ZNALECKY POoSUDEK 1321/195/2013

o cen& nemovitosti - bytové jednotky 2+1 €. 222/1 - Sté&chovice , vietng pislusnych spoluvlastnickych podili na
spole€nych ¢astech bytového domu a stavebnich pozemk( pod timto i pozemku pfilehlé zahrady, potazmo vSech dalSich soucasti i
v8eho ostatniho pfisluSenstvi, které k ocefiovanym nemovitostem patfi. Nemovitosti jsou zapsany u Katastralniho Ufadu pro Prahu -
zapad pro obec Stéchovice a katastralni izemi Stéchovice, okres Praha — zapad na listech viastnictvi &islo 1058 a 982

OBJEDNATEL POSUDKU DRS IMMO a.s.
Prikop 843/4
602 00 Brno Zabrdovice

UcEL posubku stanoveni obecné Ci v mist€ a Case ocenéni obvyklé ceny
nemovitosti jako podkladu k uskuteénéni nedobrovolné drazby
PosubEk VYPRACOVAL Ing. Pavel Pech
Voznice 133

263 01 Dobf#is

CENOVY PREDPIS zakon ¢islo 151/97 Sb. o ocefiovani majetku v platném znéni ke dni ocenéni, Vyhlaska ¢.
3/2008 Sb. ve znéni VyhlaSek &. 465/2008, 460/2009, 364/2010, 387/2011 a 450/2012
Sb.,podle stavu ke dni 9. prosince 2013

Ocenéni je provedeno ke dni 9. 12. 2013

Ocerniované nemovitosti byly znalcem osobné prohlédnuty dne 9. 12. 2013 za pfitomnosti majitele
ocenovanych nemovitosti.

Voznice 16. 12. 2013
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A. NALEZ

1. ZNALECKY UKOL

Na zakladé objednavky zadavatele si tento znalecky posudek klade za cil stanoveni:
obecné ceny nemovitosti jako podkladu k provedeni nedobrovolné drazby dot€enych nemovitosti

2. IDENTIFIKACE NEMOVITOSTI

Nemovitost Bytova jednotka 2+1 v domé ¢p. 222
byt v piivodnim stavu, se zhor§enou udrzbou v 1NP zdéného bytového domu

Adresa Vltavskél 222
252 07 Stéchovice

Kraj Stfedocesky
Okres Praha - zapad
Obec Stéchovice
Katastralni Gzemi Stéchovice

3. PROHLIDKA A ZAMERENI NEMOVITOSTI
Prohlidka nemovitosti probé&hla tak, jak je uvedeno na krycim listé tohoto znaleckého posudku.

4. PODKLADY PRO VYPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU
- skute€nosti a vymeéry zjisténé na misté samém
- informace podané majitelem nemovitosti

5. VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Vlastnické a evidencni udaje jsou Citelné z pfilozené fotokopie pfisluSného LV, potazmo pfilozené informace o
parcele z KN, kdy pozorny ¢tenaf snadno zjisti, ze na

LV c¢islo 1058 pro obec §téchovice a katastralni uzemi étéchovice, okres Praha - zapad, bylo ke dni ocenéni u
Katastralniho ufadu pro Prahu - zapad zapsano vyluéné viastnictvi

pana  Aloise Kaspara, tvale bytem Vltavska 222, 252 07 Stéchovice

této nemovitosti:

Jednotky ¢. 222/1 bytu v bytovém domé ¢&p. 221 a 222, stojicim na pozemcich p.c¢.st.
265/1 a 265/2 vcetné podilu na spole€nych ¢astech domu a
shora uvedenych pozemcich ve vysi 791/6420

ana

LV ¢isio 982 pro obec étéchovice a katastralni uzemi étéchovice, okres Praha - zapad, bylo ke dni ocenéni u
Katastralniho afadu pro Prahu - zapad mimo jiné zapsano i podilové spoluvlastnictvi id. 791/6420 pro

pana  Aloise Kaspara, trvale bytem Vltavska 222, 252 07 Sté&chovice
u téchto nemovitosti:

Stavby s €p- 221, 222  bytového domu stojicim na pozemcich st. 265/1, st. 265/2
Pozemku pC. st. 265/1 zastavéné plochy a nadvori o0 vyméfe 163 m2
Pozemku pC. st. 265/2  zastavéné plochy a nadvofi 0 vyméte 163 m2

a podilové spoluvlastnictvi id. 3/48 u
Pozemku pc. 339/2 zahrady o0 vymére 3112 m2

6. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Majetkopravni evidence neregistruje, dle mého nahledu, zadnych nesrovnalosti. Stavebni dokumentace
predlozena nebyla. Ocenuji podle stavu skute¢ného.
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7. STRUCNY POPIS NEMOVITOSTI

Pfedmétem ocenéni tohoto znaleckého posudku je bytova jednotka 2+1 s pfisluSenstvim a sklepem v prvnim
nadzemnim podlaZi bytového domu &p. 222 v ulici Vitavska, tedy v $ir§im stfedu obce St&chovice. Bytovy diim, ve
kterém je dotCena jednotka zbudovana, tvofi zapadni polovinu ucelené budovy s popisnymi €isly 221 (polovina budovy
vychodni) a 222. Popisovana budova je pak doplnéna totoZnou stavbou, poloZenou jiZzné od této a obé& stavby jsou
doplnény rozlehlym, oplocenym pozemkem spole¢né zahrady, tedy pozemku zapadné od mistniho fotbalového hristé.
Obé budovy s popisnymi Cisly 221, 222 a 223, 224 byly podle uspofadani vnitfni hmoty, potazmo uzitych stavebnich
prvki soudé, zbudovany pfi stavbé mistni prehrady, tedy ve Ctyficatych letech minulého stoleti. Jde o zdéné,
dvoupodlazni stavby se stavebné neupravenym podkrovim, pfipojené na vefejny rozvod elektfiny, vodovodu a
kanalizace. Stavebni kondice obou bytovych dom( je dobra a odpovida zodpovédné udrzbé svych uzivatell.

Bytova jednotka 2+1 €. 222/1

Byt ve zvySeném pfizemi bytového domu se zhorSenou udrzbou, obsahujici chodbu, WC, pokoj I, kuchyn,
koupelnu a pokoj Il.
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Bytova jednotka, jak jiz bylo uvedeno vySe, vykazuje znamky zhorSené udrzby, svym standardem vybaveni je
pod urovni dneSniho moderniho bydleni, byt ¢eka na zasadni modernizaci. Vytapéni bytu zajiStuji lokalni elektrické
topidla — akumulaéni kamna, ohfev TUV obstarava elektricky bojler, v byté je rozvedena pitna voda z obecniho
vodovodu, splaskova kanalizace z WC, koupelny a kuchyné je zausténa do vefejné kanalizace.

K ocefiovanému bytu patfi sklep v 1PP bytového domu s ¢p. 221 a 222. Celkova podlahova plocha bytové
jednotky, vcetné sklepa, €ini 79,1 m2. Svym vnitinim objemem, potazmo podlahovou plochou, je byt mozné pfi
sofistikovaném postupu prestavét na bytovou jednotku 3 + kk, event. 3 + 1.

Pozitivnim aspektem je existence spoluvlastnického podilu na rozlehlé zahradé u obou bytovych domd,
umoznujici bezproblémové parkovani v uzavieném prostoru, aspektem vyrazné negativnim pak delSi dobu zanedbavana
udrzba a podstandardni vybaveni bytu.

B. NALEZ

Cena v misté a €ase obvykla, obecna

D CENa BYTU ¢. 222/1 I4) URCENA NA ZAKLADE POROVNANI
IB) CENA BYTU VYNOSOVA

C. OcENEND

Zakon 151/1997 Sb. v platném znéni definuje obvyklou cenu takto — § 2 Zpuisoby ocefiovani majetku a sluzeb
(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocerovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfii prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v

obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvaZzuiji véechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avs$ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim
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D) CENa BYTU ¢. 222/1

Pro ur€eni obvyklé ceny u vySe popsané nemovitosti uzijeme 2 metod — porovnani a stanoveni vynosové hodnoty, ze kterych
obdrzime 2 hodnoty nemovitosti jako celku. Analyzou a rozborem téchto hodnot dospéjeme ke stanoveni ceny obvyklé, obecné,
oznacované i jako ceny trzni.

Ia) CENA BYTU URCENA NA ZAKLADE POROVNANI

Pfistup na bazi porovnani je zaloZen na trznim principu srovnani hodnoty ocefiované nemovitosti s cenami
obdobnych nemovitosti, které byly realizovany v nedavné dobé na trhu. Jeho vysledkem je porovnavaci hodnota,
rovnajici se cené podobné nemovitosti dosazené na volném trhu s eventualnim zhodnocenim pfipadnych odliSnosti a
Casového odstupu. Jedna se o metodu pfistupu, ktera preferuje pfi stanoveni trzni hodnoty pfimou reflexi trhu a
naslednou substituci na zakladé skuteéné obchodovanych pfipadu.

K tomuto posudku jsou mimo jiné pfiloZzeny i 4 listy — vybér z nabidky nemovitosti v ocefiovaném
regionu. Z této prilohy si miize pozorny ¢tenar utvofit zakladni pfedstavu o vysi cenové hladiny u nemovitosti v obci. Pro
uréeni ceny domu na zakladé porovnani pak byly vybrany 3, co mozna nejvice podobné nemovitosti. Jejich nabidkova
cena byla nejprve ,ociSténa“ o cenovy prostor vytvoreny logickym navySenim oferty z divodu zajisténi obchodniho
prostoru k vyjednavani o kone¢né cené nemovitosti + poplatky spojené s pfislusnym obchodnim transferem (provize RK,
poplatky KU, etc.). Popisovana Uprava byla provedena pomoci ,objektivizaéniho koeficientu®, dale byla provedena
kontrola rozptylu jednotkovych cen u jednotlivych nemovitosti, kdy nam pomér mezi jednotkovou cenou maximalni a
minimalni ve vysi, kterd nepfesahne hodnotu 1,5, zajistuje relevantnost jednotlivych prvkd zvoleného statistického
vzorku. Podobnost jednotlivych nemovitosti s nami oceriovanym objektem je vyjadfena vahou podobnosti. Zakladni
jednotkova cena je stanovena jako vazeny primeér dil¢ich cen. Tato je pak upravena dle 6 specifik nemovitosti v rozptylu
+ - 30%.

Vypocet — viz tabulka na strané 5 tohoto znaleckého posudku.

Jednotkova cena ziskana na zakladé porovnani X Pocet mérnych jednotek u oceriované nemovitosti
22 710,- KE/m2 podlahové plochy X 79 m2 podlahové plochy deklarované KN
Obvykla cena zjisténa porovnanim je rovna 1794 090,- K¢é

I B) Zn$TiENI VYNOSOVE HODNOTY BYTU

Pfistup na bazi kapitalizace vynosu je zalozen na pfevazné ekonomickém pohledu na nemovitost, preferuje
uzitné hledisko a jeho vysledkem je vynosova hodnota, rovnajici se souctu vSech pfedpokladanych budoucich vynosi
plynoucich z nemovitosti po dobu existence tohoto efektu. Budouci vynosy je nutno pfepocitat na souc¢asnou hodnotu
penéz pomoci kapitalizace — jinymi slovy odudroéenim budoucich vynos(. Ddvodem této nutnosti je prosty ekonomicky
fakt, a sice ulozim-li dnes pfi Urokové sazbé 4,5 % p.a. 1.000,- K& muj vklad se za 16 let zdvojnasobi, tzn. v roce 2029
budu mit na svém uctu 2.000,- KE. V feci ekonomiky je tedy lhostejné dostanu-li dnes 1.000,- K&, ¢€i budu-li ekat 16 let
na vynos 2.000,- K&, samozfejmé za predpokladu stabilni urokové miry 4,5 % p.a., sou¢asna hodnota vynosu 2.000,- K&
v roce 2029 je tedy rovna 1.000,- K&. P¥i uréovani vynosové hodnoty nemovitosti k dneSnimu dni nas zajima pravé ona
soucasna hodnota budoucich pfedpokladanych vynost a proto je nutno jejich soucet odurodit.

Cenovy predpis, platny v ¢ase ocenéni — tedy vyhladka 3/2008 Sbirky v platném znéni, popisuje uplatnéni
vynosové metody pro pronajaté budovy, haly &i soubory nemovitosti mizeme pro nase Ucely jeji zakladni osnovy drzet
a stanovit -

Pronéajem celé nemovitosti ano
Ro¢ni najemné v misté a ¢ase odhadu obvyklé za celou nemovitost 6 000,- K&/mésic

Lokalita, stavebni usporadani, standard vybaveni — to vSe jsou aspekty, které nam neumoznuji kalkulovat s realnym najemnym
ve vys$Si sumé, nez ve shora uvedené

Uvazovany pfijem z najemného roéné 72 000,00 K¢

Uprava roéniho pfijmu - analogie § 22 Vyhlasky 3/2008 Sb. -40%

Cisté roéni ndjemné 43 200,- Ké

Mira kapitalizace 4%
Cisté ro¢ni najemné 43 200

cv = X 100 I X 100
Mira kapitalizace 4

Obvykla cena zjisténa vynosovou metodou je rovnha 1080 000,- KE
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ZP 1321
Metoda porovnani

Stéchovice 2+1

Relace mezi maximalni a minimalni
cenou k porovnani
R

Cena k porovnani maximalni/ Cena k
porovnani minimalni

1,439

Zvolena mérna jednotka pro dal$i postup 1 m?2 podlahové ploch
1m< podiahove plochy

vypoctu

Prodej, byt 2+1, 42 m2 1280 000 K¢ R
Pocet mérnych jednotek 42
Cenamérné jednotky 30476 K¢
Objektivizaéni koeficient 0,850
Standardni nabidka, obvyklé naklady RK i ostatni transformaéni vydaje
Upravena cena mérné jednotky 25905 K¢ 1,439
Vaha - mira podobnosti 2

Druzstevni apartman na Zdani, lep$i poloha v lokalit&, vy$$i standard vybaveni

Prodej, byt 2+kk, 57 m2 2 500 000 K¢

Pocet mérnych jednotek 57
Cenamérné jednotky 43 860 K¢
Objektivizaéni koeficient 0,850
Dtto vySe
Maximalni
Upravena cena mérné jednotky 37 281 Kc jednotkova cena 1,000
Vaha - mira podobnosti 1
Luxusni byt ve vyhledavané rekreacni destinaci
Prodej, byt 2+1, 60 m2 2179 000 Ké
Pocet mérnych jednotek 60
Cenamérné jednotky 36 317 Ké
Objektivizaéni koeficient 0,850
Standardni nabidka, obvyklé naklady RK i ostatni transformacni vydaje
Upravena cena mérné jednotky 30 869 K¢ 1,208

Vaha - mira podobnosti 3
Byt v misté, byt po rekonstrukci

Zakladni cena z porovnani 30 283 K¢
Uprava zakladni ceny -25,00%
Technicka o s
Poloha PrisluSenstvi Pozerfky el vybavenost Pravnivztahy Slr?l vzvtghy ('der‘r‘ograflcke
funk&niho celku poméry, Zivotni prostredi, etc.)
pozemku
& ox Uzaviena zahrada \./OdOVOdJ, Vecnfe bremeno na Byt pfed zasadni modernizaci, byt
Sir§i centrum < . kanalizace, pFistup ploSe zahrady, .
Sklep s moznosti - ) . se dlouhodobé zanedbanou
obce arkovani po zpevnéné zastavni prava na rekonstrukei
P komunikaci totozném pozemku
0,00% 5,00% 5,00% 0,00% -5,00% -30,00%
Upravena jednotkova cena 22 712 Ke

22 710 K¢

Vysledna jednotkova cena
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C. STANOVENi OBVYKLE HODNOTY BYTU ¢. 222/1

Pouzitim dvou vySe popsanych metod jsme, pfi zaokrouhleni na desetitisice, obdrzeli dvé
hodnoty v tomto poradi:

Cena bytu ziskana na zakladé porovnani 1790 000,- K&
Cena bytu ziskana na zakladé potencialnich vynosu 1 080 000,- K&

PFi rozhodovani u¢astniku trhu s nemovitostmi o akceptaci konkrétniho transferu je u daného
typu nemovitosti pro tyto prioritou poloha objektu, potazmo cenova hladina mista, kde nemovitost lezi —
cena PH, druhym kritériem v pofadi je, na rozdil od napf. nemovitosti komerCnich, ekonomicka
rentabilita jejich investice do nakupu nemovitosti — cena VH.

Uvedené skuteCnosti lze nejsnaze matematicky vyjadfit pouzitim algoritmu vazeného
aritmetického priiméru s vyraznym akcentem na cenu PH (vaha 3) a pfiznanim ur¢ité dalezitosti i cené
VH (vaha 1)

(1790000*3+1080000*1)/(1+3)=1615568

a v zaveéru predkladaného elaboratu mizeme tedy konstatovat, ze

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTi ZAPSANYCH NA LV 1 058 (BYT €. 222/1 SE SPOLUVLASTNICKYM PODILEM NA SPOLECNYCH CASTECH
DOMU A PRiSLUSNYCH PozemcicH) JE PRI ZAOKROUHLENI NA DESETITISICE ROVNA CASTCE

1 620 000, .

Stovy : JEDEN'MILION'éEST'SET'DVACET'TISiC KORUN GESKYCH

D. SEZNAM PRILOH ZNALECKEHO POSUDKU

D Fotokorie LV ¢. 1058, INFORMACE 0 PARCELE Z KN JEDEN LIST MEZI STRANOU 1 A 2 TOHOTO ZNALECKEHO POSUDKU
) NEMOVITOSTI SLOUZICi K POROVNANI 4 LISTY MEZI STRANOU 4 A 5 TOHOTO ZNALECKEHO POSUDKU
Voznice 16. prosince 2013 Ing. Pavel Pech

Otisk znalecké peceti

Tento znalecky posudek obsahuje 5 listd pFiloh, jeden list kryci a 6 listd posudku, celkem tedy 12 listd. Posudek
se objednateli pfedava ve dvou vyhotovenich.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu v Praze dne 22.6. 2006 pod Cislem
jednacim Spr 4013/ 2005 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se specializaci ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky ukon je zapsan pod poradovym cislem 1321/195/2013 do mého znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Pavel Pech
Voznice 133
263 01 Dobfis
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