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Souhrnna zprava ke znaleckému posudku €. 485-169/2011

Predmét a U el znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan za Ucelem stanoveni ceny obvyklé rodinného domu
€.p. 461 nachézejiciho se na pozemku parc.€. st. 485 v€etné pfisluSnych pozemku parc.¢. st.
485 a parc.¢. 339/4 a 339/5,vSe katastralni Uzemi Zelene¢, obec Zeleneg, okres Praha-vychod,
jak je zapsano na LV (list vlastnictvi) €. 145 (Déle téz jako ,Nemovitost* ¢i ,Nemovitosti®).

Zhotovitel

Znalecky posudek zpracoval znalecky Ustav APOGEO Esteem, a.s. se sidlem Konévova
2660/141, 130 83 Praha 3, IC: 261 03 451, jmenovany znaleckym Ustavem na zakladé Zadosti
avsouladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu.

Zaver:

Na zékladé pouzitych podklad( a pfedpokladi uvedenych vtomto znaleckém posudku jsme
dospéli k zavéru, Ze obvykla cena rodinného domu ¢&.p. 461 nachazejiciho se na pozemku
parc.C. st. 485 vcetné pfislusnych pozemkd parc.C. st. 185 a parc.c. 339/4 a 339/5,vSe
katastralni Gzemi Zelenec, obec Zeleneg, okres Praha-vychod, jak je zapsano na LV €. 145 ¢&ini
k datu ocenéni 7. 10. 2011:

1 816 000 K&

Slovy: jeden milion osm set Sestndct tisic korun €eskych

Vybrané nalezitosti znaleckého posudku, tj. otisk znalecké peceti, podpis a znalecka dolozka,
viz str. 16 tohoto posudku.

Ing. Andrea Paslerova
pfedseda predstavenstva
APOGEO Esteem, a.s.
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1 Uvod
1.1 Ugel a pFedm ét ocen éni

JUDr. Jan Grosam, soudni exekutor Exekutorského Gfadu Praha 6, se sidlem Praha 6,
Bélohorska 270/17, ustanovil na zédkladé usneseni €. j. 025 Ex 479/11-18 znalce z oboru
ekonomika, ceny a odhady nemovitosti (Zhotovitele) k vyhotoveni znaleckého posudku.

Ukolem znalce je pro potfeby exekuéniho fizeni ocenit nize uvedené nemovitosti, véetné
jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi spojenych.

Ocenénim bude u téchto nemovitosti stanovena v misté obvykla cena, ktera by byla pfi jejich
prodeji na trhu s nemovitostmi dosazitelna, a to pro:

rodinny dam ¢&.p. 461 nachéazejici se na pozemku parc.¢. st. 485 véetné prisluSnych pozemku
parc.C. st. 485 a parc.C. 339/4 a 339/5,vSe katastralni Uzemi Zelene¢, obec Zelene¢, okres
Praha-vychod.

Nemovitosti budou ocenény véetné jednotlivych prav a zavad s Nemovitostmi spojenymi, dale
véetné prislusnych soucasti a pfislusenstvi.

1.2 Obecné p redpoklady a omezujici podminky
Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

/  Nebylo provedeno Zzadné Setfeni pravosti a spravnosti podkladd poskytnutych
Zadavatelem.

/  Tento znalecky posudek je pouzitelny pouze pro Ucely, které jsou vymezeny v kapitole
¢. 1.1 Ucel a pfedmét ocenéni, a zavéry v ném uvedené nelze zobechovat k jakymkoli
jinym pfipadam.

/  VySe ocenéni uvedena v tomto znaleckém posudku je pouzitelna po dobu 6 mésict od
rozhodného data ocenéni a to v pfipade, ze se vyraznym zpGsobem nezmeéni trzni
podminky.

/ Informace z jinych zdroju nez od Zadavatele, na nichz je zaloZzeno celé nebo Cast
ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany.



/  Analyzy, ndzory a zavéry uvedené v tomto znaleckém posudku jsou platné jen za
omezujicich podminek a predpoklad(i, které jsou uvedeny v tomto posudku a jsou
nasimi osobnimi, nezaujatymi analyzami, ndzory a zavéry.

/  Zhotovitel nepfebir4 odpovédnost za zmeény v trznich podminkach. Nepfedpoklada, ze
by ddvodem k pfezkoumani tohoto trzniho ocenéni mélo byt zohlednéni udéalosti nebo
podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu ocenéni.

/ 'V ramci podnikani dotéenych spole¢nosti se predpoklada plny soulad se vSemi
aplikovanymi zakony a predpisy v CR.

/  Ocenéni zohledriuje vSechny skute¢nosti znamé Zhotoviteli nejpozdéji k datu ocenéni,
které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

/  Konstatujeme, Zze nemame Zadné soucasné ani budouci zajmy na pfedmétu ocenéni
vramci tohoto znaleckého posudku ani na zuCastnénych osobach a soucasné
neexistuje zadny osobni zajem nebo zaujatost v souvislosti s vysledkem znaleckého
posudku.

1.3 Rozhodné datum ocen éni
Cena obvykla Nemovitosti uvedené v kapitole 1.1 je stanovena k rozhodnému datu ocenéni:
7. Fijna 2011.

1.4 Hlavni pouzivané zkratky a pojmy
LV — list vlastnictvi

KN — katastr nemovitosti

k. 0. — katastralni uzemi

parc. €. — parcelni &islo

¢.p. — Cislo popisné

GP — geometricky plan

1.5 Vymezeni pojmu obvykla cena
Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpdsob
oceriovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pAi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo p#i poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné



nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

1.6 Vymezeni pojmu trzni hodnota

1.6.1 Definice trzni hodnoty dle Standardu 1 IVS 20 057

»1rZni hodnota je odhadnuté ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po nalezitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
natlaku.”

Takto stanovenou a definovanou trzni hodnotu Ize pro tento posudek povazovat za cenu
obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sbh.

1.6.2 Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS

/  ,..odhadnuti ¢astka..." - odpovida cené vyjadfené v penézich, kter4 by byla
zaplacena za aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

/ ..oy mél byt majetek sménén...“ - odrazi skute¢nost, Ze hodnota majetku je
odhadnuté ¢astka, nikoli pfedem urcena ¢astka nebo skutec¢né prodejni cena,

/ ...k datu ocenéni... - pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla Casové
omezena,

/  ,...mezi ochotnym kupujicim...” - kupujici neni pfiliS dychtivy ani nuceny kupovat
za kazdou cenu,

/  ,..ochotnym prodavajicim...“ - prodavajici neni pfFili§ dychtivy ani nuceny
prodavat za kazdou cenu,

/  ,...pfi transakci samostatnych a nezavislych partnert...” - ur€uje transakci mezi

osobami, které nemaji mezi sebou blizké ¢i zvlastni vztahy (napf. dcefina
spolec¢nost, vlastnik-najemce),

/  ,..p0 nélezittm marketingu... - majetek by meél byt na trhu vystaven
nejvhodnéjSim zpusobem, aby za néj byla ziskana nejlepSi cena prichazejici
v Gvahu,

/  ,...ve které by obé strany jednaly informovane, rozumné..." - kupujici i prodavajici

byly k datu ocenéni dostate¢né informovéani o podstaté a vlastnostech majetku,
jeho vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni,

! ZAKON &. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocerovani majetku)
CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, ZpUsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:
2International Valuation Standards 2005, str. 82-83.
® MARIK, Milos, et al. Metody oceriovani podniku: Proces ocenéni, zakladni metody a postupy. 2. upr.
a rozs. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007. ISBN 978-80-86929-32-3. Trzni hodnota, s. 22-24.
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/ ,..abez nétlaku...” - Z&dn4 ze stran nebyla nucena ani tlacena do realizace.

1.7 Podkladové materialy
Setfeni bylo provedeno na zakladé relevantnich dokumentt, které byly predany Zadavatelem

vvvvvv

/  List vlastnictvi €. 145 pro katastrélni Uzemi Zelene¢, okres Praha-vychod
k 5.10.2011 poskytnuty Zadavatelem,

/  Usneseni ¢&.. 025 Ex 479/11-18 o ustanoveni Zpracovatele k vyhotoveni
znaleckého posudku,

/ Informace ziskané na mistnim Setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 7. 10. 2011 zastupcem Zhotovitele p. Koréakem.

Pokus o kontakt s povinnym (viz. Kapitola ¢. 2) byl proveden prostfednictvim poSty na adresu
trvalého bydlisté vlastnika Nemovitosti.

Vlastnik Nemovitosti vSak ani po p fedchozich vyzvach neumoznil Zhotoviteli p  Fistup do
Nemovitosti a proto vym éry a dispozice byly odhadnuty na zaklad & vnéjSi obhlidky
Nemovitosti a nasledném porovnani s katastralni map  ou.

VySe uzitné plochy byla ziskdna =z velikosti zastavéné plochy po aplikaci koeficientu

zastavénosti ve vysi 0,8.

Pouzita literatura

1. DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 2008. 134
s. ISBN 978-80-245-0728-6.

2. ORT, Petr. Moderni metody ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha:
Bankovni institut vysoka Skola, a.s., 2006. 76 s. ISBN 80-7265-085-8.

3. ZAZVONIL, Zbynék. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. 1. vyd. Praha:
CEDUK, 1996. 173 s. ISBN 80-902109-0-2.

4. ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemkl. Praha: IOM 2007. 256 s.
ISBN978-80-245-1211-2.

5. ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: Ceduk, 2004. 256 s.
ISBN 80-902109-3-7.

Zakony a vyhlasky
6. Obchodni zakonik, Zakon &. 513/1991 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisa.
7. Z&kon o znalcich a tlumocnicich €. 36/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu.



2 ldentifikace vlastnika

Jméno a pfijmeni Gruber DuSan
Trvalé bydlisté Molakova 2150, Brno — LiSen
Rodné ¢islo: 790831/3809

3 ldentifikace Nemovitosti

Jedné se o rodinny diim véetné prilehlého pozemku zahrady nachéazejici se na vychodnim okraji
obce Zelene¢ v ulici Msténicka.

Majitel Nemovitosti neumoznil prohlidku. VySe uzitné plochy byla ziskana z velikosti zastavéné
plochy po aplikaci koeficientu zastavénosti ve vySi 0,8 a poc¢tu podlazi.

3.1 Technicky popis

Nemovitost tvofi zd&ny, samostatné stojici rodinny dim na pozemku o vyméfe 122 m’ se
zahradou o vyméfe 493 m®. Rodinny dim méa 2 nadzemni podlaZi, podsklepeni nebylo mozné
ovefit.

Nemovitost byla pravdépodobné postavena ve druhé poloviné minulého stoleti. Nemovitost ma
plochou stfechu, okna dfevénd, v 1. NP (nadzemni podlazi) se nachéazi vjezd pro automobil,
pravdépodobné do garadZe. Nemovitost je oplocena.

Nemovitost je zna¢né zanedban4, pravdépodobné jiz delSi dobu neobyvana.

Pozemky parc.¢. 339/4 a 339/5 jsou zarostlé a neudrzované.

Predpokladana uzitna plocha je odhadnuta z vyméry pozemku pod budovou pfi zapodéteni poctu
podlazi Nemovitosti. Z toho koeficient zastavénosti uvazovan 80 %, tedy po zaokrouhleni
195 m®. Skuteéna uzitna plocha nemohla byt Zhotovitelem provéfena viz.

3.2 Poloha

Nemovitost se nachéazi ve vychodni €asti obce ve sméru na obec Msténice v zastavbé
obdobnych samostatné stojicich rodinnych domd.

Obec Zelene¢ se nachazi cca 2 km vychodné od Méstské ¢asti hl. m. Prahy - Horni Pocernice a
diky tomu byla v poslednich cca deseti letech vyhledavanou lokalitou pro vystavbu reziden¢nich
objekta.

3.3 Dopravni pom éry
Parkovani je mozno v ulici pfed Nemovitosti. Obec Zelene¢ je obsluhovana autobusy Prazské
integrované dopravy. Obci prochazi zelezni¢ni Trat ve sméru Praha — Lysa nad Labem.



Obrazek ¢€. 1: Lokalita Nemovitosti
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3.4 Infrastruktura

Predpokladame, Ze Nemovitost je pfipojena na elektropfipojku, vodovod, plyn zaveden
pravdépodobné je. Konkrétni podminky moznosti napojeni Nemovitosti na inZenyrské sité vSak
nebyly Zhotovitelem provéfovany.



3.5 Majetkopravni vztahy

V ¢asti C (Omezeni vlastnického prava) jsou ve vypisu z katastru nemovitosti uvedeny tato
omezeni: Viz Pfiloha ¢. 1: Vypis z katastru nemovitosti ¢. 145.

3.6 Analyza silnych a slabych stranek Nemovitosti

I. Silné stranky
/  Dobra poloha Nemovitosti

Il. Slabé stranky
/  Zanedbana udrZzba Nemovitosti,
/ Neurgity stav vnitfniho vybaveni Nemovitosti.
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4 Metody ocen éni
V teorii i praxi ocenovani nemovitosti se vyuZivaji rizné metody pro stanoveni hodnoty
nemovitosti, které Ize sdruzit do tfi zakladnich pfistupu:

/  nakladova,
/  Vynosova,
/  porovnavaci.

V néasledujicim textu se budeme struc¢né zabyvat popisem zakladnich charakteristik jednotlivych
metod.

Hodnotu nemovitosti Ize stanovit na zakladé nékolika obecné pouzivanych metod. Na jedné
strané je volba metody zavisla na Ucelu ocenéni (k jakému Gcelu je hodnota zjiStovana), na
strané druhé je vSak nezbytné pfihlédnout k charakteristikAm oceriované nemovitosti (napf.
druh a vyuziti nemovitosti).

4.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje néklady na reprodukci ur¢itétho majetku se zplsobem vyuZiti
a hodnotou podobnou ocenovanému majetku. PFi stanoveni hodnoty majetku touto metodou se
nejprve stanovi tzv. reprodukéni hodnota, ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek
poridit k datu ocenéni. ZjiSténa vychozi cena se upravi o miru opotfebeni, které zohledruje
ekonomickou i mordlni zastaralost, a vysledna hodnota je vécnou hodnotou. K vécné hodnoté
staveb se pfipocitava hodnota pozemkad.

Vypocet reprodukéni hodnoty stavby je provadén napf. pomoci technicko-hospodarskych
ukazatell, ndkladovych kalkulaci, podrobného polozkového rozpoctu apod.

VySe opotfebeni staveb se stanovi v % na zékladé celkového stavu stavby s pfihlédnutim
zejména ke starfi stavby, pfedpokladané Zzivotnosti, udrzbé, provedenym stavebnim zménam
a opravam, zavadam a zpusobu uzivani.

4.2 Vynosova metoda

Zakladem pro odvozeni trzni hodnoty nemovitosti je stanoveni realného vynosu, efektu pro
vlastnika. Ocenéni se sestava ze stanoveni vySe tohoto realného vynosu, zohlednéni faktort
ovliviujicich pfedpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni sou¢asné hodnoty téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z dasledného vyuziti poznatku, Ze hodnota statku je uréena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodéafskych statkl, ke kterym patfi i nemovitost,
jsou timto uzitkem ocekavané pfijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otdzku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. PFi hledani trzni hodnoty musime klast otdzku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti o¢ekava pfislusny trh. Pfi subjektivnim ocerfiovani zjiStujeme, jaké
vynosy ocekéava konkrétni subjekt.
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Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vSech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynosu z ndjemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory.

Zakladem pro vypocet je stanoveni predpokladanych provoznich vynost, které vlastnik
nemovitosti oCekava. Je dulezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek ndjemného a zohlednit tuto
skute¢nost do predpokladanych vynosl. Pfedpokladané vynosy se snizi o fixni i variabilni
naklady souvisejici s provozem nemovitosti. U fixnich nékladi se jednd zejména o dan
z nemovitosti a pojisténi nemovitosti, u variabilnich zejména o dodavky médii (elektfina, voda,
plyn), spravu nemovitosti, drobné opravy a udrzbu, naklady na dklid, likvidace odpadu apod.

Kromé nékladi na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na prubé&znou
vyménu stavebnich komponentd s kratkodobéjSi Zivotnosti, které se opotfebovavaji
a zastaravaji rychleji nez stavba sama (napf. stfeSni krytina, podlahové krytiny, povrchové
Upravy, zafizovaci predméty, aj.)

Vyslednou hodnotu (Cisty provozni vynos) nemovitosti ziskdme diskontovanim rozdilu mezi
vynosy a naklady. Diskontni sazba pfepocitava budouci hodnotu &istého provozniho vynosu na
sou¢asnou hodnotu a zaroven zohledruje také rizikovost spojenou s dosazenim tohoto vynosu.
Diskontni sazbu mizeme také chapat jako naklad na vloZzeny kapital, respektive oekavanou
vynosnost, kterou investor poZzaduje za investovany kapital.

4.3 Porovnavaci metoda

Trzni porovnani je zaloZzeno na porovnani ocenované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dobé obchodovany. Cena nemovitosti je velmi zavisla na jeji poloze.
Pokud je to mozné, je tfeba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespon velmi podobnych
polohach. Pfi porovnani je nutno brat v Gvahu podobnost porovnavanych nemovitosti a jejich
odliSnosti zohlednit v cené.
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5 Analyza hodnoty

5.1 Volba metody

Za Ucelem stanoveni ceny obvyklé (trzni hodnoty) dané Nemovitosti jsme pouzili metodu
porovnavaci.

Tato metoda byla zvolena proto, Ze tento typ nemovitosti (rodinné domy) je nejastéji vyuzivan
pro uspokojeni potfeb vlastniho bydleni a je na realitnim trhu nabizen v dostate€ném poctu.
Vynosova hodnota neni pro vlastnika tohoto typu nemovitosti podstatna, protoze ve vétSiné
pfipadl uspokojuje pfimo potfebu vlastnika bydlet.

Nékladova metoda obvykle nedava realny pohled na moznou prodejni cenu, dosazitelnou na
trhu.

5.2 Vypo éet porovnavaci metodou

Pro porovnani bylo vychazeno z nabidkovych obchodnich transakci prodeju rodinnych domu
v obci Zelene€. PFi porovnani byly vzaty v uvahu specifika a omezeni nami ocenované
Nemovitosti pomoci korekénich koeficientd. PredevSim byl uvazovan fakt, Ze ocerfiovana
Nemovitost je v dlouhodobé zanedbaném stavu.

Porovnavané domy:

Porovnavany d am €. 1

Samostatné stojici rodinny dim o dispozici 6+1, 163 m® s garaZi a pozemkem 515 m?® v obci
Zelene€. V pfizemi je obyvaci pokoj, kuchyn s pfipravou na linku, pracovna nebo pokoj pro
hosty, koupelna se sprchou a WC. V patfe jsou 4 loznici, a koupelna. Dim je vybaven
kanalizaci, pfipojkou vodovodu, elektrického proudu a plynu. Topeni je Ustfedni plynovym
kotlem, ktery zajiStuje i ohfev teplé vody.

Zdroj: Arthouse CZ

Porovnavany d am ¢€. 2

Novostavba domu v obci Zeleneg. Dispozice: 1. nadzemni podlazi: gardz, vstupni chodba,
koupelna, predsin, schodiSté, prostornd kuchyn, obyvaci pokoj se vstupem na zahradu, 2.
nadzemni podlazi: chodba, 3x pokoj, koupelna, Satna ¢i pracovna. Nutno dokoncit nékteré
vnitfni prace.

Zdroj: sreality

Porovnavany d am €. 3

Rodinny dim v obci Zelene¢ o dispozici 3+1, ktery. Ddm ma 2 nadzemni podlazi a je ¢aste¢né
podsklepen. Na pfilehlém pozemku o vyméie 300 m” se dale dilna a samostatné stojici garaz.
DUm je po rekonstrukci z roku 2005.

Zdroj: Century 21
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Porovnavany d am €. 4

Rodinny dum o dispozici 3+1 s terasou a balkénem. DUm se nachazi ve starSi zastavbhé v
blizkosti centra obce Zelene¢. Dispozice domu: vstupni chodba, schodisté do patra a sklepa,
koupelna s vanou a WC. Dale kuchyné, jidelna se vstupem na terasu, spiz a prvni pokoj. V
patfe se nachazi dalsi dva pokoje, prvni, komora s pfipravou na druhou koupelnu a vstup na
padu. Dum je napojen na vSechny inZenyrské sité, na zahradé se nachazi vlastni studna.
Podlahové krytiny jsou dlazba, koberce a PVC.

Zdroj: Mireas

Porovnavany d am €. 5

Rodinny ddm o dispozici 2kk (kuchyrisky kout) v obci Zelene¢, Praha vychod, stojici na
pozemku o rozloze 241 m®. Dum je zdény, osazena nova stiedni krytina a okna. Dispozice:
veranda, vstupni chodba, koupelna s wc, kuchyn s jidelnim koutem, obyvaci pokoj, v podkrovi
lozZnice. InZzenyrské sité: Elektfina, vlastni studna, kanalizace verejna. Ohfev vody je zajiStovan
elektrickym boilerem, topeni elektrickymi pfimotopy.

Zdroj: TANA RK Nymburk

Samotny vypocet v€etné porovnani viz Priloha ¢. 4: Vypocet porovnavaci metodou.

Hodnota Nemovitosti v ¢éetné pfisluSenstvi byla stanovena porovnavaci

metodou po zaokrouhleni na 1 816 000 K €.
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6 Zavérecny vyrok
Obvykla cena Nemovitosti, k.U. Zelene¢ ¢ini k datu ocenéni 7. 10. 2011:

1 816 000 K&

a) Cena jednotlivych prav a zavad spojenych s nemovitosti se nestanovi
N4jemni pravo — Nezjisténo.
Vécna bifemena — NezjiSténo

b) Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou — viz odst. b)

c) Vysledn& obvykla rodinného domu ¢&.p. 461 nachézejiciho se na pozemku parc.¢. st.
485 vcetné prislusnych pozemku parc.¢€. st. 185 a parc.¢. 339/4 a 339/5,vSe katastralni
Uzemi Zelenec, obec Zeleneg, okres Praha-vychod, jak je zapsano na LV €. 145 ¢&ini k
datu ocenéni 7. 10. 2011:

1 816 000 Ké

Slovy: jeden milion osm set Sestndct tisic korun €eskych

Nakladani s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se Fidi zakonem
€. 121/2000 Sh., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zakonu (autorsky zakon), ve znéni pozdéjSich predpis(; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢asti nesmi byt
reprodukovany, ukladany do vyhledavaciho systému ¢&i prevadény do jakékoli formy pro pouzivani
v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za Ucelem kopirovani, zaznamenani nebo k jinym Gcelim bez
pfedchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zhotovitele.
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7 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme zpracovali jako Ustav kvalifikovany pro vykon znalecké c&innosti,
jmenovany podle ustanoveni 8§21, odst. 3 zdkona €. 36/1967 Sh., o znalcich a tlumocnicich,
a ustanoveni 86 odst. 1 vyhlaSky €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisl, Ministerstvem
spravedinosti Ceské republiky, &. j. 109/2008-OD-ZN/3 pro znaleckou &innost v oboru
Ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni:

Posuzovani a prezkoumavani UGcetnictvi podnikatelskych a nepodnikatelskych subjektd,
finanénich instituci a organizaci verejného sektoru, Stanovovani redlné hodnoty pro ucely
zakona o Ucetnictvi, stanovovani pfevodnich a zUc¢tovacich cen mezi spojenymi osobami pro
dariové ucely, posuzovani inventarizace majetku, ekonomické a finan¢ni rozbory, Expertni
¢innost v oboru ¢eské a mezinarodni Ucetni standardy, Expertni ¢innost v oboru dané, danovy
systém CR a EU, mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni, Posuzovani a vymezovani
¢innosti vyzkumu a vyvoje v kontextu darfovych dlev, Oceriovani naturalni mzdy a jinych
nepenéznich pfijm{, Ocefovani movitych véci (stroju, pfistrojd, zafizeni, technologickych celkd,
motorovych vozidel, vypocetni techniky, aj.), Ocenovani nemovitosti (budov, bytd a nebytovych
prostor, pozemk, aj.) a prav k nemovitostem (zastav, bfemen, aj.), Ocefiovani nehmotného
majetku (know-how, licenci, ochrannych znamek, patentu, software, aj.), Ocefovani finanéniho
majetku (cennych papirl, obchodnich a vypofadacich podild, obchodniho majetku a jméni,
pohledavek, aj.), Ocefiovani podnik( (Casti podnikd, prav k podnikim, aktiv a pasiv podnik,
prodeje a nimu podnikd), Ocenovani nepenézitych vkladd dle obchodniho zakoniku,
Pfezkouméavani a posuzovani pfemén obchodnich spole¢nosti (fuze, pfevod jméni na
spole¢nika, rozdéleni, zména pravni formy), Posuzovani a pfezkouméavani vztahl, smluv, cen
a dalSich skute¢nosti podle obchodniho zékoniku.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢&islem 485-169/2011 znaleckého deniku.

Otisk znalecké peceti:

Znalecky posudek sestavil a pfipadna vysvétleni poda: ............cooiiiii i
Ing. Ilvan Koré¢ak

Podpis za znalecky Ustav: s
Ing. Andrea Paslerova
V Praze dne 13. fijna 2011
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Priloha €. 4: Vypocet porovnavaci metodou
Pfiloha €. 5: Fotopfiloha
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Pfiloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti €. 145



VYPIS Z KATASTRD WEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovamy k datu 05.10.2011 05:35:01
Vihofoveno bezuplaing dalkovym piistupem pro téel: Provedeni exekuce, &0 025 Ex 47911 pro Sowdni exekuior
Grosam Jan, JUDr.
Okres: CED209 Praha-vychod Chec: 539066 Zelenec
Fat.dzemi: 792781 Zelened List wlastnictwi- 145

V kat. uzemi jsou pozemky wedeny ve dvou &iselmych Fadach

(St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravneny Identifikator Podil

Vlastnicks préve

Gruber Dusan, Molakova 2150/13, LiZeri, 628 00 Brno 28 T90831/3809

(1]

Nemovitosti

Pozemhyr
Parcela Vimérs (m?] Druh pozemku Fplisob wvyufiti Zptisob ochrany
5t. 485 122 zastavena plocha a
nadwori
339/4 430 zahrada zemédélsky phdni
fomnd
339/5 63 zahrada zemédélsky phdni
fond
Stavby
Iyp stavby
Cast obeoe, &. budovy Zplisob vyuiiti Zplisob ochrany Nz parecsls
Zelened, ©.p. 461 rod. dim St. 485
Bl Jing pravée - Bex mapisu
c Cmzgeni vlastnickeho prava
Iyp wvzitaho
Opradvnéni pro Powinnost k

o Eastawvnl pravo smluvnl
a)pohledavka s pfisludSenstvimwve wysi 5.620.000,-K&

b)budouci pohledavky do vyase 6.335.700,-K&, vzniklé nejpozdéeji do 25.9.2038

Komercnl banka, a.s., Na prikopé Parcela: 339/4
969/33, Praha 1, Staré Misto, Parcela: St. 485
114 07, RE/ICO: 45317054 Stavba: Zelened, &.p. 461
Parcela: 333/5
Listina Smlouva o zrlzenl zastawvniho prava podle obé.z. ze dne
vkladu prava ke dni 27.10.2008.

o Zastawvnl pravo smluvni
budouci pohledavky do wyse 1.125.686,-Kc, vznikle nejpozdsiji
Homercnl banka, a.sz., Na pPikopé Parcela: 339/4
969/33, Praha 1, Staré Misto, Parcela: St. 485
114 07, RE/ICO: 45317054 Stavba: Zelened, &.p. 461
Parcela: 339/5
Listina Smlouva o zrlzenl zastawvniho prava podle obé.z. ze dne
vkladu prava ke dni 27.10.2008.

o Zajisténl nemovitosti

Stavba: Eelened, &.p. 461
Parcela: 339/4
Parcela: 333/5
Parcela: 5t. 485

V-12697/2008-209
V-12697/2008-209
V-12697/2008-209
V-12697/2008-209

27.10.2008. Pravnl ucinky
V-12637/2008-209

do 25.9.2038
V-12697/2008-209
V-12697/2008-209
V-12697/2008-203
V-12697/2008-209

27.10.2008. Pravnl ucinky

V-12697/2008-209

Z-4693/2010-209
£-4693/2010-209
Z-4693/2010-209
Z-4693/2010-209

Listins Usneseni Policie Ceské republiky o zajisténi majetku podle § 79%d trestniho Fadu
&

3. KRPE-22/TC-2010-170080 =ze dne 24.02.2010.

Femowitosti jsoo v Osemnim obwvodu, = [fersm

Fatastrilnd tfad pro 3tfedoles

rEondwa sCatnl sprdvo kat




VYPIS Z EATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datun 05102011 05:35:01
Vihofoveno bezuplaing dalkovym pfishipem pro Uéel: Provedeni exckuce, &0 025 Ex 47971 pro Sowdni exckufor
Frozam Jan, JUDr.
Okres: CEDZ209 Praha-vychod Chec: 539066 Zelened
1: 145
V kat. dzemi jsou pozemky wedeny ve dvou ciselnych radach (5t. = atavebni parcela)

Kat.uzemi: 792781 Zelened List wlascnictw

Typ vetsho

Oprévnéni pro Fovinnost k

E-4693/2010-209
o Nafizeni vykomu rozhodonuti
prodejem zastavy

Barcela: 339/5 E-26048/2010-209
Parcela: 335/4 E-26048/2010-209
Stavba: Zelenec, S.p. 461 E-26048/2010-209
Parcela: 5t. 485 Z-26048/2010-209
Listinzs Usnesenl soudu o marizenl vykonu rozhodnutl prodejem zastavy Okresni soud Praha-

vichod €.j.: 9 C-60/2010 -Z1 ze dne 07.10.2010. Pravni moc ke dni 0212 2010.

E-26048/2010-20%
o Bxekufni prikaz k prodeji

nemovitosti
Parcela: 333/ Z-6207/2011-209
Parcela: S5t. 485 Z-6207/2011-209
Stavba: EBelenec, c.p. 461 E-6207/2011-209%
Parcela: 333/5 E-6207/2011-209
Iistinz Bxekuéni pFikaz k prodeji nemovitich véci EU Praha & 025 Ex-479/2011 -8 ze dne
10.03.2011.

E-6207/2011-209
o Eastavnl pravo exekutorske

pohledavka v Sastce K& 5.907.850 67 = pFisl., naklady oprawnéného a naklady exekuce

Homercni banka, a.s., Ha prikopé Parcela: 339/5 E-7075/2011-209
369/33, Praha 1, Staré Msto, Stavba: Zelened, G.p. 461 £-7075/2011-209
114 07, BC/ICO: 45317054 Parcela: 5t. 485 E-7075/2011-209
Parcela: 339/4 Z-7075/2011-209

Listins Bxekucnl prikaz o zrizenl exekutorského zastavniho prava na nemovitosti

Exekutorsky urad Praha 6 ¢j. 025 EX-479/2011 -7 ze dne 10.03.2011. Prawmni moc ke
dni 17.03.2011.

E-T7075/2011-209

Iip vstshu

Vetah pro Vatah' &

o Zména vimér cbnovou operatu
Parcela: 333/5 £-30200/2005-209
Parcela: 5t. 485 Z-30200/2009-209

E Nabywacl tituly a8 jine podklady zSpisu

o Smlouva kupnli ze doe 27.10.2008. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 27.10.2008.
V-12638/2008-209

Pro: Gruber Dusan, Molakova 2150/13, Lisen, 628 00 Brono 28 RE/IC0: 790831/3809
Femowafosrl Jsoo v nsennim abvodu, e Irerem vyEonses soat spravo katsstrn nemows

Fata=strilni afad pro Itfedofesky kraj,
F ¥ J
straca I

iztamtrdlni pracovidtd Prcha-wipchod, kbéd:



VYPIS £ EATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datuw 05,10 2011 08:35:01

Viyfiofoveno bezuplaing dalkovym p¥istupem pro ucel: Frovedeni exekuce, £j.0 025 Ex 47911 pro Sowdni exekutor
Grosam Jan, JUDr.

Okres: CED209 Praha-vychod

Kat.uzemi: 792781 Zelened

V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny wve dwvou Siselnych radach

List

Chec:

wlascnicowi:

145
(5t

533066 Eelenec

atavebnl parcela)

F Vztah bonitovanych puadne ekologickych jednotek (BFES) k paroslam
Farcsls BPEJ Tyméra [ms]
339/4 20600 402
21901 28
339/5 21901 ES
20600 53
Poknd je vymérs bonitnich dild parcel mensi nef vimSrs parcely, zbytek parcsly neni bonitovs

Nemovitosti jsouo uzemnim obvodo,

Katastralni urad pro Stredodesky kraj,

kisrem v

Katastralni

va statni spravo katastru

pracoviste Praha-wychod, kod: 209.

Nemovatosci Jsoo v O

Eatastridlni dafad pro tfedofesky kraj, Katastrilni pracovidtd Praha-v

=trana &

b

205

OSMOVICESTL LR



Priloha €. 2: Usneseni o ustanoveni znalce



Cislo jednaci: 025 Ex 479/11-18

Usneseni
Soudni exekutor Exekutorského ufadu Praha 6, Bélohorska 270/17, Praha 6,
JUDr. Jan Grosam,

povEfeny provedenim exekuce na zdkiade usnesend, které vydal: Méstsky soud v Brné £, B0 EXE B78/ 2011 -19,
e dne B.2.2011, kterfm byla naffzena exakuce dle exekutnibho titulu: Platebni rozkaz ze dre 7.20.2010, £§.9 C
60/2010-21, jejE vydal Okresni soud Praha - vichod, ve vick

opravnéného
Komenini banka, a.5., bytem/se sidlem Na PRiopg 33/963, 114 07 Praha 1, IORE: 45317054

prot

povinnému
Gruber Dudan, byterny'se sidiem MOLAKOWA 2150713, 628 00 BRMO-LISER - LISER, okr. Bmo - mésto, 18/RC: 790831/3809

o provedeni exekuce pro exekuce prodejem téchio nemowitostl ve viastnictvi povinného: budowy £.p. 461
pastavend na porembu parc. £ st 485, porembu parc, £, st 485, porembu parc. £ st. 339/4, porembu parc. & st
m;;mwuwmmmmwmm-wmmua

k. Zelened, na LY £ 145, 2 to k uspokojeni pohlediaviey opravnéné za povinnym ve vyl 5.907.850,67KE spolu s

Urokem ve vyil 6,19% rofné z Easthy 5.564.303,64KE od 23.6.2010 do zaplaceni, s Grokem z prodieni ve wysl
18,81% rofné x tastky 5.564.303,64KE od 23.6.2010 do zaplaceni, néklady pfedchoziho fizeni we vyEl 3.000,--KE,
nakiady exekuce a OpiEvndného
roxhodl takto:

Soudnl exsdutor ustanovuje malecky (stav z obor ceny 3 odhady nemovitosti APDGED Esteem, as., KonBvova 2660/141,
Prana 3, 1C ¢ 26103451,

2naiol s2 ukladd, ahy ve hiltE 30 8 dod od dorudenl v uvedend vl podal plsemnd ve 4 vyhotowenich analecky posudak.

Ukolem make je:
1) ocent nemovitosti:
Okbss i CIOIVF Praba=wichsd Ob=ci SIP066 Ielwned
1t THRTEL Zelenef nist ylastnictel: L4

i

kat. Ozemi jsou pozemky vedsoy va droo Sicalnych fadach (8t = stawvebmi parcels)

122 zastavéns pln-c:rm a

nadveEl
AF%4 430 zahrada emddelsky pudni
fond
ckl-TL ] &3 rahrada zamédalsky pidnl
fand
Clsst vyl E
Eelensc, S.p. 061 cod.din
a jejich pifishuSensod,
) oent jedootive priva 8 Svady s nemovitostmd spojeng, a o obvyklou cenou podie zEk 15101997 Sh.,
o ocefiovand majetir

Stanovend nebo donodnus hirta pro podand posedky je z@vamad, jen 22 mvafngon divodld mife znalec podsdat o i
prodioufen, Nemilfe-i malec vwyiadany dkon provest, je povinen czndmit to 5 pfEuSnym odivodngnim neprodiend soudndmu
exedutonol. Medodrien! stanovend nebo dohodnute hidey mie mit 2= rdsledel snBenl odmény.

Soudni exekutor uklAda povinnéma, aby na vyovani umoinil znald prohkdku nemovitost a jetio piisltenstvl potfiebnog
& proveden| coendnd a zjStEnl stave prdv & zévad s nemovitost] spogenych.

Soudnd essbutod ukBdd powinngmu, aby ve bl 10 dnd od dorufend tohoto usneseni sdBH|, zda wide wedens
nemoviiostt patfl do obehodndho majetky povinngho, V piipad®, %= nebude 7o strany povinného na tuto wizve adeivaing
reagovann, bude mit sowdni exskutor 2= to, 32 pledmiing nemovitost! spadal do obdwodntho majetis povinnhao,

Poutenl Prof tomuto wsnesenl nenf plipusing odvoldni,

Profi osode miakee mohou byt podany ndmitior do 8 dnd od doruient ohoto
Usneseni k nukdAm soudniho exskutona, jinak S8 bude mit 2a o, f Ofastnic s ustEnoverym makem souhiasl

V Praze dns 5.10, 2011

RIDr. Jan Grosam
Soudnd exekator

PO, OPR, soudnl malec



Pfiloha €. 3: Vypo €et porovnavaci metodou



Nabidkova | Kkoef. Nab. = Koef. Koef. Tech. Koef.

Lokalita Celk. nabidkova cena  po c¢et cena Ceny Polohy ~ Stawu Celkem Upravena cena/m2
(KE) m2 (K&/m2) - - - - (K&/m2)
1 |Zelene¢ 5 150 000 161 31988K¢l o070 1,00 0,60 0,30 9 596 K&/m2
2 |Zelene¢ 2 749 000 170 16 171 K¢ 0,70 1,00 0,80 0,50 8 085 K&/m2
3 |Zelene€ 5 490 000 150 36 600 K& 0,70 1,00 0,60 0,30 10 980 K&/m2
4 |Zelene¢ 3 795 000 160 23719Kél o770 0,90 0,70 0,30 7 116 K&/m2
5 |[Zelene¢ 2 900 000 81| 35802K¢E|l o070 0,90 0,70 0,30 10 741 K¢&/m2
Véazeny primér z nabidek 9 304 Ké&/m2
Ocenovana nemovitost
Lokalita Celkova hodnota Po cet Hodnota/m2
(KE) m2 (K&/m2)

Zeleneé 1816 141 Ké 1952 9 304 Ké/m2
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