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1 Rekapitulace

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je névrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢&. 458 k. G. Zernovka
(rodinny ddm &.p. 21 umistény na parcele ¢. St. 86, parcela ¢. St. 86, ¢. 676/2 a 676/3) ve vlastnictvi Addmek

Petr, Havlickovo Namésti 700/9, Zizkov (Praha 3), 130 00 Praha.

Ndvrh trzni hodnoty nemovité véci se provadi pro exekudni fizeni na zakladé Usneseni JUDr. Petra Kocidna,
soudniho exekutora Exekutorského uradu Brno - venkov, se sidlem Vevefri 125, 616 45 Brno.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zaklad€ stavu k 3. 6. 2014.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 458 k.U. Zernovka je stanoven ve vysi:

972 900,00 K¢

(slovy: Devét set sedmdesat dva tisic devét set korun ceskych)

Omezujici podminky:

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema a ani v budoucnosti mit nebude prospéch z ¢innosti souvisejicich s predmétem
ocenéni. Odména ziskand za provedené ocenéni neni zdvisld na stanovenych hodnotach. Zpracovany
posudek zohledriuje vSechny zpracovateli zndmé skutecnosti k datu ocenéni a nebyly shleddny zadné
skutecnosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Dne: 17. 6. 2014

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Praha 1, Staré Mésto, Tynska 633/12, PSC: 110 00
IC: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel
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2 Jméno a osvédceni

Jméno a osvédceni: Equity Solutions Appraisals s.r.o.

Praha 1, Staré Mésto, Tynskd 633/12, PSC: 110 00

IC: 289 33 362

Osvédceni:

Zpracovatel timto osvédcuje, Ze

° nema a ani v budoucnosti mit nebude prospéch z cinnosti souvisejicich s predmétem znaleckého
posudku;

° odmeéna ziskana za provedeny znalecky posudek nenf zavisla na stanovenych hodnotach;

° zpracovany posudek zohledriuje vSechny zpracovateli zndmé skutecnosti k datu zpracovani;

° nebyly shleddny Zzadné skutecnosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo
zavadéjicich.
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3 Predpoklady a omezujici podminky

° Zpracovatel predpoklddd, Ze vesSkeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a sprdvné, neodpovidd tedy za jejich
pravost a platnost;

o zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zdvéry a
podminky. Pokud doslo ke zméné triniho prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skutecnosti v
posudku zohlednény;

° informace a podklady, poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

° daldi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojl, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

° ackoli mame za to, Ze informace, na jejichZ zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirame zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv Gidajd
takto ziskanych;

° hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

° datum zpracovéni, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

° odhad obvyklé vyse predmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je zaloZen na
stavu ndrodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani;

° obsah tohoto znaleckého posudku je diivérny, slouzi pouze pro vnitfni potfeby objednatele;

° tento znalecky posudek ani zddna jeho &ast (v¢. zavérd tykajicich se hodnoty predmétu posudku,
identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky posudek podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt

Sifena tfetim strandm bez predchoziho souhlasu a schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze
strany prislusnych statnich organd;

° zpracovatel ani jiné osoby, kterych se znalecky posudek tyka, bez predchozi domluvy nesméji
vypovidat pred soudem nebo v jiném soudnim fizeni v souvislosti s timto znaleckym posudkem, tim
neni dotéeno pravo a povinnost zachdzet s timto znaleckym posudkem v souladu s obchodnim
zdkonikem a jinymi zakonnymi ustanovenimi;

° zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé&, Ze objednatel nepredlozZil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima zpracovatel jakoukoli odpovédnost s
touto skutecnosti souvisejici;

° znalecky posudek je platny pouze pro vyse uvedeny Ucel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym tGcelem;

° posudek respektuje prdvni stav v oblasti dani, Gletnictvi, financovdni a oceriovani, platny k datu
zpracovani;

° znalecky posudek byl zpracovan na podkladu standard mezindrodni organizace TEGoVA.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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4 Pouzita literatura a jiné zdroje

° Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z nize uvedené odborné literatury,
obecné prijimanych standardd oceriovani a jinych verejné dostupnych zdrojd:

° Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010 - Prehled ceského
nemovitostniho trhu, Praha;

° Attl, J., Polacek, B.: Posudek znalce a podnik. Praha 2006, C.H.Beck., ISBN 8071795038;

° Bradac, A.: Vécnd bremena od A do Z. Praha 2006, Linde Praha, 4. aktualizované vydani, ISBN 978-80-
7201-761-4;

° Ceska komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011.

° The European Group of Valuers” Associations: European Property Valuation Standards. TEGOVA.

London, 1997;

° The International Valuation Standards Comitee (2007): International Valuation Standards 2007. Eighth
Edition. IVSC, 2007;

° Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty objekt(i. Praha 2007, Nakladatelstvi Oeconomica Institut oceriovani
majetku, ISBN 978-80-245-1211-2;

° Zazvonil, Z: Vynosovd hodnota nemovitosti. Praha 2004, Ceduk, ISBN 80-902109-3-7;

° Zazvonil, Z: Ocerlovani nemovitosti na trznich principech. Praha 1996, Ceduk, ISBN 80-902109-0-2;

° Zazvonil, Z: Odhad hodnoty pozemkd. Praha 2007, Nakladatelstvi Oeconomica, 1. vydani, ISBN 978-80-
245-1211-2;

° Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha 2006, EKOPRESS, s.r.o., ISBN 80-86929-14-0;

° Oficialni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz>;

° Ceska narodni banka, <www.cnb.cz>;

° Cesky statisticky Grad, <www.czso.cz>;

° Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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5 Definice zakladnich pojmi

5.1 Metody ocenéni

Ocenéni dle cenovych predpist je ocenéni nemovité véci (déle také ,,nemovitosti®) provedené podle vyhlds-
ky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., &
364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb., ¢. 450/2012 Sb. a ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona
¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku.

Ocenéni na bazi cen pofizeni vychazi predevsim z (dajd, za jakou finandni ¢astku byl majetek skutecné pori-
zen. V pripadé ocerovani dlouhodobého majetku, tedy i nemovitosti, mize tento zplsob ocenéni vést ke
znacné odchylce od ekonomické reality, pricemz je obvyklé, Ze ¢im delsi je ¢asovy horizont mezi pofizenim a

v s

ocenénim aktiv, tim vyznamngéjsi je tato odchylka v ocenéni. Konkrétni podoba tohoto ocenéni je provedena

v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis, a prislusnymi provadécimi
predpisy k tomuto zdkonu, zejména vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb.

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti jsou zpravidla pouzivany tri standardni mezinarodné uzndvané pri-
stupy k oceriovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu porovnéa-
vaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovitosti pak stanovi Znalec odbornym odhadem, ktery vychazi
z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti a ze zkuSenosti a odbornych znalosti Znalce.

Vynosova metoda se povazuje za zdkladni zplisob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské ¢innosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychdazi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovitosti
plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, Ze uvazo-
vané ndjemné se vaze jak ke stavbé, tak kpozemku, na kterém stoji. Vynosova hodnota vychazi
z predpokladu, Ze oceriovand nemovitost bude v budoucnu vytvéret trvaly a udrzitelny vynos (pfijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty roéni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pFijmy) po odpo¢tu nakladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimoradnych prijma (dariovy zéklad pro
dan z prijm(), stanoveny jako prdmérna, nebo pravdépodobné ocekdvana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndvaci, komparaéni) je vhodnym ndstrojem oceriovani v ptipadé, Ze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovitosti dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychdzi z porovnani prodeje podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani ceny oce-
flované nemovitosti s cenami srovndvacich nemovitosti je zpravidla provedeno pomoci Fady kritérii zohledriu-
jicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficient ¢i indexd. Porovnavaci
metoda md dva postupy: pfimé porovnani a neprfimé porovnani. Porovndni pfimé povaZuje ocerfiovany objekt
za standard. Prislusnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovndvaci nemovitosti a hodnota oce-
fiované nemovitosti je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny prdmér. Neprimé porovnani pouziva Upravu
cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitost, jejiz koeficienty jsou rovny jedné.
S timto standardem je pak porovndvdna nemovitost oceriovana. Jeji cena je pak vypoctena jako prosty nebo
vazeny prdmér upravenych cen srovnavacich nemovitosti prepocteny prislusnymi koeficienty.

Ndakladova metoda (substan¢ni, vécnd hodnota) je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotrebeni. Re-
produkéni cena odpovidd vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovitosti. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s prihlédnutim k opotfebeni, které s ohle-
dem na skutecny stavebnétechnicky stav a mordini zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych me-
tod. Pro ucely trhu nemovitosti je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potenciondlniho kupu-
jictho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost porizena, ale jaky uzitek mu mdze prindset.

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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5.2 Vybér zakladnich pojmu oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, a
témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi
a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce trzni hodnoty odrazi nazor
trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi
prevlada pojem hodnoty s privlastkem trzni.

Trzni hodnota je odhadnutd dastka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci rovnocennych partner po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, obezfetné a bez natlakd (schvalend definice IVSC/TEGOVA, EVS 2003).

Vécna hodnota (dle pravniho nazvoslovi ,,éasova cena“ véci) - je reprodukéni cena véci, snizend o pfimérené
opotrebeni véci stejného stari a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o ndklady na opravu
vaznych zavad, které znemoZzriuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota je uvazovana jistina, kterou je nutno pri stanovené trokové sazbé ulozit, aby troky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitdlovém trhu
s obdobnou sazbou vynosové miry.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti obdobného cha-
rakteru, pfi¢emz je nutné porovndvat lokalitu, polohu, stav, velikost a tcel uzivdni nemovitosti. Pfi nedostat-
ku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuzZivat relevantnich nabidkovych a poptévkovych cen
realitnich kancelari pri respektovani vyvojovych trendt na trhu nemovitosti v daném misté.

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z diivodu finanénich moZnosti, motivace a
zajmd daného kupujiciho a prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena placend za zboZi nebo sluzby né&jaky
vztah k hodnoté, kterd je zbozi nebo sluzbdm pripisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Administrativni cena je cena zjiSténa podle cenového predpisu (v sou¢asné dobé zdkon ¢. 151/1997 Sb., o
oceflovani majetku a zméné né&kterych zédkond, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 540/2002 Sb.
ve znéni pozdéjsich predpisl, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném zné-

ni).

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av3ak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérll prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dlsledky prirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobni
pomeéry se rozuméji zejména poméry majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupuji-
cim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vzta-
hu k nim (zékon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.)

Cena pofizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc pofridit v dobé porizeni (u nemovitosti, zejména staveb,
cena v dobé postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.

]
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6 Nalez

6.1 Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je névrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV & 458 k. G. Zernovka
(rodinny ddm ¢.p. 21 umistény na parcele ¢. St. 86, parcela ¢ St. 86, ¢. 676/2 a 676/3) ve vlastnictvi Adamek
Petr, Havlickovo Namésti 700/9, Zizkov ( Praha 3), 130 00 Praha.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci se provadi pro exekucni fizeni na zédkladé Usneseni JUDr. Petra Kocidna,
soudniho exekutora Exekutorského uradu Brno - venkov, se sidlem Vevefri 125, 616 45 Brno.

6.2 Datum znaleckého posudku

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 3. 6. 2014.

Povinny byl pisemné vyzvan k soudinnosti pfi ocenéni predmétné nemovité véci. Mistni Setfeni bylo provede-
no dne 3. 6. 2014 bez tcasti povinného.

K datu ocenéni nebylo proti povinnému zahdjeno insolvencni fizen.

6.3 Podklady pro zpracovani znaleckého posudku
PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity niZze uvedené dokumenty a podklady:
1) Podklady ziskané ze strany objednatele znaleckého posudku:

° Usneseni ¢.j. 137 Ex 12930/10-97 JUDr. Petr Kocian, soudni exekutor Exekutorského tradu Brno -
venkov

e Vypis z KN LV & 458 k.U. Zernovka k datu 24. 3. 2014
2) Podklady ziskané zhotovitelem:

e  Kopie katastralni mapy prislusnych pozemkd

e  Fotodokumentace z mistniho Setfeni

° Nabidky realitnich kancelari na siti internet

Déle byl tento znalecky posudek zpracovén z verejné dostupnych informaci o pfedmétu ocenéni k datu oce-
néni.
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6.4 Zakladni informace o nemovité véci

6.4.1 Informace o nemovité véci LV ¢&. 458 k.G. Zernovka

Nazev nemovité véci: Rodinny ddm ¢&.p. 21 umistény na parcele ¢. St. 86,
parcela ¢. St. 86, €. 676/2 2 676/3

Adresa nemovité véci: Zernovka, &.p. 21

Kraj: Stredocesky

Okres: Praha - vychod

Obec: Mukarov

Katastralni Gzemi: 700339 Zernovka

Pocet obyvatel: 2159

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické prévo k ocenénym nemovitym v&cem je zapsano dle vypisu z KN LV & 458 k.U. Zernovka. Jako
vlastnik ocefiovanych nemovitych véci je uveden Adémek Petr, Havlickovo Ndmésti 700/9, Zizkov (Praha 3),
130 00 Praha.

Jina prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu:
Viz vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 458 k. (. Zernovka (pfiloha ¢. 2 tohoto znaleckého posudku).

Vécné bremeno
Nebylo zjisténo.

Technicka dokumentace
Technickd dokumentace nebyla predlozena.

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovana nemovité véc zapsana na LV & 458 k. U. Zernovka, je tvoFena rodinnym domem ¢&.p. 21 umisténym
na parcele ¢&. St. 86, parcela & St. 86, & 676/2 a 676/3. Nemovitéd véc se nachazi ve vesnici Zernovka, ktera je
soucdsti obce Mukafov ve Stfedoceském kraji. Zernovka je vesnice v okrese Praha - vychod, 8 km vychodné
od mésta Ri¢any. Obec se nachazi v nadmoftské vysce 431 m nad mofem.

V &asti obce Zernovka je v dne3ni dobé& jeden lom, ve kterém stéle probiha t&zba. Ob¢anska vybavenost se
nachazi v 0,5 km vzdalené casti obce Mukarov. Naléza se tu materskd skolka, zakladni Skola, obecni Urad,
obchody se zékladnim sortimentem zbozi, posta. Obec lezi na silnici ¢&. 113, spojujici Cesky Brod - Vlagim. Mé&s-
to je napojeno na autobusovou dopravu, ktera spojuje obec s okolnimi obcemi.
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Ocefovana nemovita véc zapsand na LV & 458 k.0. Zernovka se nachézi v centru &asti obce.

Oceriovanou nemovitou véc tvori rodinny dm &.p. 21 umistény na parcele ¢. St. 86, parcela €. St. 86, 4. 676/2
a 676/3. Rodinny dim je jednopodlazni budova s podkrovim. Budova je zdénd nezateplend, strecha je sedlova
s vikyrfi. Okna jsou plvodni drfevénd. Objekt je neobydleny, nejspiSe se budova zacala rekonstruovat a rekon-
strukce byla nedokoncena. V podkrovi chybi okna. Vnitfni prostory budovy jsou také neobyvatelné, nezre-
konstruované.

Parcely tvorici s budovou jednotny funkcni celek jsou blize specifikovany v nize uvedené tabulce. Parcely jsou
rovinaté, neudrzované, ¢astecné oplocené tvorené zdénou podezdivkou a zdénymi sloupky s vyplIni z drevé-
nych lati. U oploceni nejsou dodéldny vrata a branky.

Parce- Vymeéra
la [m2]

Zptsob

Druh pozemku ]

Zptsob ochrany

St. 86 430  Zastavénd plocha a nadvorf{ - - -

676/2 559 Zahrada - Zemédélsky padni fond 52901
676/2 1799 Zahrada - Zemédélsky padni fond 52911
676/3 392 Ostatni plocha Zelen - -

Z ddvodu nedostatecné soucinnosti pri ocenéni nemovitosti je seznam pfislusenstvi definovan na zakladé
predlozenych podkladli pro stanoveni trzni hodnoty predmétné nemovité véci a provedeného mistniho Set-
feni:

Oploceni parcel, které je tvoreno zdénou podezdivkou a zdénymi sloupky, vyplnéni je z dfevénych lati.

Celkovd vyméra parcel je 3180 m®.
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7 Vyvoj trhu nemovitosti

7.1 Vyvoj trhu nemovitosti

Stavebnictvi patfi mezi odvétvi, kterd jsou silné provdzdna s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé kon-
junktury dochazi k nardstu vystavby a tim i k rdstu trzeb stavebnictvi, naopak v dobé recese dochazi k poklesu
vystavby a trzeb.

Ukazatel [v mld. K¢] 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007/ 2008 2009 2010 2011 2012
HDP 2449 2568 2688 2929 3116 3353 3663 3848 3739 3775 3807 3844
Trzby ve stavebnictvi 236 242 286 315 326 361 358 391 408 399 340 318

Z tabulky vyvoje HDP je patrné, Ze od roku 2001 do roku 2008 prosla Ceska republika obdobim intenzivniho
rozvoje. V priibéhu tohoto obdobi doslo k riistu HDP o 1,4 bilionu korun, coz predstavuje nardst o 60% plvod-
ni hodnoty. Roky nasledujici jsou pak ve znameni poklesu s ndslednym utlumenym rdstem. Ddvodem je dopad
mezindrodni krize, kterd se nejvyraznéji promitla v roce 2009, kdy HDP meziro¢né pokleslo o 3%. V letech 2010
az 2012 se HDP vracelo na urover predkrizovou.

Obdobny vyvoj jako HDP je zfejmy i u orienta¢niho vyvoje trZzeb ve stavebnictvi, které jsou pro tcely pred-
métné analyzy pocitany jako suma orienta¢nich hodnot na vydana stavebni povoleni. Rostouci trend trzeb ve
stavebnictvi je znatelny az do roku 2009, ve kterém dosdhla hodnota trzeb vice nez 400 miliard korun. Rokem
2010 pocinaje se v odvétvi projevuje atlum.

Reté&zovy index vyvoje HDP a trZeb ve stavebnictvi (v %)

140

120
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40
20

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Provdzanost obou veli¢in je patrna z grafu retézového indexu HDP a trZzeb ve stavebnictvi, ktery vypovida o
meziro¢ni zméné daného ukazatele. Vzhledem k tomu, Ze je HDP veli¢inou agregovanou, jsou jeho hodnoty
stabilné&jsi nez pouze u jedné jeho slozky, tedy trzby ve stavebnictvi.

V roce 2008 dochazi k rdstu trzeb ve stavebnictvi, zatimco ekonomika jako celek je jiz v Gtlumu. V téchto le-
tech se pravdépodobné vytvari na trhu jakdsi spekulacni bublina, jejiz negativni dopad se projevi v letech
nasleduijicich. V roce 2010 se tempa rdstu trZzeb ve stavebnictvi a HDP srovnavaji a v roce 2011 se pak projevuje
silnd korekce v trzbach stavebnictvi, kdy meziro¢né dochazi k poklesu o cca 15%. | rok nasledujici je ve zname-
ni meziro¢niho poklesu trZeb stavebnictvi, ale tento pokles uz neni tak rapidni jako v roce prfedchozim. V le-
tech nasledujicich se da predpoklddat opétovné srovnani indexu vyvoje trzeb stavebnictvi s indexem vyvoje
HDP.
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” Prdimérny vynos trhu nemovitosti
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Dalsi sledovanou charakteristikou trhu je jeho vynosnost. Vyvoj vynosnosti na trhu nemovitosti v prvni ¢asti
sledovaného obdobi, tedy do roku 2006, zaznamendava setrvaly pokles. V roce 2007 dochazi k prolomenf tren-
du, kdy se vynosnost vraci na hodnotu 6%. V roce ndsledujicim se pak na trhu pIné projevuje dopad krize a
vynos meziro¢né skokové stoupa na hodnotu 8%. Tento skok se da vysvétlit zvySenim rizikové prirdzky
v souvislosti s nejistotou, kterou krize prindsi. Vynosnost se drzi na stabilnf drovni jeSté v roce nasledujicim, ale
od roku 2010 je patrny opétovny pokles.

Ukazatel [v %] 2002 2003 2004 2005 2006 2007/ 2008 2009 2010 2011 2012
Inflace 1,80 o,0 280 190 250 280 6,30 100 1,50 1,90 3,30

Meziro¢ni rlst cen nemovitosti 4,10 4,32 3,29 6,37 3,66 5,03 4,79 4,66 -0,46 -1,31 -5,48

Redlny rdst cen nemovitosti 2,30 4,22 0,49 4,47 1,16 223 -1,51 366 -1,96 -3,21 -8,78

V dobé predkrizové rostly ceny nemovitosti primérné o cca 4,5% ro¢né. Tento rist byl v§ak pouze nominalni,
to znamena, Ze pri prodeji nemovitosti by majitel ziskal primérné o 4,5% vice penéznich prostredkl nez v roce
predchdzejicim, ale nenf jasné, jakou kupni silu by tento obnos penéz mél. Tento problém resi ukazatel redlné-
ho rlstu cen nemovitosti, ktery nomindlni rdst ocist'uje o vysi inflace. Velikost inflace dosahovala v predkrizo-
vém obdobi priimérné hodnoty 2%, ¢imz byl realny rist cen nemovitosti snizen na hodnotu cca 2,5%.

Vroce 2008, tedy prvnim roce krize, dochdzi k vice nez 6% inflaci. | kdyz mezirocné vzrostly ceny nemovitosti o
témér 5%, tento rlst nevyvazi velikost inflace a dochdzi k redlnému poklesu cen nemovitosti. V letech nasledu-
jicich se sice velikost inflace stabilizuje na nizsich hodnotach, ale zacne dochazet k nominalnimu poklesu cen
nemovitosti, ktery je v jednotkdch redlnych jesté akcelerovdn vysi inflace. V poslednim sledovaném roce tak
dochdzi k témér 9% mezirocnimu redlnému poklesu cen nemovitosti.

Pro Ucely provedeni analyzy konkrétni nemovitosti je tfeba vymezit zakladni pojmy a rozdéleni trhu. Pro ucely
tohoto posudku se nemovitosti déli na pozemky, reziden¢ni nemovitosti a komercni nemovitosti.

Dle zakona o ocefiovani majetku, ktery je stéZejni pro ocenovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky. Stavebni pozemky jsou pozemky, které byly bud na zadkladé povérené instituce urceny
k zastavéni, nebo jiz zastavéné jsou. Zemédélské pozemky jsou zastoupeny ornou pddou, chmelnicemi, vini-
cemi, zahradami, ovocnymi sady a popfipadé trvalym travnim porostem. Do kategorie lesnich pozemk( a
nelesnich pozemkd s lesnim porostem spadaji pozemky evidované v katastru nemovitosti jako lesni pozemky
a pozemky, které tak evidované nejsou, ale jsou zalesnéné. Pozemky vodni plochy jsou pozemky s vodnim
dilem, vodni nadrze, zamokrenou plochou a dalsi. Jiné pozemky predstavuji doplnék k pozemkim, vymeze-
nym vyse.

Rezidencni nemovitosti slouzi za Gcelem bydleni popfipadé za ticelem rekreace. Rezidencni nemovitosti pro
lcely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zdkladnich kategorii: rodinné domy a byty a bytové domy.

L___________________________________________________________________________________________________________________________________________]
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Rodinné domy predstavuji stavbu uréenou pro bydleni spiSe individudiniho charakteru. Byty a bytové domy o
typ nemovitosti poskytuje bydleni hromadného charakteru.

Komercni nemovitosti predstavuiji doplnék staveb k rezidencnim nemovitostem. Dle Gcelu vyuZiti se ddle cleni
na:
1. administrativni objekty - Objekt tohoto typu je prevdzné vyuZivan pro provoz kancelari.
2. maloobchodni prostory - Do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny.
3. pramyslové a skladové nemovitosti - Tento typ nemovitosti je reprezentovan prevazné sklady a vy-
robnimi halami.
4. hotelova a jina ubytovaci zafizeni - Ucel tohoto zafizeni je velmi blizky rezidenénim nemovitostem.
Zatimco rezidencni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelovd a jind ubytovaci zafizenf
jsou prevazné zaméfena na poskytnuti ubytovani na kratsi casové obdobi za tplatu.

7.2 Vyvoj trhu s pozemky

Vzhledem k tomu, Ze pozemky predstavuiji statek, ktery se vyskytuje pouze v omezené mife a neni mozné ho
vyrobit, bude analyza pozemkd zamérena na vyvoj cen.

Analyza cen pozemkd vychazi z indexu rliistu cen pozemk v letech 2001 az 2012, ktery byl vztaZzen k absolutni
hodnoté prdmérné ceny pozemku za jeden metr Ctverecni vroce 2011. Vyndsobenim pfislusnych indexd
s hodnotou absolutni byla odvozena rada primérné ceny pozemku za sledované obdobi zobrazend
v nasleduijici tabulce.

Ukazatel [v K&/m?] 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Cena pozemku 958 993 1020 1059 1137 1194 1278 1351 1420 1400 1377 1203

Retézovy cenovy index  x 1,036 1,028 1,038 1,074 1,050 1,070 1,057 1,051 0,986 0,983 0,874

Vyvoj primérné ceny pozemku je vykreslen i v nasledujicim grafu.

Prdmérna cena pozemku (v K¢é/m?)
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Vyvoj cen pozemkd vykazuje obdobné charakteristiky jako cely trh s nemovitostmi. Typicky je rdst cen po-
zemk( v obdobi pred vypuknutim krize. Na pocatku sledovaného obdobi dosahovala prdmérnda cena pozem-
ku cca 950 korun na jeden metr ¢tveredni. Tato cena se v pribéhu nasleduijicich 8 let navysila o dalSich 450
korun na metr ¢tverecdni, takZe tésné pred vypuknutim krize (2009) dosahovala cena jednoho metru ¢tvered-
ného vice nez 1400 korun. Ve dvou nésledujicich letech dochazi k poruseni rostouciho trendu a cena pozemka
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velmi mirné klesd, tésné pod 1400 korun za metr ¢tvereéni (2011). K nejvétsimu poklesu cen dochdzi v roce
2012, kdy pozemky mezirocné ztraci 12,5% a klesaji na hodnotu 1200 korun za metr ¢tveredni.

7.3 Rezidencni nemovitosti

Rezidencni nemovitosti slouzi za Gcelem bydleni popripadé rekreace. Podle toho zda se jednd o nemovitosti
individudlniho nebo hromadného charakteru se déli na rodinné domy a byty a bytové domy.

Prehled po¢tu domi
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Na zakladé s¢itani lidu, doma a bytG bylo zjisténo, ze je v Ceské republice k roku 2011 vice nez 2 miliony dom(,
pri¢emz valna &ast z nich (cca 80%) je obydlena. Nejcastéjsim ddvodem pro trvalé neobydleni domu (cca 50%
z trvale neobydlenych dom) je jeho tcel jako rekreadni zarizeni.

Co se tyce typu rezidenénich nemovitosti, prevazuiji v Ceské republice rodinné domy nad bytovymi domy a to
v poméru cca 7:1. | kdyz v absolutnich ¢islech doslo k vyraznéjsSimu navyseni poctu rodinnych domd nad byto-

vymi domy, v islech relativnich je nardst poctu bytovych domd intenzivnéjsi a dochazi k pozvolnému snizo-
vani vyse zminéného poméru.

Primérna obytna plocha dokonéeného bytu (v m?)
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Z grafu vyvoje priimérné obytné plochy dokonceného bytu vyplyva, Ze zatimco v obytna plocha v rodinnych
domech ma spide konstantni charakter (cca 100 m?) s mirné klesajici tendenci v poslednich letech sledované-
ho obdobi, prdmérnd obytna plocha bytového domu pozvolna roste. Na pocatku sledovaného obdobi se
prdmérna obytna plocha dokonéeného bytu pohybovala mirné pod drovni 50 m® a ke konci uz se blizi k 60 m°.
I trend ve smyslu rlistu obytné plochy byt( je pravdépodobné jednou z pricin, ktera vede ke sniZzovani pomé-
ru poctu rodinnych domd k domdm bytovym.

Priimérna hodnota dokoncéeného bytu (v tis. K¢)
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Ceny bytd v rodinnych domech si drzi stabilni rostouci trend. V pribéhu sledovaného obdobi dochazi k rdstu
ceny o cca 850 000 K¢, pricemz z grafu je patrné, Ze rlist odpovida linedrnimu trendu. Proti stabilnimu vyvoji
cen dokoncenych bytd v rodinnych domech stoji vyvoj cen dokoncenych byt v domech bytovych. V prvnich
¢tyrech letech vykazuje tato velicina stagnaci az pokles. Teprve od roku 2005 se zacind projevovat rostouci
mirné rostouci trend, ktery vyrazné posiluje mezi roky 2007 az 2010. V roce 2010 doslo pravdépodobné k na-
rdstu cen, ktery nebyl zaloZen na cisté ekonomickych faktorech, proto dochazi v roce nasledujicim ke korekci
a cena bytu v bytovém domé se vraci na hodnotu roku 2009.

Vyvoj obou typt dom s rozdélenim do krajl je zobrazen v nasledujicich dvou tabulkach.

Pramérna cena dokonéeného bytu v rodinném domé [v tis. K¢]

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Ceska republika 2406 2516 2613 2713 2742 2849 2906 3088 3122 3214 3249
Hlavni mésto Praha 3623 3390 3519 3981 4237 4117 4205 5407 5074 4684 54383
Stredocesky kraj 2709 2982 2951 3022 2996 3187 3094 3242 3375 3341 3317
Jihocesky kraj 2256 2224 2282 2458 2497 2601 2585 2631 2789 3071 3045
Plzerisky kraj 2405 2376 2488 2514 2563 2684 2881 2840 2820 3068 3046
Karlovarsky kraj 2891 3032 2968 2786 2821 3133 3085 3124 3395 3424 3829
Ustecky kraj 2416 2445 2519 2468 2679 2563 2928 3009 3106 3069 3204
Liberecky kraj 2426 2359 2519 2470 2649 2664 2782 2953 3015 3181 3158
Krdlovéhradecky kraj 2154 2291 2376 2448 2478 2573 2645 2747 2935 3052 2999
Pardubicky kraj 1902 2141 2237 2393 2327 2592 2497 2697 2950 3047 3061
Kraj Vysocina 2265 2263 2318 2383 2501 2558 2743 2801 2838 2945 3028
Jihomoravsky kraj 2264 2463 2514 2608 2746 2803 2828 3002 3027 3207 3247

. ________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Olomoucky kraj 2022 2014 2205 2375 2373 2373 2652 2740 2866 3007 2999
Zlinsky kraj 2174 2282 2417 2406 2390 2518 2694 2931 3053 3105 3110
Moravskoslezsky kraj 2278 2235 2372 2415 2517 2597 2648 2890 2912 3084 3093

Primérnd cena bytu v rodinném domé je nejvyssi v Hlavnim mésté Praze. Obdobné jako u vyvoje za celou
Ceskou republiku je riist cen v jednotlivych krajich relativné konzistentni a jsou zachovavény cenové poméry.

Primérna cena dokonceného bytu v bytovém domé [v tis. K¢]

Ceska republika 1422 1234 1459 1424 1575 1664 1646 1889 2038 2576 2043
Hlavni mésto Praha 2252 1488 1991 1677 1845 2092 1693 2223 2434 3390 2608
Stfedoclesky kraj 1247 1229 1152 1126 1760 1759 1648 2121 2046 2026 1579
Jihocesky kraj 949 1019 1298 1107 1191 1250 1411 1622 1638 1795 1559
Plzerisky kraj 992 868 1191 1297 1256 1343 1444 1536 1388 2056 1975
Karlovarsky kraj 832 1062 1405 1576 1166 1452 2583 2256 1560 4186 3933
Ustecky kraj 1058 1130 1058 1177 1595 1104 1046 1318 1074 1565 1238
Liberecky kraj 1136 1185 1086 1538 1418 1429 1786 1414 1780 2280 1800
Kralovéhradecky kraj 1106 1343 1197 1201 1602 1415 1476 1266 1543 1784 2221
Pardubicky kraj 1203 1016 1012 1047 1085 1491 1433 1378 1211 1245 1320
Kraj Vysocina 982 976 1187 1119 1340 1259 1811 1879 1770 1988 1562
Jihomoravsky kraj 1112 1097 1117 1240 1189 1310 1589 1757 1712 1499 1730
Olomoucky kraj 1031 1060 1195 1520 1080 1343 1636 1428 1293 1666 1605
Zlinsky kraj 1270 1249 1038 2290 1232 1298 1793 1794 2202 1967 2395
Moravskoslezsky kraj 1208 1178 1309 1435 1317 1892 1788 1625 1898 2654 1590

Vyvoj cen dokoncenych bytl v bytovém domé v jednotlivych krajich dosahuje vysoké miry variability. Dlouho-
dobé sice ceny bytl v Hlavnim mésté Praze dosahuji nejvyssich hodnot, ale v priibéhu sledovaného obdobf
dochazi k ¢asté zméné v poradi. Napriklad v roce 2004 se na prvnim misto dostal Zlinsky kraj a v letech 2007,
2010 a 2011 patfilo prvenstvi co do nejvyssi ceny Karlovarskému kraji.

Indexy vyvoje ceny reziden¢nich nemovitosti
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Graf indexu vyvoje ceny rezidencnich nemovitosti ukazuje vyvoj hodnoty nemovitosti v ¢ase, tzn., jakou hod-
notu by méla reziden¢ni budova se neménnymi geograficko- technickymi charakteristikami v rliznych caso-
vych okamiZicich. Zatimco index retézovy vyjadiuje mezirocni zménu hodnoty, index bazicky je kumulace
téchto indexd az k roku 2001.

Trend vyvoje hodnoty nemovitosti se da rozdélit do dvou ¢3sti. V prvni ¢asti sledovaného obdobi, kterd kondi
rokem 2009, dochdzi k rGstu hodnoty rezidencnich nemovitosti. Tento jev je patrny jednak z rostouciho indexu
bazického, ale i z hodnoty indexu fetézového, ktera je vyS$si nez 1. Po roce 2009 dochazi na trhu rezidencnich
nemovitosti k projeviim krize a jejich hodnota pozvolna klesa.
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8 Ocenéni

8.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni predmétné nemovité véci je provedeno porovndvaci metodou na bazi trznich hodnot. Tato metoda
je vhodnd zejména pfi nalezeni dostatecné velkého vzorku srovndvacich nemovitych véci (nabizenych
k prodeji ¢i jiz realizovanych). Porovnavaci metoda je zplsobem stanoveni hodnoty nemovitosti pomoci po-
rovnani souboru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a case, ocisténého o extrémni polohy spekula-
tivnich cen nebo cen, které zjinych ddvod( zdsadné vybocluji ze souboru cen obdobnych nemovitosti
v daném misté a case. Pro stanoveni hodnoty nemovitosti bude pouzita metoda na zdkladé primého porov-
nani. Porovnani pifimé povaZzuje oceriovany objekt za standard. PrislusSnymi hodnotami koeficientd jsou upra-
veny pouze srovndvaci nemovitosti a hodnota ocerffované nemovitosti je vypoctena jako jejich prosty nebo
vazeny prdmér. Zakladnim predpokladem aplikace této metody je existence dostatecného mnoZstvi porov-
navacich nemovitosti. Srovndvaci nemovitosti by mély mit obdobné charakteristiky jako nemovitost ocerio-
vana a mély by se nachdzet v porovnatelné lokalité.

8.2 Vypocet hodnoty nemovité véci na bazi trznich hodnot

Ocenéni predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovnavaci.
Porovnavaci metoda je zplisobem stanoveni hodnoty nemovitosti pomoci porovnani souboru cen obdobnych
nemovitosti v daném misté a case, ociSténého o extrémni polohy spekulativnich cen nebo cen, které z jinych
dlivodi zdsadné vybocuiji ze souboru cen obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase.

Popis srovnavacich objekt:

1. Sadska - RD v Sadské blizko centra, s velkou zahradou, napojeny na vSechny sité v obci, vetné
plynu. Jednopodlazni d&im s bytem 2+1 s pfislusenstvim je mozné vnitfnimi Gpravami zna¢né rozsirit, mozné je
i vyuziti podkrovi pod novou stfechou. Sadska je mésto s Uplnou infrastrukturou, velmi dobrym spojenim do
Prahy.

2. Dolni Chvatliny - Prodej RD 90 m2, ktery se nachdazi na prostorném pozemku vel. 1590 m2 v klidné
obci Dolni Chvatliny, okr. Kolin. Ddm je urcen k rekonstrukci a ndlezi k nému prostorna stodola 60 mz2, garaz,
sklep a kllna. V patfe domu je pida, jejiz rekonstrukci Ize zvétsit obytnou ¢ast. V domé jsou tfi mistnosti
s moznosti dispozice 3+kk nebo 2+1. VeSkera vybavenost v nedalekych Zasmukach.

3. Senohraby - Prodej starsiho rodinného domu v klidné lokalité Senohrab, se stodolou a zahradou.
Celkovy vymér je 1200 m2, zastavéna plocha je 300 m2. D&dm ma vlastni studnu. Dam je pred rekonstrukci.
Podlahy jsou drevéné, topeni feSeno krbem, ktery pres kotel vytapi radidtory. Priprava na el. Kotel hotova.
V koupelné a WC je jiz podlahové topeni. Pida nad celym domem je pfipravena na obytnou prestavbu. Obecni
vodovod je pripojen, kanalizace zatim rfeSena septikem. Na zahradé je velkd stodola, kterd Ize zrekonstruovat
na garaz, ¢i objekt k podnikani.

4. Stritéz — Prodej RD v klidné <3sti obce Stfitéz. Vytapéni domu: v chodbé je kotel na tuha paliva,
vzhledem k nedokoncené rekonstrukci, topeni neni dodélané. Dim sousedi s méstskym rybnikem a je vhodny
jak pro trvalé bydleni, tak pro rekreaci.

L___________________________________________________________________________________________________________________________________________]
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Cena predmétné nemovité véci je stanovena komparaci se srovnavacimi objekty.

Do-
pravni Typ Technicky
Lokalita dostup- kon- stavnemo-
stup-  strukce vitosti
nost

Po-
Cet Prislusen-
stvi

pod-
lazi

1. 440,00 1219  2+1 1 Sadska gs:)n: ; Cihlovd Ve vystavbé ds;fdr;l’ Vv, K -
TP 159 3+kk Dolni velmi  SmiSe- Predrekon-  stan- ) stodola,

0 Chvatliny  dobrd na strukci dardni garaz, klilna
3. 420,00 120 i ] Senohra-  velmi Cihlova Pred rekon-  stan- i stodola

0 by dobra strukci dardni
4. 144,00 120 - 2 Stritéz ;S::: ; Cihlova Presf(ir:’lelz(lz?n dsz:f;m’ \ -

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvaciho objektu byly pouzity ndsledujici
koeficienty:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkd,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé koeficienty byly stanoveny na zékladé odborného Usudku Znalce, pricemz jako podklad pro jejich
stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury.

Jednotkou je metr ¢tveredni zastavéné plochy nemovité véci.

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Nabidkova cena  Zastavéna plo-

. K1
[Ke] cha [m2]
1. 2 400 000,00 440,00 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 4320,00
2 498 000,00 120,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 2988,00
3. 2 000 000,00 420,00 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 3771,43
4 1080 500,00 144,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 4862,25

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 4 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji ocefiované nemovité véci. Na zdkladé€ pouzitého vzorku byla stanovena minimaini jednotko-
va cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalec vy-
chazi pfi stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci.

Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 4
Minimalni jednotkova cena [K¢/m2]: 2 988,00
Maximalni jednotkova cena [K¢/m2]: 4 862,25
Primér jednotkové ceny [K&/m2]: 3 985,42

Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Nazev Hodnota

Zastavéna plocha nemovité véci[m2] 240,00
Vyméra pozemku [K¢] 3180,00
Zédkladni jednotkova cena [K¢/m2] 3 985,42
Celkova cena nemovité véci [K¢] 956 500,80
Cena nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 972 900,00

Pozn.: Vyse stanoveny ndvrh trzni hodnoty rodinného domu je kalkulovdn vietné parcel ¢. St. 86, ¢. 676/2 a 676/3
a vCetné prislusenstvi k nemovité véci.
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9 Rekapitulace hodnot a zavérec¢na analyza

9.1 Rekapitulace hodnot

Vysledna cena nemovité véci zapsané na LV ¢&. 458 k. 0. Zernovka (rodinny dim ¢&.p. 21 umist&né na parcele &
86, parcela ¢. St. 86, ¢. 676/2 a 676/3) v¢. zjisténého prislusenstvi:

Nazev Hodnota

Vysledna cena nemovité véci zjisténd na bazi trznich hodnot [K¢] 972 900,00

9.2 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny znamé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci a
ani zmény v jejim prostredi, je platnost uvedeného navrhu trzni hodnoty po dobu 3 mésict ode dne vyhoto-
veni. Navrh trzni hodnoty nemovité vé&ci zapsané na LV & 458 k. 0. Zernovka v¢. zjist&€ného pfisludenstvi ¢ini
972 900,00 K.
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10 Vysledek ocenéni

PFedmé&tem znaleckého posudku je navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢&. 458 k. 4. Zernovka
(rodinny ddm ¢.p. 21 umistény na parcele ¢. St. 86, parcela & St. 86, ¢. 676/2 a 676/3) ve vlastnictvi Adamek
Petr, Havlickovo Namésti 700/9, Zizkov ( Praha 3), 130 00 Praha.

Ndvrh trzni hodnoty nemovité véci se provadi pro exekudni fizeni na zakladé Usneseni JUDr. Petra Kocidna,
soudniho exekutora Exekutorského uradu Brno - venkov, se sidlem Veveri 125, 616 45 Brno.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci je proveden na zakladé stavu k 3. 6. 2014.

Navrh trzni hodnoty nemovité véci zapsané na LV ¢. 458 k.U. Zernovka je stanoven ve vysi:
972 900,00 K¢

(slovy: Devét set sedmdesat dva tisic devét set korun ceskych)

Pozn.: Vyslednd cena je uvedena véetné DPH ve vysi 21 %.

Pozn.: Pro tcely exekuéniho fizeni je vyslednd hodnota zaokrouhlena na celé ¢islo délitelné tfemi a to v souladu s ustanovenim
§ 336€e zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fdd v aktudinim znéni, kdy nejnizsi poddni pfi prodeji nemovitych véci (vyvold-
vaci cena v prvnim kole drazby) se stanovi ve vysi dvou tfetin vysledné hodnoty.

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zplisoben zaokrouhlovdanim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE - Excel 2010.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu Ustav( kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceriovani podniku a sloZzek
jeho aktiv, cennych papird, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého tstavu
do seznamu byl proveden na zédkladé rozhodnuti ministra spravedinosti ze dne 16.12.2009 pod ¢.j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym cislem 32-1118/2014 do znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndkladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury — dariového dokladu ¢.
14193.

V Praze dne 17. 6. 2014

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Praha 1, Staré Mésto, Tynska 633/12, PSC: 110 00
1C: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Posudek zpracoval:

Bc. Renata Jandova
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11 Prilohy

Priloha 1 Usneseni ¢.j.137Ex 12930/10-97 JUDr. Petr Kocidn, soudni exekutor Exekutorského tradu Br-
no-venkov

PFiloha2  Vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 458 k. G. Zernovka
Priloha3  Kopie katastralnich map prislusnych pozemkd
Priloha4  Fotodokumentace z mistniho Setreni

Prilohas  Srovndvaci nemovitosti pro porovndvaci metody (nabidky realitnich kanceldfi na siti inter-
net)
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