| ZNALECKY POSUDEK A OCENENI |

bytové jednotky ¢.238/8 ¢.238/9 ¢.238/10 atelieru ¢.238/105
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a parcele ¢.st.370
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Objednatel posudku: Ing.Petr Kollmer, likvidator spole¢nosti
Diivod posudku: stanoveni ceny obvyklé pro ucely drazebniho jednani

Cenovy predpis : zak.C. 151/97 Sb. o ocetiovani majetku

Podklady posudku:

- vypis z LV &. 526 a 527 pro obec Unétice a k.G. Unétice u Prahy
- predchozi vlastni opakovana ocenéni

- Setfeni na misté

- fotodokumentace

Celkovy popis nemovitosti:

Jedna se o stavbu bytového domu mensiho rozsahu, v obci Unétice.

Mensi obec v blizkosti Prahy, jeden z mnoho satelitli, umistény na severozapadé okoli
Prahy. Obec je také znama svou historickou minulosti.

Severozapadni okraj obce, nové ZTV, v okoli vystavba ind. rodinnych domd a na
vedlej$im pozemku identicka stavba bytového domu sekce A a B.

Objekt ma 2 nadzemni podlazi, podkrovi a suterén. V suterénu jsou umistény technické
prostory a garazova stani, v nadzemnich podlazich a podkrovi jsou bytové jednotky a
ateliery. Jde o etapu C, pokracovani vystavby z diivéjsich uspésnych projektii . V okoli jsou
dale samostatné stavebni parcely pro rodinné domy, zastavba je tedy v tomto smyslu smiSena-
kolektivni i1 individudlni.

Dum je zdény, Zelezobetonové stropy, schodisté, dievény krov, taskova krytina, klempitské
konstrukce uplné, okna plastova, vytapéni ustiedni plynové, podhledy sadrokartonové.

Bytova jednotka ¢. 238/8 je byt 3+1, umistény ve 3. nadzemnim podlazi (podkrovi) v zapadni
&asti budovy. Celkova podlahova plocha bytu s piislusenstvim je 107,8 m”.

Byt se sklada z: Vybavenim bytu je :

haly 14,82 m* a) vana, sprch.kout, umyv., misa WC 1 ks
koupelny s WC 6,88 m* b) misa WC, umyvadlo 1 ks

WwC 1,87 m? ¢) michaci baterie 4 ks
spize 0,91 mi d) listovni schranka za dvefmi do domu 1 ks
pokoje 12,48 m e) zvonek 1 ks
loZnice 18,75 mi f) topna telesa 8 ks
kuchyné 10,14 m

komory 2,83 m>

obyvaciho pokoje 37,74 m*

schodisté na galerii 1,35 m?

Soucdasti bytu jsou veskeré vnitini instalace (potrubni rozvody vody a Gstfedniho topeni - v§e véetné uzaviracich
ventilli, potrubni rozvody odpadu, kabelové rozvody elektfiny, apod.), krom& stoupacich vedeni véetné
uzaviracich ventilti pfed jednotkou.

K dokonéenému bytu dale patf¥i:

a) naslapné vrstvy podlah a stropni vystrojeni v mistnostech,

b) zdéné a ostatni pricky vcetné jejich povrchové upravy,

¢) vnitini dvefe nachazejici se uvnitt jednotky,

d) vnitini a vnéjsi strany oken a vstupni protipozarni dvete ,

e) elektrické spotiebice a zafizeni pfipojené k vnitfnim elektrickym rozvodim od elektroméru pro danou
jednotku (svétla, zasuvky, vypinace, jistice a pojistky, apod.).

Byt je ohranien vnitini stranou obvodovych zdi, vnéjSi stranou vstupnich protipoZarnich
dvefi, vnéjsi stranou oken a ¢tvrtym schodem schodisté vedouciho na galerii ve 4. NP
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Bytové jednotka ¢. 238/9 je byt 2+kk, umistény ve 3. nadzemnim podlazi (podkrovi) ve
stfedni jizni asti budovy. Celkova podlahova plocha bytu s p¥islugenstvim je 58,3 m?.

Byt se sklada z: Vybavenim bytu je :

haly 4,23 m* a) misa WC, umyvadlo 1 ks
chodby 3,88 m’ b) vana, umyvadlo 1 ks
wC 1,70 m? d) michaci baterie 3ks
spize 1,62 m’ e) listovni schranka za dvefmi do domu 1 ks
koupelny 3,62 m’ f) zvonek 1 ks
obyvaciho pokoje s KK 27,73 mi g) topna télesa 5ks
loZnice 13,95 m

schodisté na galer. 1,60 m’

Soucasti bytu jsou veskeré vnitini instalace (potrubni rozvody vody a tstfedniho topeni - v§e véetné uzaviracich
ventilt,, potrubni rozvody odpadu, kabelové rozvody elektfiny, apod.), kromé& stoupacich vedeni vcetné
uzaviracich ventilti pfed jednotkou.

K dokonéenému bytu dale patri:

a) naslapné vrstvy podlah a stropni vystrojeni v mistnostech,

b) zdéné a ostatni pricky veetné jejich povrchové upravy,

¢) vnitini dvete nachdzejici se uvniti jednotky,

d) vnitini a vné&jsi strany oken a vstupni protipozarni dvefe ,

e) elektrické spotiebie a zafizeni pfipojené k vnitinim elektrickym rozvodim od elektroméru pro danou
jednotku (svétla, zasuvky, vypinace, jisti¢e a pojistky, apod.).

Byt je ohrani¢en vnitini stranou obvodovych zdi, vné&js$i stranou vstupnich protipozarnich
dvefi, vnéjsi stranou oken a u stropu poslednim schodem schodisté na galerii ve 4.NP.

Bytova jednotka ¢. 238/10 je byt 3+kk, umistény ve 3. nadzemnim podlazi (podkrovi) ve
vychodni &asti budovy. Celkova podlahova plocha bytu s piislusenstvim je 107,7 m”.

Byt se sklada z: Vybavenim bytu je :

haly 6,73 m* a) misa WC, umyvadlo 1 ks
wC 1,50 mj b) vana, misa WC, umyvadlo 1 ks
obyvaciho pokoje 46,00 m d) michaci baterie 3 ks
kuchyniského koutu 6,60 m* e) listovni schranka za dvefmi do domu 1 ks
schodisté na galer. 1,60 m> f) zvonek 1ks
spize 1,60 mj g) topna télesa 7 ks
haly 4,14 m

koupelny s WC 4,05 m’

komory 2,16 m*

loznice 16,95 m’

loznice 16,36 m’

Soucasti bytu jsou veskeré vnitini instalace (potrubni rozvody vody a tstfedniho topeni - v§e vCetn€ uzaviracich
ventill, potrubni rozvody odpadu, kabelové rozvody elektfiny, apod.), kromé stoupacich vedeni vcetné
uzaviracich ventild pred jednotkou.

K dokonc¢enému bytu dale patri:

a) naslapné vrstvy podlah a stropni vystrojeni v mistnostech,

b) zdéné a ostatni pti¢ky vcetné jejich povrchové Gpravy,

¢) vnitini dvefe nachazejici se uvnitt jednotky,

d) vnitini a vnéjsi strany oken a vstupni protipozarni dvefe ,

e) elektrické spotiebie a zafizeni pfipojené k vnitinim elektrickym rozvodim od elektroméru pro danou
jednotku (svétla, zasuvky, vypinace, jisti¢e a pojistky, apod.).

Byt je ohraniCen vnitini stranou obvodovych zdi, vngjsi stranou vstupnich protipozarnich
dvefti, vnéjsi stranou oken a u stropu poslednim schodem schodisté na galerii ve 4.NP.

W

Jednotka ¢. 238/105 je atelier, umistény v podkrovi budovy. Celkova podlahova plocha
atelieru je 25,0 m>.

Atelier se sklada z: Vybavenim atelieru je :

Mistnosti atelieru 21,2m2 a) vana, umyvadlo 1 ks
b) misa WC 1ks

hygienického zazemi 3.8m’ c¢) michaci baterie 2 ks
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d) listovni schranka za dvefmi do domu 1ks
d) zvonek 1 ks
e) topna télesa 2 ks

Soucasti dokonceného atelieru budou veskeré vnitfni instalace (potrubni rozvody vody a tstfedniho topeni -
vse véetné uzaviracich ventild, potrubni rozvody odpadu, kabelové rozvody elekttiny, apod.), kromé stoupacich
vedeni véetné uzaviracich ventilt pted jednotkou.

K dokonéenému atelieru budou dale patrit:

a) naslapné vrstvy podlah,

b) zdéné a ostatni pricky véetné jejich povrchové Gpravy,

¢) vnitini dvefe a schodisté nachazejici se uvniti jednotky,

d) vnitini a vnéjsi strany oken a vstupni protipozarni dvete,

e) elektrické spotiebice a zafizeni pfipojené k vnitfnim elektrickym rozvodim od elektroméru pro danou
jednotku (svétla, zasuvky, vypinace, jisti¢e a pojistky, apod.).

Atelier je ohraniCen vnitini stranou obvodovych zdi, vnéjsi stranou vstupnich protipozéarnich
dveti, prvnim stupném schodisté z hlavni chodby a vnéjsi stranou oken.

Stavebné technicky stav je velmi dobry, kolaudace probéhla v r.2009.

Byt ¢.8 neni zcela dokoncen, chybi zafizovaci predméty, podlahy, dlazby, vnitini dvefe v¢.
zarubni. Byt ¢.9 je dokoncen v¢. podlah a dvefi, chybi podlaha v galerii. Byt ¢.10 je dokoncen,
chybi podlaha v galerii a zaruben Atelier t¢éméf dokoncen, chybi osadit pfedméty ZTI a
podlah. krytina Soucasti zadné jednotky neni kuch. linka.

Ze spole¢nych &asti je uzivana vyluéngd k bytu &.8 galerie o vyméfe 43,8 m?, k bytu &.9 balkon
o vyméie 3,13 m? a galerie o vyméie 59,2 m?, k bytu &.10 galerie o vyméte 43,4 m”.

Dale jsou ocenéna 2 parkovaci stani v podzemni gardzi, a to stani ¢.2 a stani ¢.5, kdyz 1 stani
je vymezeno jako podil na jednotce &.101, fyzicky jde o prostor o vyméte 19 m” v pripadé
stani ¢.2 a 17 m” v ptipadé stani &.5.

Graficky jsou parkovaci stani vyznacena ve schematu budovy(1.PP)-viz ptiloha posudku.
Podil na parkovacim stani je vyjadien jako podil na jednotce ve vysi 190/2697, resp.
170/2697, ocenén je celkem spoluvlastnicky podil na jednotce €.238/101 ve vysi 360/2697.

Ptistup je ptes parc.¢.272/7(komunikace-ulice, dosud vedena jako orna piida) a k domu pak
pres parc.C.272/15(ornéd puda). Parc.¢.st.370 je zastavéna hlavni budovou a podil na tomto
pozemku je navazan na vlastnictvi jednotky.

Pravni zajisténi piistupu bude, jak je obvyklé u developerskych projekti podle sdéleni
vlastnika feSeno pfevodem komunikace a ostatni plochy kolem domu na obec.

r

Vlastni ocenéni :

Jako podklad pro odhad obvyklé ceny jsou stanovovany tyto ceny :

reprodukéni — na bazi technicko hospodarskych ukazatelti vychéazejici z aktualné platného
cenového predpisu s upravou podle konkrétnich podminek stavby

vécna — reprodukeni cena snizena o opotiebeni

vynosova — v piipad¢ vynosu z ndjmu objektu

srovnavaci — porovnanim s realizovanymi ¢i nabizenymi obchody na bazi podobnosti
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Definice obvyklé(obecné) ceny podle zak.¢.151/97 Sb. v platném znéni :

Cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo

kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

V piipad€ ocenéni bytl(i gardzi) je nejobjektivnéjsi pouziti srovnavaci ceny.

Vypocet hodnoty pozemkil porovnavacim zpuisobem

Stanoveni a zdGvodnéni
jednotkové ceny pozemki:

Pro cenu bytli jde v zasadé o nepodstatnou polozku, stanovena pfihlédnutim k trzni situaci v
okoli, nabidkam, zjisténym dosahovanym cenam, moznost vystavby bytového domu
pfedstavuje vy$Si miru zhodnoceni pozemku, tj. i relativné vy3Si cenu. Tento zavér odpovida
dal$im dil¢im metodam pfevzatym, mj. i s odkazem na mezinarodni standardy ocefovani.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena pozemku
m?2 K&/m2 Ké
zastavéna plocha st.370 359 6 000 2154 000
Hodnota pozemkii celkem 2 154 000
Vypocet vécné hodnoty staveb
Vypocdcet vécné hodnoty hlavni stavby
Vypocet obestavéného prostoru:
Nazev Obestavény prostor
OP (360)*(3,00-0,3+11,9) = 5256,00 m?
Obestavény prostor - celkem: = 5 256,00 m?
Soucasny stav
Zastavéna plocha [m2] 360
Obestavény prostor [m3] 5 256,00
Jednotkové cena (JC) [K&/m3] 4780
Rozestavénost % 99,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 24 872 443
Stari rokd 3
Dalsi Zivotnost rok{ 97
Opotfebeni % 3,00%
Vécna hodnota (VH) Ké 24126 270
Bytové prostory + atelier
objekt Cislo bytu  podlazi plocha jednotkova reprodukéni opotfebeni rozesta- sou€asna
bytu cena cena vénost VH
m° K&/m? K& % %
C 238/8 3 107,8 23700 2554860 3% 96% 2379 086
C 238/9 3 58,3 23700 1381710 3% 98% 1313 454
C 238/10 3 107,7 23700 2552490 3% 98% 2 426 397
C 238105 4 25 23 700 592 500 3% 98% 563 231
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Srovnavaci cena z aktualnich dat trhu :

Popis disp. plocha cena JC
Domy Horoméfice 7+1 305 9 250 000 K¢ 30 328 K¢
Lysolajska, Horomérice 3+kk 71 345 000 K¢ 48 590 K¢
Roztoky 3+kk 93 4360 000 K¢ 46 882 K¢
Roztoky 3+1 124 4 600 000 K¢ 37 097 K¢
Roztoky 3+kk 72 2 889 000 K¢ 40 125 K¢
nabidky ve shodném domé

Unétice 6+kk 151,2 5797 000 K¢& 38 340 K¢
Unétice 3+kk 117,5 4797 000 K¢ 40 826 K¢
Unétice 1+kk 25 1460 000 K¢ 58 400 K¢
Unétice 3+kk 62 2 550 000 K¢ 41 129 K¢
Unétice 3+kk 88 3397 000 K& 38 602 K¢

Ceny srovnatelnych bytli se v sou¢asné dobé pohybuji v této a podobnych lokalitach

varovni od 30 — 40 tis. K&m?, plati regrese, ceny bytd mensich jsou relativné drazii.
V daném piipad¢ svoji roli hraji také skutecné vyuzitelné plochy diky mezonetim(schodisté,
galerie), zkosenym stroptim atp.

V piipad¢ garazového stani jde spiSe o doplinkovy komfort k bytu, samostatna
prodejnost diky malé intenzit¢ dopravy je nizsi.

Srovnavaci cena pro ocenované byty podle technického stavu, polohy v ramci lokality i
v ramci domu, dispozice a velikosti ¢ini :

objekt ¢islo bytu  podlazi plocha plocha plocha ekviv.plocha jednotkova srovnavaci cena
bytu balkonu  galerie bytu srovnavaci cena
m? m? m? m? K&/m? Ké
C 238/8 3 107,8 0 43,8 136,27 34 900 4 755 823
C 238/9 3 58,3 3,13 59,2 97,719 38 200 3732 866
C 238/10 3 107,7 0 43,4 135,91 35 500 4 824 805
C 238/105 4 25 0 25 44 500 1112500
garaze
C 2 220 000
C 5 0 200 000

Vyjadreni k obvyklé cené:

Pro stanoveni redlné ceny je v pfipadé byt nejobjektivnéjsi stanoveni srovnavaci ceny,
nebot’ se jedna o segment trhu s vysokou podobnosti a zpravidla s dostatkem srovnavacich
objektl. Plisobi regrese-mensi byty relativné drazsi. Navic hraje roli rozestavénost.

Jedna se o primérnou lokalitu, s vyhodami spoc¢ivajicimi v nadvaznosti na pfirodu,
umisténi v mensi obci, piesto s dobrym dopravnim napojenim na hlavni mésto.
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Stavebné technické provedené je dobré, do jisté miry miZze byt sporné dispozi¢ni
feSeni a urceni efektivni mérné plochy bytu, maly pocet byt poskytuje vice soukromi.

S ohledem na vyse uvedené stanovuji cenu obvyklou v soucasném stavu vcetné vSech
zjisténych a objektivnich kladl i zavad a rizik ceny ve vysi

objekt Cislo |podlazi| plocha |balkon|galerie| obvykla cena
jednotky jednotky
m’ K&
o 238/8 3 107,8 - X 4 780 000
C 238/9 3 58,3 X X 3 730 000
o 238/10 3 107,7 - X 4 820 000
C 238/105 4 25 - - 1110000
garaz/ Cislo ¢.stani | plocha podil na obvykla cena
objekt | jednotky stani jednotce
m’ K¢
C 238/101 2 19 190/2697 220 000
C 238/101 5 17 170/2697 200 000

Znalecka dolozka

Tento znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského
soudu v Ceskych Budgjovicich pod &.j. Spr. 2492/2003 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, zvlastni specializace oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek sestava ze sedmi listd posudku a ptiloh vypisu z LV, kopie KM,
mapy lokality, schematu budovy a fotodokumentace a je zapsan pod pot.c. 1619-169/2012
znaleckého deniku.

Ing. Petr Pokorny
Budivojova 13
Ceské Budéjovice

V C.Budgjovicich dne 18.12.2012
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