ceny porovnavaci metodaurozhodujici aifsoudil jsem ji vahu
80 %. Takto pojata kontribuce je v souladu s platrayenim § 2, odst. 1 zadkona 151/1997

Sb. O oceéovani majetku: Qbvykla cena vyjadéuje hodnotu Véci a uréi se porovnanim*

Oceailovany majetek neni typicky inve&im majetkem, u kterého je z hlediska investora
rozhodujici jeho schopnost produkovat vynos z grona Je sice pravdou, Ze obdobné
majetky se BZn¢ pronajimaji, ale f@sto pevazuje jejich vyuZziti k zaji8hi poteb bydleni

majitele. Indikace obvyklé ceny na zakiadynosové metody neni tedy pro stanoveni

vysledné hodnoty tolik podstatna @eFita a proto jsem na ni poloZzil vdhu 20 %.

Z davodi, které jsem podrokinspecifikoval v pedchozicasti znaleckého posudku nebyla

metoda nakladova aplikovana.
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Na zaklad vySe uvedenych skuteosti a pedpokladi jsem dospl k zawru, Ze obvykla cena
ocaiovaného majetku, jako by byl nabidnut k prodejivolném trhu je ke dni 2&ervence

2015 reprezentovartastkou:

=2 290 000,- K

(slovy: Dva miliony dvé st devadesat tisic korunteskych)

Neprovadl jsem zadné Sini ohleds viastnickych prav nebo zavarkuci ocaiovanému

majetku. Za skutaosti pravniho charakteru ngpiram Zadnou odpéginost.

Nezkoumal jsme Zadné finém Udaje tykajici se s¢asného ani budouciho potencialu
majetku produkovat vynos v provozu, pro ktery jejetek vyuzivan nebo by mohl byt

vyuZzivan.

Zawry uvedené vtomto znaleckém posudku mohou byg gochopeny po fecteni
nasledujicich floh, predpoklad a omezujicich podminek a obecnych podminek

poskytnutych sluzeb.
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OMEZUJICi PODMINKY A REDPOKLADY

1.
Nebylo provedeno Zadné Emti a pevzata zadna odp&dnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, ¥etrg pravniho podkladu vlastnického prava@edpoklada se, Ze vlastnické pravo
k majetku je spravné a tedy prodejné, pokud byezéisiilo réco jiného. Dale seipdpoklada,
Ze vlastnictvi je pravé &@sté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nsdmodn zadluzeni,
pokud by se nezjistilodo jiného.

2.
Informace z jinych zdrdj, na nichZ je zaloZena cela netfsti této zpravy jsoué&vohodné,
ale nebyly ve vSechijpadech ottovany. Nebylo vydano zadné potvrzeni, pokud se tyka
piesnosti takové informace.

3.
Udaje o rozntrech pozemk, budov a staveb byly ziskany na3imiéeim, z projektové
dokumentace nebo z #egnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a ngbye vSech
piipadech o¥tovany. Popisy pozenik, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifika
Gcely a nemdly by slouzit k @elu prevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravninést
bez Fislusného osfeni.

4.
Prowieni océovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivimhetodami bez
pouziti sond, apod. iP prohlidce byly zaznamenany viditelné patologicie®y a jiné
nedostatky, pokud existovaly.
Zawry uvedené ve Zpréw ocerni predpokladaji, Ze oé@vany majetek neobsahuje takové
materialy jako je azbest, mavino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jinéegnaialré
Skodlivé nebo nebezpeé materialy, které mohou Wipadt jejich pritomnosti nefiznivé
ovlivnit hodnotu majetku. Stefntak nebyly provedeny zZadnéigni rozbory, geologické

studie nebo studie vlivu na Zivotni priesti.
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5.
Nebere se Zadna zodgowost za zrny v trznich podminkach a nigglpoklada se, ze by
n¢jaky zavazek byl edvodem k pezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalusbo
podminky, které se vyskytnou naslégo datu ocedni.

6.
Predpokladéa se odpeéginé vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.
Pokud se nezjisti&o jiného, pedpoklada se plny souhlas se vSemi aplikovatelrsgatnimi

zakony a nédzenimi.

8.
Tato zprava byla vypracovana pouze zalém zjiSéni trzni hodnoty pro ijpadny prodej

majetku na volném trhu, péipac pro (ely uvedené v avodu této zpravy

9.
Predpokladdd se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnovemghu§y pozadované licence,
oswdceni o drzk, souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebmiadstrativni opravani

pro jakoukoliv potebu a pouZiti, na nichz je zalozen odhad hodnatadény v této zpréy

10.
Zjisténa objektivni trzni hodnota je platnd pro figanstrukturu platnou k datu ocanri.
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OSVEDCENI

Ja nize podepsany, timto ¢dwuiji, Ze:
1.
V souwasné dob ani v blizké budoucnosti nebudu méaét nebo prosigch z majetku, ktery je

predmétem zpracovaného trzniho o¢en

2.
Zpracovany znalecky posudek zohlage vSechny @ znamé skutosti, které by mohly

ovlivnit dosazené zavy nebo odhadované hodnoty.

3.
Pti zpracovani trzniho oceni byly brany v ivahu obecnéguipoklady a omezujici podminky
pro stanoveni trzniho océmi, tak jak jsou uvedeny na zvlastnimdist

4.
Pri své cinnosti jsem neshledal Zadné skumesti, které by nagdcovaly, Zze pedané

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¢dom nésledk védome nepravdiveého znaleckého posudku a to ve
smyslu 8§ 127a zakorta 99/1963 Sh. alansky soudnifad, v platném zni.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovarkiodnutim Krajského soudu v Praze
ze dne 29¢ervna 201@.j. Spr. 4151/2007 pro zakladni obor ekonomika,qur@&tvi ceny a

odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 257/50/2015 znaleckého deniku.
Znaletné a nahradu nakladktuji podle gipojené likvidace na zaklgdokladu
Cislo: 257/50/2015

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