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1. UCEL ZPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU, VOLBA
HODNOTOVE BAZE, DEFINICE A ZAKLADNIi POJMY,
OBECNE PREDPOKLADY OCENEN[ MAJETKU, DATUM
SMERODATNEHO OCENENI, PODKLADY K OCENENI]

1.1 UCEL ZPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky tustav Kvita, Pawlita & Partnefi, s.r.o., byl ustanoven na zakladé Usneseni JUDr.
Aleny Blazkové, Ph.D., soudniho exekutora Exekutorského tfadu Brno-mésto, Kone¢ného
namésti 2, 611 18, Brno, IC 62240697, &. j. 006 EX 1349/11-137 ze dne 30.05.2013, k
vypracovani znaleckého posudku v souvislosti s piipravou exekuce majetku povinného,
ato prodejem dale specifikovanych nemovitych véci za ucelem uspokojeni pohledavky
opravnéného — spolecnosti FRYMIS, a.s., Slezskd 2766, 738 01, Frydek-Mistek, IC
61974722, zastoupeného JUDr. Tatédnou Pribilovou, advokatkou, AK Kadlackova 894,
742 21, Kopftivnice, proti povinnému Ing. Radovanovi Krej¢ifovi, Karlovo namésti 55/31,
128 00, Praha — Nové Mésto, r.¢. 681104/0720, IC 18089356, zastoupeného JUDr. Katefinou
Vodickovou, advokatkou, Vodickova 792/40, 110 00, Praha — Nové M¢sto.

Ukolem znaleckého tistavu je:

1. Stanovit obvyklou cenu nize uvedenych nemovitosti a jejich piisluSenstvi
ve spole¢ném jmeéni povinného a manzelky Katetiny Krej¢ifové, zapsanych v katastru
nemovitosti CR ve vyluéném vlastnictvi Katetiny Krejcifové, a to:

POZEMKY

Parc. Vyméra v m® Druh pozemku Zp.vyuziti  Zp.ochrany
176 430 Zast.pl. a nadvori

177 74 Zast.pl. a nadvofti

178/1 453 Zahrada Zem.pud.fond
178/2 43 Zast.pl. a nadvofti

179 950 Zahrada Zem.pud.fond
STAVBY

Cast obce, &. budovy Zp. vyuziti Zp .ochrany Na parc.
Cernogice, &.p. 166 Bydleni 176

Bez ¢.p./C.e. Garaz 177

Bez ¢.p./C.e. Jina stavba 178/2

Okres Praha-zapad, obec Cernosice, katastralni uzemi Cernogice, list vlastnictvi 359
Vlastnické pravo Krejc¢itova Katetina, V Dubiné 166, 252 28, CernoSice

2. Ocenit jednotlivd prava a zévady (vécnd bfemena, najemni vztahy) s nemovitostmi
spojené.

3. Poridit alespont 20 barevnych fotografii ocefiovanych nemovitosti, a to v digitalni
podobé¢ a zaslat je na nosici dat (CD) spolecné se znaleckym posudkem nebo na e-mail
podatelna@exekutorblazkova.cz, a to ve lhité pro podani znaleckého posudku.

Zjisténa hodnota souboru nemovitého majetku bude slouzit jako jeden zpodkladid pro
draZebni jednani podle zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad.

Vramci provadénych Setfeni v navaznosti na zadani bylo tkolem znalce podchytit
a vyhodnotit hlavni faktory, které podstatnym zplsobem ovliviiuji hodnotu pfedmétného
souboru nemovitého majetku. Hlavni pozornost znalce byla soustfedéna na kliCové
hodnototvorné parametry majetku, tj. na technicky stav, flexibilitu vyuziti, soucasny i budouci
potencial uzitné hodnoty majetku, na véaznouci zastavy a jiné zavazky na majetku,
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konkuren¢ni schopnost vii¢i ostatnim srovnatelnym nemovitym vécem ve stavu going
concern, tj. ve stavu, v jakém se ke smérodatnému datu ocenéni soubor majetku nachézel,
a dale ke stavu realitniho trhu a k situaci v ekonomice.

Proces jakéhokoliv ocenéni majetku vyzaduje po znalci, aby zvolil pfislusnou hodnotovou
bazi, kterou bude ve svém hodnoceni majetku aplikovat, a to s pfihlédnutim k charakteru
pfedmétu ocenéni, zamérim ucastnikl, predpokladiim realizace transakce a trznimu prostiedi.
Definice mozné aplikovanych hodnotovych bazi a samotnd volba hodnotové baze pro dany
ucel ocenéni je uvedena v nasledujici kapitole tohoto posudku.

1.2 VOLBA HODNOTOVE BAZE

Vyse uvedeny tcel, pro ktery je znalecky posudek exekutorskym ufadem vyzadovan, vyplyva
ze zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, konkrétné z ustanoveni § 336 odst. 1, jez
vyzaduje zjistit cenu obvyklou drazZeného majetku v daném misté a Case. Dle ustanoveni
§ 66 odst. 5 zdkona €. 120/2001, exekuc¢ni tad, se pfi ocenlovani nemovité véci, jejiho
prislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s nemovitou véci spojenych pouzije obvykla cena
podle zvlastniho pravniho pfedpisu. Ocenéni ma byt zpracovano podle postupli a metodik,
které jsou standardné ve znalecké praxi uzivané.

Zadani vyzaduje pracovat s pojmy cena, hodnota, trzni hodnota, trzni cena, cena obvykla
a s dalSimi odbornymi vyrazy ve spojeni s ocenénim daného majetku. Znalec proto povazuje
za nutné v zajmu piedchazeni chybnych interpretaci zavérti uvedenych v posudku provést
strucny vyklad vybranych pojmu a standardt hledanych hodnot.

Podle obecné definice pfedstavuje pojem hodnota ckonomicky prospéch, ktery lze
od majetku ocekavat na zakladé teoretického ocenéni zalozeného na uzitkovosti a klasifikaci,
kterou provadi investor nebo hodnotitel k ostatnim disponibilnim statkim. Na to uzce
navazuje Casto frekventovany pojem trzni hodnota, ktery odhaduje Castku predpokladané
smény, kdezto trzni cena je jiz realizovanou ¢astkou smény. Aby platil idealni pfedpoklad,
kdy trzni hodnota je velmi blizké (totoZzna) sjednané trzni cené, pak by méla takova transakce
probéhnout v souladu s definici Evropské asociace pro ocenovani TEGOVA. Podle této
definice je za trzni hodnotu povazovana Castka, za kterou by byl v den ocenéni majetek
sménén mezi dobrovolné prodavajici osobou a dobrovolné kupujici osobou v ramci transakce
samostatnych a nezavislych partnerd po fadném marketingu, pfi kterém obé strany byly
nalezité¢ informovany a jednaly rozvazné a bez natlaku.

Dle ustanoveni § 66 odst. 5 zakona ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni
¢innosti, se pii ocefiovani nemovité véci, jejiho pfislusenstvi a jednotlivych zavad a prav
s nemovitou véci spojenych pouzije obvykla cena podle zvlaStniho pravniho ptedpisu (Zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku).

,,Obvyklou cenou se ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, popiipadé obdobného majetku, nebo pii 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky 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 ptikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Z porovnani definic ceny obvyklé a trZzni hodnoty majetku je ziejmé, Ze z hlediska
predpokladii a nutnych navazujicich postupli ocenéni je vécné chapani vychodisek urceni
hledané trzni hodnoty nebo ceny obvyklé v pfipadé Siroce obchodovanych aktiv velmi blizké.
Tento predpoklad v piipadé ocenéni tohoto souboru majetku vSak neni naplnén, jelikoz
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posuzované¢ nemovité véci predstavuji zcela atypickou nadstandardni vilu s atypickym
nadstandardnim pfislusenstvim. Kazda nemovita véc takového charakteru je zpravidla na miru
prizptisobena potfebam a vkusu svého majitele, navic nemovité véci obdobného charakteru
se velmi zfidka nachdzeji ve stejné lokalité. I v pfipadé, Ze by se objekty obdobného
charakteru nachazely ve stejné nebo obdobné lokalite, je pravdépodobnost, ze s nimi bude
obchodovano ve stejném nebo relevantnim ¢asovém obdobi, velmi nizkd. Znaleckému tstavu
neni znam zadny piipad realizovaného prodeje obdobnych nemovitych véci obdobného
rozsahu v dané lokalité v relevantnim ¢asovém obdobi. Z vySe uvedenych pri¢in neni mozné
cenu obvyklou porovnianim ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.
v platném znéni o ocenovani majetku urcit.

S prihlédnutim k ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitych véci) se znalci rozhodli
provést odvozeni objektivizované trzni hodnoty posuzovaného majetku.

1.2.1 URCENI HODNOTOVE BAZE

V praxi se nejcastéji pouziva hodnotova baze trzni hodnoty (alternace ceny obvyklé), kterou
je ve znalecké praxi mozné aplikovat jen v pfipadech, kdy dochazi k ocenéni Siroce
obchodovanych aktiv, a ze zaméfeny ucel ocenéni (transakce) bude probihat za béznych
obchodnich podminek (viz piedpoklady vyplyvajici z definice trzni hodnoty v text predchozi
kapitoly). Zadani posudku uklada urcit hodnotu souboru majetku, ktery je zcela jedinecny,
obchody s témito a obdobnymi aktivy nejsou obvyklé, transakéné naro¢né a pokud k realizaci
dojde, pak zpravidla mimo Sirokou vefejnost.

V situacich, kdy relevantni trh s pfislusnou kategorii hodnoceného majetku neexistuje, nebo
je cenové netransparentni ¢i obchodované aktivum nebo posuzovana transakce je obsahové
atypicka, pak praxe na takové piipady pamatuje a znalec by mél v takovychto ptipadech pfi
ukolu trzniho ocenéni majetku aplikovat hodnotovou bazi, kterd se nazyva objektivizovana
trzni hodnota. Podle definice uvedené prof. Marikem v literatufe Metody ocefiovani podniku
za objektivizovanou lze povazovat hodnotu, kterd bude odvozena tak, aby v co nejvétsi mife
byla postavena na trznich datech, aby pfi jejim odvozeni a vypoctech byly dodrzeny zasady
co nejvetsi reprodukovatelnosti ocenéni. Jinymi slovy znalec musi v co nejvétsi mife vyuZzivat
trzni data, avSak pokud potfebna data z objektivnich pficin nelze ziskat nebo neexistuji, pak
musi ¢ast vstupnich udaja pro ocenéni napf. neprimo odvozovat, odiivodnéné adjustovat
(upravovat), resp. odbornymi odhady nahrazovat simulaci a riiznymi propocty.

Alternativou k pouzivané hodnotové bazi trzni hodnoty ¢i ceny obvyklé jsou netrZni
hodnotové baze, které¢ patii mezi subjektivni metody ocenéni. Tykd seto pfipadl, kdy
ucastnici transakce a hodnotitelé pii svém hodnoceni majetku, investice ¢i zaméiené transakce
vychazeji ze subjektivnich pohledd a z pohledu svych zaméra a cil, které jako budouci
vlastnici sleduji. Jedna se napt. o ptipady, kdy je potfebné urcit hodnotu majetku jako podklad
pro vyjednavani o kupni cené¢ a kdy situace na relevantnim trhu ukazuje, ze se s danym
majetkem témet neobchoduje, nebo kde dosud proti jinym lokalitdm neni trh rozvinut nebo se
jedné o ptevod atypickych ¢i nestandardizovanych aktiv. Pokud by mél znalec (hodnotitel)
majetek hodnotit pii nestandardnich a ptfipadné netransparentnich podminkéch, pak jak je
uvedeno vyse, nemuze aplikovat hodnotovou bazi trzni ¢i ceny obvyklé, ale hodnotové baze
zalozené na subjektivnich pohledech hodnotitele majetku a ucelu, pro ktery se ma majetek
vyuzit, resp. co tim kupujici sleduje. Pro takové ptipady, kdy je potfebné ohodnotit majetek
pro ucely, které nesouvisi s prodejem, ale pro piechody majetku, je potfebné, aby hodnotitel
aplikoval hodnotové baze férové hodnoty nebo hodnoty investi¢ni.

V piipadé ocenéni majetku investicni hodnotu, pak tato hodnota ptedstavuje konkrétni
hodnotu majetku pro konkrétniho investora nebo tfidu investorli pro stanovené investi¢ni cile.
Tento subjektivni pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem nebo skupinou
investorti, kteti maji urcité investi¢ni cile a/nebo kritéria. Investicni hodnota majetkového
aktiva miize byt vyssi nebo niz$i nez trzni hodnota tohoto majetkového aktiva.
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Hodnotiteli zjistované odhady hodnot majetku a nasledné sjednané ceny téchto majetki
mohou v praxi Casto vykazovat znacné Ciselné rozdily, a to zejména pokud jsou pohledy
vlastnika a zjemce o dané aktivum (sluzbu) ovlivnény nebo zatizeny vyrazné odchylnymi
nazory na uzitnou hodnotu ¢i bonitu sledovaného aktiva, a rovnéz to Casto byva postavenim
stran a1 subjektivnimi nazory ucastnikii transakce. V takovych situacich pfislusné strany
transakce, pokud je relevantni trh pfi daném jednani neovliviiuyje, aplikuji v ramci
rozhodovani ve vétsi mite subjektivni hlediska. V takovych ptipadech nastava potteba v ramci
ocenéni aplikovat subjektivni hodnotové baze napf. hodnotovd baze férové hodnoty,
investi¢ni hodnoty.

V navaznosti na vySe uvedené a skuteCnost, Ze povinnosti znalce je ohodnotit dale
specifikovany majetek, bude znalec s ohledem na specifi¢nost majetku aplikovat nésledujici
hodnotové baze:

a) v piipadech, kdy jsou k dispozici trzni data o pfevodech obdobnych nemovitych véci
k dispozici znalci v dostatecném pocCtu a prodej bude probihat za obvyklych
podminek pak je znalec opravnén aplikovat hodnotovou bazi trzni neboli v praxi
Castéji pouzivany nepiesny nazev hodnotové baze ceny obvyklé,

b) v ptipadech kdy potfebnd relevantni trzni data nebudou k dispozici ¢i ve velmi
omezeném poctu, pak bude znalec aplikovat hodnotovou bazi objektivizované trzni
hodnoty, tj. chybé&jici data pro vypocet hodnoty musi nepiimo odvozovat,
odiivodnéné adjustovat (upravovat), resp. odbornymi odhady nahrazovat simulaci
a riznymi propocty,

¢) u neobchodovatelnych a atypickych aktiv pak je povinen aplikovat netrzni standardy
hodnoty. Jednd se o hodnotové baze, jejichz vySe je vice zatiZzena subjektivnimi
nazory ucastnikii a ucelem vyuziti. NejCastéji jsou z této oblasti v praxi vyuzivany
standardy hodnoty typu investi¢ni ¢i férové hodnoty.

Z charakteru a popisu oceflovaného majetku, trzniho okoli a u¢elu ocenéni a smyslu prevodu
majetku je zfejmé, ze v daném piipadé nebudou splnény podminky a predpoklady, za kterych
by bylo mozné aplikovat v praxi obvykle aplikovanou hodnotovou bazi trzni hodnoty ¢i ceny
obvyklé. Pri¢iny jsou vtom, ze pii procesu ocenéni nejsou naplnény obsahy definic,
za kterych je mozné odvodit trzni hodnotu resp. cenu obvyklou. Specifické parametry
majetku, jedineCnost a malé flexibilita, a dale skutecnost, Zze trh s takovymi majetky neni
dostate¢né rozvinut, pak neumoznuji, aby znalec provedl ohodnoceni majetku na bazi trznich
dat. S ohledem na vySe uvedené bude znalec aplikovat hodnotovou bazi objektivizované
trzni hodnoty, tj. podle odstavce b) této kapitoly. V textu bude dale pouzivat jednotny
termin objektivizovana trzni hodnota, resp. zkricené termin hodnota.

Ceské pravni a soudni normy zejména v oblasti obchodniho prava v dil¢ich ustanovenich
Casto vyzaduji a pracuji s bodovymi odhady hodnoty majetku (jediné ¢islo uvedené v zavéru
ocenéni zadaného majetku ¢i aktiva), pficemz z pohledu toho, ze se jedna o odborny odhad,
je obhajoba zjisténych vysledkd ocenéni v nékterych ptipadech problematickd, jelikoz
se jedna o nazor osoby ¢i skupiny osob, které ocenéni vypracovaly. Tento problém vyplyva
na povrch zejména v pfipadech nedostate¢né fungujicich trhti (viz odbornd literatura),
kdy je ocenovatel povinen pii ur¢ovani hodnoty majetku néktera vstupni data pro ocenéni
mimo jiné suplovat vlastnimi odbornymi odhady a nazory. V poslednim obdobi se proto
ve znalecké praxi a v odborné vetejnosti prosazuje nazor, ze pokud to vlastni zadani a ucel
ocenéni predem nevylucuje, resp. to striktn€ vyzaduje (napt. pti ocenéni nepenézitych vklada,
piiur€eni sménného poméru akcii pfi pfemeénach spolecnosti, ¢i v souvislosti s potiebou
ocenéni majetku pro drazbu), je proto vhodné podchytit vysledek ocenéni znalce napf. pfi
aplikaci hodnotové bazi trzni, investi¢ni nebo jiné hledané hodnoty ve formé hodnotového
intervalu. Vystup ocenéni v této podobé vytvaii realnéjsi a vérohodnéjsi moznosti aplikace
zjisténych zavért a vysledkd ocenéni znalce a vytvareji predpoklady pro vyssi zapojeni
vlastnich poznatkd, v situaci, kdy dal$i faktory, které mohou ovliviiovat sjednanou cenu,
piekracuji ramec kvantifikovatelnych vliva.
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V daném pripadé bude v souvislosti se zadianim a ucelem ocenéni vysledek ocenéni
odvozen v bodové hodnoté.

Definovani obecnych a specifickych podminek ocenéni a uskutecnéna dil¢i Setfeni znalcti
o stavu, struktufe majetku jsou zaméteny na ty oblasti, které maji z hlediska ocenéni nejvétsi
vliv na velikost hledané hodnoty majetku. Tyto rozhodujici vlivy a parametry ocenéni jsou
definovany v kapitolach 2. a 3. tohoto posudku.

1.3 DEFINICE A ZAKLADNI POJMY

VEC — § 489 a §490 Nového obcanského zakoniku (dale rovnéz NOZ). Véc v pravnim
smyslu je vSe co je rozdilné od osoby a slouzi k potiebé lidi a véc uréena k obecnému uzivani
je vetejny statek.

HODNOTA VECI — § 492 NOZ. Hodnota vé&ci, lze 1i ji vyjadiit v penézich, je jeji cena.
Cena véci se urc¢i jako cena obvykla, ledaze je néco jiného ujednano, nebo stanoveno
zakonem.

MIMORADNA CENA VECI — (§ 492 NOZ) se stanovi, méa-li se jeji hodnota nahradit
s pfihlédnutim ke zvlastnim pomérim nebo k zvlaStni oblibé vyvolané nédhodnymi
vlastnostmi véci.

MAJETEK - § 495 NOZ. Souhrn v§eho, co osob¢ patfi, tvofi jeji majetek.

NEMOVITA VEC- nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz 1 vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zékon
(§498 Obc. zak.).

POZEMEK - piirozena ¢ast zemského povrchu odd€lend od sousedni ¢asti hranici izemni
spravni jednotky, hranici kat. uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druht
pozemkd popf. rozhranim zplisobu vyuziti pozemkl. Pozemek se mize nachazet
v zastavéném uzemi obce (intravilan) nebo v nezastavéném uzemi obce (extravilan).

VYNUCENA TRZNi CENA — cena, za kterou je mozno nemovitost bezpeéné prodat
v kratkém case (do 3 mésict).

EKONOMICKY NEDOSTATEK NEMOVITE VECI — jedna se o dogasny nebo trvaly
rozpor mezi ekonomickou vyuzitelnosti majetku a celkovymi ndklady investovanymi
do nemovité véci. Ekonomicky nedostatek je kvantifikovan jako rozdil mezi hodnotou
nemovité veci zjisténou vynosovym ocenénim a ocenénim na bazi potizovacich nakladu.

TECHNICKA STABILITA NEMOVITE VECI - dana jeji technickou Zivotnosti (doba,
po kterou je mozno nemovitou véc uzivat v souladu s jejim technickym ur¢enim a platnymi
piedpisy) a technickou odolnosti (konstrukéni odolnost daného typu nemovité véci).

PRAVNI STABILITA NEMOVITE VECI - urena pravni Zivotnosti (doba od vzniku
nemovité veci po jeji pravni zanik) a pravni odolnosti (kvalita vlastnickych prav).

EKONOMICKA STABILITA NEMOVITE VECI - je uréena ekonomickou Zivotnosti
(doba ode dne mozného pouzivani do dne, kdy nemovita véc neni schopna vytvaret kladny
¢isty vynos), moralni zivotnosti (doba ode dne mozného uzivani do doby funkéniho zastarani)
a ekonomickou odolnosti (schopnost dan¢ho typu nemovité véci odolavat vykyvim trhu,
tj. proménam nabidky a poptavky).

VECNA HODNOTA té3 ,, substancni hodnota*, dle pravniho ndzvoslovi ,, ¢asovd cena* véci
- reproduk¢ni cena véci snizena o priméfené opotiebeni odpovidajici primérné opotiebené
véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o néaklady
na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

CENA REPRODUKCNI #é2 |, reprodukéni pofizovaci cena“ — cena, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
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CENA PORIZOVACI 6z , cena historickd“ - cena, za kterou bylo mozno véc potidit
v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu opotiebeni. V zadkoné o ucetnictvi je definovana jako
»cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici®.

VKLAD - dle § 15 Zékona o obchodnich korporacich (dale rovnéz ZOK) je penézni
vyjadieni hodnoty predmétu vkladu, ktery se vkladda do zakladniho kapitdlu obchodni
korporace. U akciové spolecnosti se vklad oznacuje jako jmenovita nebo ucetni hodnota
akcie.

NEPENEZITY VKLAD - § 15 ZOK, jedna se o splnéni vkladové povinnosti, kterou lze
splnit splacenim v penézich nebo vznesenim jiné penézi ocenitelné véci (nezpenézitelného
vkladu), tj. ocenéni vkladaného majetku dle § 143 ZOK v piipadé zaméru zaloZeni s.r.o.
a § 251 ZOK v ptipad¢ zalozeni a.s.

EMISNI KURS - § 15 ZOK, se pro potieby tohoto zakona rozumi vklad a piipadné emisni
nebo vkladové aZio.

PODIL — dle § 30 ZOK predstavuje tcast spole¢nika v obchodni korporaci a prava
a povinnosti z této ucasti plynouci.

1.4 OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJICIi PODMINKY PRO
ODHAD HODNOTY MAJETKU

Oceinovatel prohlaSuje, ze zjiSténi trzni hodnoty majetku bylo vypracovéno v souladu
s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1. Udaje o skute¢nostech obsaZzenych v posudku se povazuji za pravdivé a spravné.

2. Predpokladé se, ze vlastnické pravo k majetku je po pravni strdnce nezavadné a tudiz
1 prevoditelné s vyjimkou skutec¢nosti uvedenych v posudku.

3. Informace zjinych zdrojii, na nichz jsou zalozeny néckteré Casti tohoto posudku, jsou
vérohodné a ocenovatel vyvinul pfimétené usili k ovéfeni jejich spravnosti. Zdroje
informaci jsou v ptislusnych statich posudku uvedeny.

4. Ocenovatel nepiebira zaddnou odpovédnost za zmény trznich podminek, ve kterych
je posudek zpracovavan, a neptedpoklada, ze by jakakoliv skuteCnost vyjadiend v tomto
posudku byla pfedmétem piezkoumani posudku z divodu zmény udalosti a podminek,
které se vyskytnou po datu smérodatného ocenéni.

. U oceniovaného majetku se predpoklada odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

6. Pokud se nezjisti néco jin¢ho, predpoklada se ve vSech aspektech podnikani a vlastnictvi
majetku plny soulad s platnymi zikony a piedpisy Ceské republiky.

7. Predpoklada se, ze novym nabyvatelem majetku mohou byt ziskany nebo obnoveny
vSechny nutné licence, Zivnosti, souhlasy, povoleni a opravnéni kteréhokoliv statniho
ufadu, soukromé osoby nebo organizace pro dalsi pouziti oceniované¢ho majetku.

8. Predpoklada se, ze nedojde k podstatnym zménam obecnych podminek pro podnikani,
zaloZenych soudasnym pravnim fadem a politickym usporadanim Ceské republiky.

9. Analyzy, nazory a zavéry ocenovatele platné jen za podminek a pfedpokladi uvedenych
v tomto posudku jsou jeho vlastnimi, profesionalnimi a nezaujatymi nazory.

10. Ocenovatel timto prohlasuje, ze neméd zadné soucasné ani budouci zajmy na majetku,
ktery je pfedmétem ocenéni a neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vici objednateli
posudku nebo tietim osobam, které by mély vliv na zjiSténou hodnotu majetku.

11. Hodnota zjisténa timto posudkem je platna pouze k uvedenému datu a ucelu ocenéni.

9]

1.5 DATUM SMERODATNEHO OCENENI

Ocenéni nemovitych véci je provedeno k datu 30.06.2015 podle stavu, v jakém se nemovité
veci nachéazely ke dni mistniho Setfeni, tj. k datu 25.02.2015.
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1.6 PODKLADY PRO VYPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.6.1 VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 395, obec a k.a. Cernosice, vyhotovil Cesky ufad
zemémeticsky a katastralni dalkovym piistupem dne 30.05.2013. Vypis z katastru
nemovitosti tvoii pfilohu €. 1 posudku.

1.6.2 KOPIE KATASTRALNI MAPY

Kopie katastralni mapy nebyla pfedlozena. Za ucelem identifikace nemovitych véci znalec
pouzil webové stranky http://www.nahlizenidokncuzk.cz.

1.6.3 STAVEBNE PRAVNI DOKUMENTACE

Kolaudaéni rozhodnuti &.j. vyst. 1517/95 ze dne 02.10.1995, které vydal M&U Cernosice,
stavebni fad, na stavbu ,,Pfestavba a piistavba rodinného domu &.p. 166 v Cernosicich véetné
ustfedniho topeni, kanalizacni pfipojky, vodovodni piipojky, oploceni na pozemku
parc.é. 176 vk.. Cernosice, rozsifeni stavajici garaze na pozemku parc.8.177 v k..
Cernosice, stavbu dilny a zahradniho skladu na pozemku parc.é. 178/2 v k.u. Cernosice
a terénnich uprav na pozemich parc.é. 178/1 a 179 v k.. CernoSice, a stavbu piistupové
podzemni chodby s vytahovou $achtou na pozemku parc.¢. 178/1 v k.. Cernogice*.

Rozhodnuti o zméné stavby pied dokoncenim &.j. vyst. 3354/99 ze dne 20.08.1999, ktere
vydal MEU CernoSice, stavebni trad.

Kolaudaéni rozhodnuti &.j. vyst. 4172/01 ze dne 22.10.2001, které vydal M&U Cernosice,
stavebni ufad, pro stavbu ,kanaliza¢ni a vodovodni pfipojka, stavebni upravy a pfistavba
rodinného domu s gardzi se Ctyfmi parkovacimi misty a klubem ¢&.p. 166 na pozemku
parc.é. 179, 178/1, 176, 177 a 178/2 v Cernosicich, k.u. Cernosice véetné stavby zahradniho
domu, détského hriste a terénnich uprav®.

Vyjadfeni &j. vyst. 61486/2011/Po/C/D166 sd ze dne 01.12.2011, které vydal M&U
Cernosice, odbor izemniho planovani a stavebniho fddu — souhlas s délenim a scelovanim
pozemki.

Stavebni povoleni ¢&j. vyst. 1979/2000 ze dne 29.03.2000, které vydal MU Cernosice,
stavebni Ufad, na stavbu ,,vodovodni a kanalizacni piipojky k objektu €.p. 166 na pozemku
parc.c. 178/1, 176 a 177 s napojenim v ulici V Dubin¢*.

Rozhodnuti — dodate¢né povoleni zmény stavby pred dokoncenim — €.j. vyst. 8526/01 — z sp
ze dne 24.04.2001, které vydal M&U Cernosice, stavebni Gfad, pro stavbu ,,Stavebni upravy
a pristavba rodinného domu ¢.p. 166 na pozemku parc.c. 179, 178/1, 176, 177, 178/2
v Cernogicich, k.. Cernogice v¢etnd stavby zahradniho domku, gardze, détského hiisté
a terénnich uprav, provadéné podle stavebniho povoleni ¢.j. vyst. 105/99 ze dne 26.2.1999
a dle povolené zmény stavby pied jejim dokoncenim €.j. vyst. 3354/99 ze dne 20.8.1999.

Stavebni povoleni &.j. 332/4-618/03/No ze dne 25.06.2003, které vydal M&U Revnice,
stavebni ufad, na stavbu ,,Nova NTL plynova pfipojka a rozvod plynu pro RD ¢. 166, garaz a
sportovni zazemi — Cernosice (ul. V Dubing) na pozemku parc.é. 176, 177, 178/1, 178/2 a
179, k.u. Cernosice, okr. Praha-zapad*.

Rozhodnuti — dodate¢né povoleni stavby- €.j. vyst. 93/94 ze dne 04.02.1994, kter¢ vydal MeU
Cernosice, stavebni fad, pro stavbu piistupové Stoly a vytahove Sachty u rodinn¢ho domu
¢.p. 166 v Cernosicich I, na pozemku parc.¢. 178 v k.. CernoSice.

Stavebni povoleni &.j. vyst. 105/99 ze dne 26.02.1999, které vydal M&U (:Zernoéice, stavebni
urad, na stavbu ,, Stavebni upravy a ptistavba rodinného domu ¢€.p. 166 v CernoSicich, stavbu
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zahradniho domku, garazi, détskeho hfist¢ a terénnich uprav na pozemku parc.¢. 179, 178/1,
176, 177 a 178/2 v Cernosicich, k.a. CernoSice®.

1.6.4 PROJEKTOVA DOKUMENTACE
Netiplna projektova dokumentace z archivu Stavebniho ufadu Méstského ttadu Cernosice.
1.6.5 JINA DOKUMENTACE

Geometricky plan ¢. 2205-21/2001, ktery zhotovila spole¢nost Gefos a.s., U Piskovny 890/1,
Praha 8 a dne 15.08.2001 pod €. 21/2001 ovétil tfedné opravnény zeméméiicsky inzenyr Ing.
Jaroslav Kocian. Geometricky plan tvofi ptilohu ¢. 8 posudku.

Z porovnani stavu evidence katastru nemovitosti s vySe uvedenym geometrickym
planem je ziejmé, Ze geometricky plan nebyl do katastru nemovitosti zapsan.
Na zakladé mistniho Setfeni znalci konstatuji, Ze geometricky plian odpovida
skute€nému provedeni staveb ve stavu, v jakém se nachazely k datu mistniho Setfeni.

1.6.6 MISTNI SETRENI

Mistni Seteni se uskutecnilo dne 25.02.2015 za ucasti pravniho zastupce povinného, pravniho
zastupce opravnéného Mgr. Lenky Balkové, zastupce Exekutorského ufadu Brno-Mésto Mgr.
Jaromira Zachovala, spravce vilového komplexu a zastupct znaleckého ustavu Kvita Pawlita
& Partnefi, s.r.o. Ing. Josefa Pawlity, PhDr. Petra Pavlindka, Ing. Martina Kadéry, Ing.
Martina Janka, pana Vaclava Bubeni¢ka a Ing. Barbory Sebestikové. Byla provedena
prohlidka oceniovanych nemovitych véci a pofizena fotodokumentace. Fotodokumentace
posuzovanych nemovitych véci v elektronické podobé nanosi¢i dat tvoii piilohu
¢. 9 posudku.
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2. VYMEZENiI A POPIS OCENOVANEHO NEMOVITEHO
MAJETKU

2.1 ZAKLADNI UDAJE O NEMOVITYCH VECECH

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci, zapsané na LV €. 395 katastru nemovitosti pro obec
ak.. Cernosice. Jedna se o atypickou nadstandardni vilu s pozemky, piisluienstvim a
trvalymi porosty. V ramci mistniho Setieni a pii studiu podkladl, predanych zastupcem
Exekutorského tfadu Brno — Mésto, bylo zjisténo, ze stav evidence katastru nemovitosti
neodpovida skutecnému stavu — skuteny stav staveb je podchycen v geometrickém planu
¢. 2205-21/2001, ktery vyhotovila spolecnost Gefos a.s. a ktery dne 15.08.2001 pod
€. 21/2001 overil ufedné opravnény zemémeéticsky inzenyr Ing. Jaroslav Kocian. Tento
geometricky plan nebyl doposud zapsan do katastru nemovitosti. Pii popisu posuzovanych
nemovitych véci proto znalci budou vychazet ze skutecného stavu, jaky byl zjiStén pfi
mistnim Setfent.

Posuzované nemovité véci jsou tvofeny zejména témito stavbami a pozemky:

e stavba C.p. 166 se zplisobem vyuziti objekt k bydleni, ktera je soucédsti pozemku
parc.€.176 (vila),

e stavba bez ¢.p./C.e. ze zplsobem vyuziti gardz, kterd je soucasti pozemku parc.¢. 177
(gard),

e stavba bez ¢.p./C.e. ze zplisobem vyuziti jind stavba, kterd je soucasti pozemku parc.c.
178/2 (strazni domek) — dle nezapsané¢ho geometrického planu ¢. 2205-21/2001 by
strazni domek mél byt soucasti dvou pozemki a to parc.¢. 178/2 a nové vzniklé parc.c.
179/3,

e stavba garaze, doposud nezapsand v katastru nemovitosti, situovand pod pozemkem
parc.C. 178/1 - dle nezapsané¢ho geometrického planu ¢. 2205-21/2001 by stavba
garaze méla byt soucasti nove vzniklého pozemku parc.¢. 178/3,

e stavba spoleCenského a sportovniho zazemi, doposud nezapsana v katastru
nemovitosti, situovand pod pozemkem parc.c. 179 (objekt klubu) - dle nezapsaného
geometrického planu €. 2205-21/2001 by objekt klubu mél byt soucasti nové
vzniklého pozemku parc.¢. 179/2,

e pozemek parc.C. 178/1 v druhu zahrada — dle nezapsaného geometrického planu
¢.2205-21/2001 pozemek parc.¢. 178/1 zanika,

e pozemek parc.t. 179 vdruhu zahrada — dle nezapsaného geometrického planu
¢. 22205-21/2001 z pozemku nové vznikad pozemek parc.¢. 179/1.

Ptislusenstvim nemovitych véci jsou zejména:

vstupni vratka k terénnimu schodisti,
terénni schodiste,

opérné zdi v prostoru zahrady,
zpevnéné plochy a terasy,

oploceni,

venkovni kruhovy zapustény bazén,
venkovni sportovni hfiste,
vyhlidkovy pfistiesek,

bazén pro psy,

vybéh pro psy,

kamerovy systém,

venkovni osvétleni,

12
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e podzemni Zelezobetonova nadrz na vodu.

Soucésti pozemku jsou trvalé porosty — okrasné rostliny. Soucasti zahrady je elektronicky
fizeny zavlahovy systém.

Posuzované nemovité véci se nachazeji ve mésté Cernosice, které leZi cca 15 km
jihozapadnim smérem od centra Hlavniho mésta Prahy. Méstem Cernosice prochazi silnice 2.
tiidy ¢. 115 a zelezni¢ni trat. Méstem protéka feka Berounka. Posuzované nemovité véci
se nachdzeji v severni €asti mésta na ulici V Dubiné €. p. 166, cca 380 m severozapadné
od budovy Méstského tradu. Nemovité véci jsou piistupné ze zpevnéné vefejné komunikace.
V bezprostfednim okoli posuzovanych nemovitych véci pifevazuje zastavba vilami
arodinnymi domy. Nemovité véci se nachazeji ve velmi svazitém terénu. Piilohou ¢. 2
posudku je mapa SirSich vztahd, piilohou €. 3 posudku pak mapa umisténi posuzovanych
nemovitych véci na izemi mésta Cernosice.

K ocetlovanym nemovitym vécem jsou ptivedeny tyto ptipojky inzenyrskych siti:

» vodovod,

» clektricka energie,
» kanalizace,

» plynovod

» telefon, Internet.

Ocenované nemovité véci jsou zapsany na LV ¢. 395 katastru nemovitosti pro obec a k.u.
Cernosice. Dle evidence KN jsou pfedmétem ocenéni nasledujici nemovité véci:

Parc.C. | Vyméra | Druh pozemku Zpusob | Zpusob ochrany | Soucasti je stavba
vm’ vyuziti
176 430,00 | Zastavéna plocha a nadvoti Cernosice ¢&.p. 166, objekt k bydleni
177 74,00 | Zastavéna plocha a nadvofi Bez ¢.p./C.e., garaz
178/1 453,00 | Zahrada ZPF, BPEJ 41212
178/2 43,00 | Zastaveénad plocha a nadvorii Bez ¢.p./C.e., jina stavba
179 950,00 | Zahrada ZPF, BPEJ 41212
Celkem | 1 950,00

Dle GP ¢. 2205-21/2001, ktery odpovida skute¢nému stavu staveb, v jakém se nachéazely ke
dni smérodatného ocenéni, a ktery nebyl doposud zapsan do katastru nemovitosti, jsou
predmétem ocenéni tyto nemovité veéci:

Parc.C. | Vyméra | Druh pozemku Zpusob | Zpusob ochrany | Soucasti je stavba
vm’ vyuziti
176 479,00 | Zastavéna plocha a nadvori Cernosice &.p. 166, rodinny dim
177 111,00 | Zastavéna plocha a nadvoii Bez ¢.p./C.e., garaz
178/2 25,00 | Zastavéna plocha a nadvori Bez ¢.p./¢.¢., jina stavba
178/3 106,00 | Zastavéna plocha a nadvoii Bez ¢.p./C.e., garaz
179/1 946,00 | Zahrada ZPF, BPEJ 41212
179/2 265,00 | Zastavéna plocha a nadvori Bez ¢.p./¢.¢., jina stavba
179/3 34,00 | Zastavéna plocha a nadvori Bez ¢.p./C.e., jind stavba
Celkem | 1 966,00

Poznamka: Z porovnani obou tabulek je ziejmé, Ze soucet vymér pozemku dle evidence
katastru nemovitosti je nizs$i nez soucet vymér pozemkt dle GP ¢. 2205-21/2001. V GP pod
vykazem dosavadniho a nového stavu idaji katastru nemovitosti uvedena poznamka, ze
zména vymér parcel vznika dle § 26 odst. ¢) vypoctem s vy$sim kdédem kvality vymeéry 1 pii
nezménéném geometrickém urceni. Jelikoz GP €. 2205-21/2001 nebyl doposud zapsan do
katastru nemovitosti, budou znalci pfi ocenéni vychazet z celkové vyméry pozemki,
evidované v katastru nemovitosti.

V obci Cernosice neni vydana cenova mapa stavebnich pozemkii.
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2.2 TECHNICKE, PRAVNI A EKONOMICKE URCENI
NEMOVITYCH VECI

2.2.1 TECHNICKIEJ URCENI NEMOVI’I:YCH VECI — POPIS STAVEB, STARI,
TECHNICKY STAV, TECHNICKE DLUHY

Garaze — jednd se o stavbu bez €.p./C.e. se zpusobem vyuziti garaz, ktera je soucasti pozemku
parc.C. 177, a stavbu gardze, ktera je umisténa pod povrchem pozemku parc.¢. 178/1 a ktera
doposud neni zapsana v katastru nemovitosti (dle GP ¢. 2205-21/2001 by stavba méla byt
soucasti nové vzniklého pozemku parc.¢. 178/3). Ob¢ stavby gardzi jsou vzajemné provozné
propojeny komunika¢nim koridorem. Celkova kapacita garazi je 6 parkovacich mist.

V garazich se nachazeji tyto mistnosti:

Garaze

M.¢. | Nézev PP vm’
01 |Garaz 56.39
02 |Garaz

03 |Garaz 4498
04 |Chodba 7,50
05 | Technologie centralniho vysavace 4,15
06 | Plynovy kotel 3,10
07 | Popelnice 5,44
08 |Garaz 53,71
09 | Zavétii 7,25
10 | Vstupni hala 18,10
Celkem 200,62

Zaklady garazi jsou z betonovych past sizolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce
zdéné. Stropy srovnym podhledem. Stiecha plochd s vegetatnim povrchem - stfesni
zahradou. Typ krytiny nebylo v ramci mistniho Setfeni mozné zjistit, povrch stfechy je
vegetaéni. Klempiiské konstrukce chybi. Upravy vnitinich povrchii — véapenné omitky.
Uprava vnéjsich povrchi - obklad priieli travertinovym kamennym obkladem. Vnitini
obklady - keramické obklady stén v garazovych mistnostech, kamenné obklady stén vstupni
chodby do podzemniho koridoru. Schody chybi — rozdilnd vySkova turoven garazi je
vyrovnana rampou. Dvefe posuvné nerezové mezi gardzemi, ocelové bezpecnostni ve vstupni
chodbé¢ do garazi, atypické dievéné dvetfe osazené v prosklené sténé ve vstupni chodbé do
podzemniho koridoru. Vrata sekéni Hormann s motorovym a ru¢nim pohonem. Okna chybi —
prosvétleni podzemnich gardzi zajisténo stfeSnim svétlikem. Podlahy - keramickd dlazba,
kamenna dlazba ve vstupni chodbé do podzemniho koridoru. Vytapéni ustfedni plynové.
Elektroinstalace 230 a 400 V. Bleskosvod chybi. Vnitini vodovod instalovan. Vnitini
kanalizace od podlahovych vpusti a zafizovacich pfedmétti (umyvadlo) v gardzich. Vnitini
plynovod k plynovému kotli. Ohfev TUV chybi. Zatizovaci pfedméty — umyvadlo. Vytahy
chybi. Ostatni vybaveni - komunika¢ni zatizeni s kamerou a elektrickym ovladanim dveti u
vstupni chodby do podzemniho koridoru, technologické ztizeni centralnich vysavacu, plynovy
kotel, vestavéné skiin¢, domaci telefony, vétrani.

Garéze byly kolaudovany v roce 2001, stafi ke dni ocenéni 14 let. Technicky stav dobry. Na
garazich nevaznou zadné zévazné technické dluhy, které by omezovaly nebo znemoziovaly
jejich vyuziti.

Spojovaci koridor k vytahu —slouZzi k propojeni ulicniho vstupu s vytahem do vily. Koridor
je umistén pod povrchem pozemku parc.¢. 178/1.

Ve spojovacim koridoru se nachazeji tyto mistnosti:
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Spojovaci koridor
M.&. |Nézev PPvm’
11 Tunel 33,35
12 |Satna 17,78
13 Technologie a studna 7,24
14 Vytah 2,07
Celkem 60,44

Jednd se o podzemni chodbu s nosnou konstrukci z Zelezobetonu. Vnitini Gpravy povrchi
vapenné omitky. Vnitini obklady — mramorovy obklad priceli vstupu do vytahu. Podlahy —
lepeny nadstandardni koberec. Vytapéni chybi. Elektroinstalace 230 a 400 V. Bleskosvod
chybi. Vnitini rozvody vody a kanalizace chybi. Vnitini rozvody plynu chybi. Ostatni
vybaveni — domaéci telefony. V koridoru je umisténa vestavéna skiin s uloznymi prostory na
obuv.

Stavba spojovaciho koridoru s vytahem byla zkolaudovana v roce 1995, stari ke dni ocenéni
20 let. Technicky stav dobry s vyhradou vzniku plisné na konci chodby v blizkosti vstupu
do vytahu - pfi¢inou vzniku je pravdépodobné nedostateCné vétrani a temperace prostoru
po dobu, kdy stavba neni trvale uzivana. Na stavbé spojovaciho koridoru nevéznou zadné
zévazné technické dluhy, které by omezovaly nebo znemoziovaly jeji vyuziti.

Vila — jedna se o budovu s jednim podzemnim podlazim, dvéma nadzemnimi podlazimi a
ucelové vyuzitym podkrovim, kterd byla uzivéna k rodinnému bydleni. Budova je soucasti
pozemku parc. €. 176.

Ve vile se nachazeji tyto mistnosti:

Vila
1.PP

M.¢. | Nézev PP vm’

01 |Schodiste 13,75
02 | Chodba 6,46
03 | Podschodistovy prostor 5,00
04 | Chodba 9,56
05 |SuSarna 10,29
06 | Strojovna vytahu 3,92
07 | Vytahova Sachta 1,40
08 | Nika rozvadéct 0,89
09 | Predsin 5,19
10 | WC a koupelna 4,45
11 | Kuchyn 9,72
12 | Obyvaci pokoj 13,29
13 | Posilovna 41,72
14 | Solarium 3,64
15 |Hala 31,31
16 | Predsin WC 2,56
17 | WC a koupelna 1,53
18 |Pisoar 1,79
19 | Strojovna bazénové techniky 10,79
20 | Ochlazovaci bazének 3,05
21 | Parni sauna 4,46
22 | Sprchovy dom 0,72
23 | Sucha sauna 4,60
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24 | Whirlpool 5,73
25 |Bazén 4731
26 |Bazénova hala 72,96
1.PP celkem 316,09
1.NP

M.¢. | Nézev PP vm’

01 |Vytahova Sachta 1,40
02 | Vstupni hala 32,33
03 |Satna 8,30
06 | Schodistovy prostor 9,60
07 | Schodis$t'ova hala 10,30
08 |WC 2,47
09 | Spiz 5,03
10 | Kuchyn 12,92
11 |Jidelny 15,43
12 | Balkén 8,50
13 | Obyvaci pokoj 46,60
14 | Obyvaci pokoj 19,20
15 |Pracovna 43,40
16 |Zimni zahrada 13,80
1.NP celkem 229,28

2.NP

M.¢. | Nézev PP vm’

01 |Schodistova hala 26,40
02 | Schodiste 5,32
03 | WC a koupelna 7,10
04 | Détsky pokoj 14,94
05 |Satna 7,62
06 |LoZnice 32,83
07 | WC a koupelna 15,78
08 |Zimni zahrada 13,80
09 |Satna 7,20
2.NP celkem 130,99

Podkrovi

M.¢. | Nézev PPvm’

01 |Schodistova hala 3,08
02 | Détsky prostor 46,72
03 | WC a koupelna 9,30
04 |Satna 7,05
Podkrovi celkem 66,15
Budova celkem 742,51

Zaklady jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce zdéné. Stropy
s rovnym podhledem. Stfecha stanovd mansardového tvaru s vrcholovym svétlikem. Krytina
z bridlicovych Sablon. Klempifské konstrukce uplné zmeédéného plechu s elektrickym
vytapénim Zlabi. Upravy vnitinich povrchii — vapenné §tukové omitky, v prostoru centralniho
schodisté benatsky Stuk, u sadrokartonovych stén a saddrokartonovych obklada stén natéry
nebo tenkovrstvé omitky. Upravy vngjsich povrchii - silikatové omitky na kontaktnim tepelné
izolaénim systému. Vnitini obklady — mramorové obklady stén, dyhované obklady stén,
nadstandardni keramické obklady stén. Centrdlni schodiSt€¢ s mramorovymi stupni, vypli
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zéabradli ze sklenénych desek se specialni povrchovou Upravou, uchycena na kované sloupky,
madla zeloxovaného hliniku. Dvefe vstupni bezpecnostni, vnitini dvefe dfevéné
nadstandardni masivni s oblozkovymi zarubnémi a nadstandardnim kovéanim, ve vybranych
mistnostech dvete posuvné dyhované, ve vybranych mistnostech dvefe celosklenéné. Vrata
chybi. Okna dfevéna euro s izola¢nim dvojsklem, stieSni okna VELUX. Podlahy dievéné
masivni, mramorové, luxusni celoplo$né lepené koberce, nadstandardni keramicka dlazba.
Vytépeni ustiedni kombinované — v domé je kombinace né€kolika druhii otopnych téles —
teplovodni radiatory, kombinované topné zebtiky (teplovodni a elektrické), plosné podlahové
vytapéni, podlahové konvektory. Elektroinstalace 230 a 400 V. Bleskosvod instalovan.
Vnitini rozvody SV a TUV ke vSem zafizovacim predmétim. Kanalizace od vSech
zafizovacich pfedmétl. Vnitini rozvody plynu instalovany. Ohfev TUV centralni
v zasobnikovych ohfivacich, umisténych ve straznim domku. Vybaveni kuchyni -
nadstandardni kuchyniské linky s vestavénymi spotiebici a elektrickymi indukénimi varnymi
deskami, s mramorovou pracovni plochou. VSechny vestavéné mycky nadobi byly k datu
prohlidky demontovany a odvezeny. Vnitini hygienickd vybaveni — veSkeré zafizovaci
predméty jsou nadstandardni — zavéSena WC Villeroy a Boch, keramicka umyvadla PLUS,
pisoary VILEROY a BOCH, sprchové kouty s masaznimi panely, hydromasazni vana
v koupelné rodic¢li, rohové vany v ostatnich koupelndch. Rovnéz pouzité¢ vodovodni baterie
jsou nadstandardni. Vytah osobni — nosnost vytahu nebylo mozné ovéfit (pfi prohlidce
v prevazné ¢asti domu nefungovala elektfina). Ostatni vybaveni — sadrokartonové podhledy,
ozvuceni domu, vzduchotechnika, telekomunikac¢ni kabely, EZS, EPS, MaR, technologické
zafizeni pro upravu vody v bazénu, technologické zafizeni pro upravu vody v akvariu,
elektrické krby v obyvacim pokoji a pracovné, vestavéné trezory (pracovna, Satna),
nadstandardni na miru zhotoveny vestavény nabytek (pfevazné skiin€ a ulozné prostory),
domaci telefony, zafizeni pro ptenos telefonniho signalu, venkovni motorové ovladané rolety,
vnitini zaluzie a stinici prostfedky (napf. rolety u stfeSnich oken a vrcholového svétliku),
klimatizacni jednotky, barovy pult s vestavénym néabytkem v prostoru bazénu, akvarium
v prostoru bazénu, vifiva vana v prostoru bazénu, komunikacni zafizeni s kamerou a
elektrickym ovladanim zamku u vstupnich dvefi zterénniho schodisté, sklenénad sténa
odd€lujici prostor fitness a bazénu, centralni vysava¢, mramorové pilife ve vstupni hale, a
dal$i. Pfi mistnim Setfeni bylo znalcim zastupcem vlastnika sdéleno, Ze centralni jednotka,
zajistujici automatické ovladani technologickych zafizeni v domé, byla odvezena PCR.
Néktera technologicka zatizeni (zejména telekomunikaéni kabely, apod.) tak pravdépodobné
nejsou funkéni (v ramcei prohlidky nebylo mozné tuto skutecnost ovétit). V ramci prohlidky
bylo zjisténo, ze v prostoru fitness dochazi k zatékani ptes stropni konstrukci. V prostoru
centralniho schodisté jsou v jednom misté zfeymé praskliny v omitce. U velké terasy doslo
k odcizeni nebo poskozeni svodu ze stfechy — svod je provizorné nahrazen plastovou trubkou,
ktera destové vody odvadi na volny terén po Grovni terasy.

Soucasti stavby vily nejsou dle prohliSeni PhDr. Petra Pavlifidka, znalce v oboru
ekonomika, odvétvi ceny a odhady dél vytvarného uméni 20. stoleti, a znalce v oboru
Skolstvi a kultura, odvétvi uméni vytvarné se specializaci vytvarna dila 20. stoleti, Zadna
umélecka dila ani realizace v architekture. Jeho odborné vyjadieni je doloZeno v piiloze
¢. 4. tohoto posudku.

Pivodni stavba vily pochazi z 30. let 20. stoleti. V letech 1994 az 1995 byla provedena
pfestavba a pfistavba vily. Kolaudaéni rozhodnuti bylo vydano dne 02.10.1995. Stavajici
vlastnik nemovité véci nabyl kupni smlouvou v roce 1998. V letech 1999 az 2001 prob¢hla
dalsi rekonstrukce vily, kolauda¢ni rozhodnuti bylo vydéno v roce 2001. Stati vily ke dni
ocenéni cca 85 let. Vila je v dobrém technickém stavu s vyhradou téchto zavad —
z kuchyniskych linek byly odvezeny veskeré vestavéné mycky nadobi, PCR byla odvezena
centralni jednotka, zajiStujici ovladani technologickych zatizeni v domé¢, v diisledku ¢ehoz
nejsou funkéni nékterd technologickd zatizeni, v prostoru fitness dochazi k zatékani pies
stropni konstrukci, na omitkach ve schodistovém prostoru se objevuji praskliny, v prostoru
terasy byla odcizena ¢ast destového svodu ze stiechy. V ramci mistniho Setfeni byl zapojen
elektricky proud jen v nékterych castech domu — nebylo proto mozné ovéfit funkcEnost
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technologickych zafizeni. Uvedené zavady omezuji uzivani majetku. Lze ocekévat,
ze bezprostfedné¢ po prodeji majetku nebude mozné bez odstranéni vySe uvedenych
technickych dluhti samotnou vilu, resp. cely vilovy komplex, pii standardech pozadovanych u
obdobnych objektl tohoto typu bézné uzivat.

Strazni domek — je nepodsklepeny objekt, ktery sestdva ze dvou provozné nepropojenych
¢asti — objektu technologického zafizeni, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 178/2, a objektu
strazniho domku se strojovnou klimatizace, ktery se nachazi na pozemku parc.¢. 179 — dle
nezapsan¢ho GP €. 2205-21/2001 by méla byt tato stavba soucasti nové vzniklého pozemku
parc.C. 179/3. Obé¢ ¢asti strazniho domku maji jedno nadzemni podlazi a plochou stiechu.

Ve straznim domku se nachazeji tyto mistnosti:

Strazni domek

M.g. |Nézev PPvm’

18 Objekt technologie 22,09
19 Strazni sluzba 10,23
20 Zadvefti 3,24
21 WC a umyvarna 2,16
22 Strojovna klimatizace 7,75
23 VZT Sachta 3,18
Celkem 48,65

Zaklady jsou z betonovych pasii sizolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce zdéné.
Stropy s rovnym podhledem. Stfecha plochd, z ¢asti vegetacni. Typ krytiny u vegetacni Casti
sttechy nebylo mozné v rdmci mistniho Setfeni zjistit, krytina nevegetacni ¢asti z médéného
plechu. Klempiiské konstrukce tplné zmédéného plechu. Upravy vnitinich povrchi -
vapenné omitky. Upravy vngjsich povrchi - silikitovd omitka na kontaktnim tepelnd
izola¢nim systému. Vnitini obklady standardni keramické v socidlnim zdzemi. Schody chybi
(pouze vyrovnavaci stupné). Dvetfe bezpecnostni. Okna dievéna EURO s izola¢nim
dvojsklem. Podlahy- keramickd dlazba. Vytapéni ustfedni teplovodni. Elektroinstalace 230 a
400 V. Bleskosvod chybi. Rozvody SV a TUV ke vSem zatizovacim predmétiim. Kanalizace
od vSech zatizovacich pfedméti. Ohfev TUV centralni v zasobnikovych ohiivacich. Vybaveni
kuchyni chybi. Vnitini hygienicka vybaveni — standardni zatizovaci predméty. Vytahy chybi.
Ostatni vybaveni - zavéSené podhledy THERMATEX, centralni fizeni zabezpecovacich
systémt (kamerové systémy, EPS, EZS, apod.).

Cast strazniho domku byla vybudovéna v letech 1994 az 1995. Kolaudace probéhla v roce
1995. Cast strazniho domku byla vybudovana v letech 1999 az 2001, kolaudace probéhla
v roce 2001. Staii ke dni ocenéni €ini 20 a 14 let. Technicky stav dobry. Na strdznim domku
nevaznou zadné zavazné technické dluhy, které by omezovaly nebo znemoznovaly jeho
vyuziti.

Objekt klubu — jedna se o objekt s jednim nadzemnim a jednim podzemnim podlazim, ktery
je pfistupny zhorni ¢éasti zahrady. Objekt je situovan na pozemku parc.C. 179 — dle
nezapsan¢ho GP ¢. 2205-21/2001 by mél byt objekt soucasti nové vzniklého pozemku
parc.C. 179/2. Objekt byl vyuZzivan pievazné ke spolecenskému a sportovnimu vyziti obyvatel
domu.

V objektu se nachazeji tyto mistnosti:

Objekt klubu
1.PP
M.¢. | Nézev PPvm’
01 | Spojovaci tunel 31,27
02 | Vinny sklep 20,40
03 | Chodba 36,84
04 | Technologie venkovniho bazénu 16,09
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05 | Satna muzi 3,77
06 | Umyvarna muzi 2,60
07 | Predsin WC muzi 1,89
08 |Pisoar 1,82
09 |WC muzi 1,80
10 | Predsin WC muzi 1,86
11 | WC Zeny 1,82
12 | Satna Zeny 3,77
13 | Umyvarna Zeny 2,88
14 | Uklid 4,39
15 | Plynovy kotel 5,37
1.PP celkem 136,57
1.NP
M.&. | Nazev PPvm’
11 | ZAadvefi, Satna 9,58
12 |Klub 107,45
13 | Squashov4 hala (kinosal) — multifun. 62,40
14 | Pfipravna 8,40
16 |Kotec pro psa 8,40
1.NP celkem 196,23
Objekt klubu celkem 332,80

Zaklady z betonovych pasii s izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce zdéné. Stropy
s rovnym podhledem. Stfecha ploché s vegetacnim povrchem-stte$ni zahradou. Typ krytiny
pod vegetacnim povrchem nebylo mozné vramci mistniho Setieni zjistit. Klempifské
konstrukce z médéného plechu. Upravy vnitinich povrchii - vapenné omitky. Upravy vnéjsich
povrchu - silikdtové omitky na kontaktnim tepelné izolacnim systému. Vnitini obklady
keramické nadstandardni obklady v socidlnim zizemi, akustické obklady stropd
v multifunkénim prostoru (squash, kinosal). Schody zelezobetonové s mramorovym
obkladem. Dvefe dfevéné EURO, sklenéné posuvné, dievéné nadstandardni dievéné
s oblozkovymi zarubnémi. Vrata chybi. Okna difevéné EURO zasklena izola¢nim dvojsklem.
Podlahy - mramorova dlazba, ve vstupni chodbé lepeny rucné tkany koberec (Cistici zona),
dfevéna podlaha v multifunk¢ni mistnosti, keramickd dlazba v socidlnim zazemi, keramicka
dlazba ve vinotéce a skladové mistnosti. Vytapéni Ustfedni kombinované — je pouzita
kombinace n¢kolika druhli otopnych téles — teplovodni radiatory, kombinované topné zebiiky
(teplovodni a elektrické), plosné podlahové vytapéni, podlahové konvektory. Elektroinstalace
230 a 400 V. Bleskosvod chybi. Rozvody SV a TUV ke vSem zafizovacim piredmétim.
Kanalizace od vsech zafizovacich pfedmétli. Vnitini plynovod instalovan. Ohfev TUV
v zasobnikovych ohfivacich. Vybaveni kuchyni — nadstandardni kuchynska linka navazujici
na barovy pult v prostoru klubu. Vnitini hygienickd vybaveni — nadstandardni zafizovaci
predméty — zavésné WC Villeroy a Boch, keramickd umyvadla, sprchové kouty, pisoary,
termostatické baterie ve sprchach, nadstandardni vodovodni baterie umyvadel. Vytahy chybi.
Ostatni vybaveni — venkovni krb zabudovany do fasady, sddrokartonové podhledy, ozvuceni,
vzduchotechnika, telekomunikacni kabely, EZS, EPS, MaR, nadstandardni na miru zhotoveny
vestavény nabytek (pfevazné skiin¢ a ulozné prostory, vestavény tlozny prostor na lahve
vina), domaci telefony, zatfizeni pro pfenos telefonniho signdlu. V multifunkénim prostoru
dochazi k zatékani stfechou — ¢ast dievéné podlahy je siln€ navlhla, s postupem Casu miize
dojit ke vzedmuti celé podlahy.

Objekt klubu je provozné propojen s vilou podzemnim spojovacim koridorem.

Objekt klubu se spojovacim koridorem byl vybudovan v letech 1999 az 2001, kolaudace
probéhla v roce 2001. Stafi ke dni ocenéni 14 let. Technicky stav velmi dobry s vyhradou
zatékdni do multifunkéniho prostoru. Lze konstatovat, Ze stav dievéné podlahy
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v multifunkénim prostoru neumoziiuje bez provedeni jeji vymeény uzivani této Casti stavby,
soucasn¢ je nutné provést opravu stfechy, kterou do prostoru zatékd. Na ostatnich castech
stavby nevaznou zadné zavazné technické dluhy, které by omezovaly nebo znemoziovaly jeji
vyuziti.

Vstupni vratka k terénnimu schodisti — mezi dvéma objekty garazi jsou vsazena vstupni
bezpecnostni ocelova vratka s povrchovou Upravou plastem. U vratek je osazeno komunikaéni
zafizeni s kamerou a elektrickym ovladanim dvefi.

Na vstupni vratka navazuje terénni schodisté s obkladem z travertinu, celé¢ schodisté véetné
podest je vyhtivano elektrickymi kabely. U casti schodisté doslo k odcizeni kamennych desek
— tato ¢ast schodisté je tak tvofena pouze zelezobetonovou nosnou konstrukci stupiili, na niz
jsou uchyceny topné kabely. Funkcénost topnych kabelli nebylo mozné v rdmci mistniho
Setfeni ovérit, 1ze vSak predpokladat, ze cast kabeli bude v disledku zcizeni obkladovych
desek schodisté poskozena a vytapéni schodisteé tak nebude funkéni. Schodisté spojuje ulicni
vstup vratky s vilou, objektem klubu a vyhlidkovym pfistieSkem. Vzhledem ke svazitosti
terénu jsou v zahrad¢ umisténa dalsi terénni schodiste, zajist'ujici piistup ke straznimu domku
a vyhlidkové terase. Dalsi travertinové schodisté spojuje 1 kotec psti s vybéhem a bazénem,
které jsou umistény v riznych vyskovych urovnich. Opérna zed’ u schodisté spojujiciho kotec
pro psy s vybéhem je poskozena tlakem piiléhajici zeminy — zed’ je na nckolika mistech
popraskanad, travertinovy obklad je poskozeny.

S terénnim schodistém jsou sladény opérné zdi v prostoru zahrady — pohledova strana
opérnych zdi je zhotovena z travertinu.

Rovnéz zpevnéné plochy a terasy jsou zhotoveny z travertinu. Velka terasa vedle vily a
strazniho domku pfiléha ke zdénému oploceni, jehoz ¢ast byla rovnéZ obloZena travertinem.
Cast kamenného obkladu oploceni byla zcizena nebo poskozena. U velké terasy bylo
poskozeno nékolik dlazdic z travertinu — byla naruSena celistvost pochozi vrstvy terasy.
V zahradé¢ jsou osazeny chodnicky pro pési z travertinovych desek.

Oploceni je zdéné s vyzdivanymi sloupky, ¢ast oploceni je oblozena betonovymi tvarovkami.
Soucéasti oploceni jsou plotova vratka, situovana v blizkosti vyhlidkového ptistiesku.

Venkovni kruhovy zapustény bazén je situovan v blizkosti vstupu do objektu klubu.

Venkovni sportovni hFisté je umisténo nad straznim domkem, jednd se o htisté s povrchem
zumgélé travy. Je ziejmé, ze kvalita povrchu hfisté je snizena vlivem dlouhodobého neuzivani
— hfisté je nutné pravidelné piskovat a Cistit, coz neni provadéno. Tréninkova sténa, piiléhajici
k ploSe hfisté, je obloZena travertinem.

Vyhlidkovy pristieSek je umistén na stieSe objektu klubu. Nosnéd konstrukce pfistiesku je
z uslechtilého tropického dfeva (sloupky, pultova stfecha). StieSni krytina pfistfeSku je
médeéna. Zpevnéna plocha pod piistreskem je z travertinovych desek, na nichz je polozena
dfevéna podlaha z uslechtilého tropického dieva. Z t¢hoz materidlu je zhotovena i lavice s
opéradlem. Bo¢ni zed’ pristiesSku je oblozena travertinem. Elektroinstalace 230 V.

Bazén pro psy ovalného tvaru je zapustén v terénu nad objektem klubu.
Vybéh pro psy je oplocen, pficemz podezdivka oploceni je provedena z travertinu.

Podzemni Zelezobetonova nadrZz na vodu je situovana mezi podzemnim objektem klubu a
strdaznim domkem. Slouzi k zdsobovani zavlazovaciho sytému zahrady.

Dalsi vybaveni - kamerovy systém, ktery je nainstalovan jak na pomocnych sloupech v
zahradé, tak na fasdd¢ gardzi a na oploceni, venkovni osvétleni s pohybovymi c¢idly,
instalované na oploceni a sméfované do ptilehlého okoli, venkovni osvétleni zahrady.

Soucésti pozemkil jsou trvalé porosty — okrasné rostliny. Zahrada byla zalozena odbornou
zahradnickou firmou, kterd doposud zajist'uje jeji pravidelnou tdrzbu. V zahradé¢ je instalovan
zavlahovy elektronicky rizeny systém.
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Z ptedlozené projektové dokumentace nelze zcela piesné identifikovat stari jednotlivych
venkovnich Uprav a staveb tvoficich pfisluSenstvi vily. Pro ucely ocenéni znalci
predpokladaji, Ze venkovni Gpravy pochazeji pravdépodobné z let 1999 az 2001, kolaudace
probéhla v roce 2001. Stafi ke dni ocenéni 14 let. Technické dluhy, véznouci na téchto
stavbach, jsou popsany v predchozich odstavcich. Lze konstatovat, Ze vétSina téchto
technickych dluhli neni natolik zdvaznd, aby omezovala nebo znemoziovala dal§i uzivani
majetku. PoSkozeni piistupového schodist¢ vSak uzivani majetku omezuje - bude nutné
provést doplnéni chybéjicich obkladii schodistovych stupniti. Pfipadnd nefunkénost vytapéni
schodisté snizuje uzivatelsky komfort, avSsak neomezuje jeho uzivani.

2.2.1.1 POSOU,ZENT FUNKCNOSTI VILOVEHO KOMPLEXU K DATU
PROHLIDKY

Po provedeni prohlidky vilového komplexu je nutné konstatovat, Ze jeho stav neodpovida
standardu uZzitné hodnoty, jaky by mél objekt této kvality vykazovat a jaky by potencialni
zajemci o koupi mohli o¢ekdvat — vlivem poSkozeni nékterych konstrukci a vybaveni neni
mozné objekt bezprostiedné po koupi bez odstranéni nekterych technickych dluhii uzivat.

Rekapitulaci nejvyznamnéjsich technickych dluhti uvadi znalec v nasledujicich odrazkach:
Spojovaci koridor k vytahu:

— Vaznik plisné v disledku nedostatecného vétrani a temperovani prostor.

Vila:

— Centralni jednotka zajiStujici ovladani technologickych zafizeni méla byt, dle podanych
Gstnich informaci spravcem objektu povinného odvezena Policii CR, v disledku
demontaze budou s vysokou pravdépodobnosti nefunkéni technologickd zatizeni v domé,
coz ovSem v ramci mistniho Setfeni nebylo mozné ovéfit,

— zatékani pres stropni konstrukci do prostoru FITNESS,

— praskliny v omitce v prostoru centralniho schodisté,

— poskozeni stfesniho svodu v prostoru velké terasy,

— veskeré vestavéné mycky nddobi z kuchynskych linek byly demontovany a odvezeny
mimo vilovy komplex.

Objekt klubu:
— Zatékani pres stiechu do multifunkéniho prostoru — poskozeni podlahy.
Terénni schodisté:

— Doslo ke zcizeni nékterych kamennych desek, v disledku ¢ehoz byly obnazeny topné
kabely - vytapéni schodisté pravdépodobné nebude funkéni, coz v ramci prohlidky nebylo
mozné ovéfit.

Opérné zdi:

— Opérna zed’ u schodiste, spojujici kotec a vybéh pro psy, je popraskana.

Prostor velké terasy:

— N¢kolik kamennych desek dlazby na velké terase je poskozeno — je narusena celistvost
povrchu terasy,
— kamenné oblozeni oploceni v prostoru terasy bylo zcizeno.

Venkovni sportovni hristé:
— Snizena kvalita povrchu v dasledku neprovadéni pravidelné udrzby.

Znalci neméli k dispozici podrobnou projektovou dokumentaci, z niz by bylo mozné zjistit
piesné provedeni staveb, jejich konstrukci a vybaveni, zejména pak technickych zafizeni
budov (elektroinstalace, EZS, ozvuceni, kamerové systémy, telekomunikacni kabely, MaR,
technologicka zafizeni v prostoru bazénu, vzduchotechnika, nucené vétrani, a dalsi). V rdmci
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mistniho Setfeni nebylo mozné provétit funkcénost technickych zatizeni budov a jejich
vzajemnou provazanost (ve vétsi ¢asti domu nebyl pii prohlidce k dispozici elektricky
proud). S piihlédnutim k vySe uvedenym skutecnostem nelze piesné vy¢islit vysi technickych
dluhti (resp. ndklady na odstranéni téchto technickych dluhit).

Z téchto divoda znalec provedl vycisleni vSech technickych dluhtt odbornym odhadem na
zéaklad¢ empirického pravidla, podle n¢hoz vlastnik musi na zaji§téni fadné tdrzby kazdé
nemovité véci pravidelné¢ vynakladat urCité vydaje. Deficit téchto vydajt, které nebyly
vynaloZeny, resp. rezervovany na vétsi opravy, za obdobi, kdy soubor nemovitého majetku

nebyl uzivan, se bude rovnat celému objemu technickych dluht.

Propocet je proveden v kapitole 4.5 posudku.

2.2.1.2 UMISTENI NEMOVITYCH VECI A VLIV SIRSIHO OKOLI

Na vyslednou trzni hodnotu posuzovanych nemovitych véci bude mit vliv i fada faktora
vznikajicich ze vzajemné interakce mezi nimi a okolim. Zékladni parametry posuzovanych
nemovitych véci z hlediska okolnich faktorti jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

C. CENOTVORNY FAKTOR STAV VYHODNOCENI
1 | Orientace ke svétovym strandm Podélna osa SSZ-JJV Bez zasadniho vlivu na hodnotu
Nepftizniva, avsak s prihlédnutim
. k mimotadnému vyhledu na
2 | Konfigurace terén Vyrazng svazity Py e o
gu 4 yrazne svazity okolni krajinu je tato skute¢nost
vice neZ kompenzovana.
3 | Poloha Severni ¢ast mésta CernoSice Ptizniva
4 | Prevladajici zastavba v okoli Vily a rodinné domy v klidné obytné ¢tvrti Ptizniva
. ax Vodovod, elektfina, kanalizace, plyn, telefon, | .., . ,
5 | InZenyrské sité v z Py Ptizniva
Internet,
. . Car . . | S pfihlédnutim k charakteru
. Autobusové zastavky ve vétsi nez dochazkové pr u .
6 | Vefejna doprava . . oceflovan¢ho majetku bez
vzdalenosti (nad 500m) . , .
zésadniho vlivu na hodnotu
7 | Dopravni obsluznost Pr.IJfCZd Po zpevnene verene komunikaci na Ptizniva
ulici V Dubiné
Zakladni sit’ obchodt a sluzeb na uizemi mésta
. C Sice, kompletni sit’ hodt luz v g
8 | Obchod a sluzby Cern.os1ce,r ompletnt i obe 9du a sluz eb Ptizniva
v dojezdové vzdalenosti na Uzemi mésta
Prahy
) . . AZi ki it Sest ich| ., ..,
9 | Parkovaci moznosti M garaz.1° s kapacitou pro - Sest  osobnic Ptizniva
automobil
Matetské Skoly, zakladni Skola, zakladni
Skolstvi, zdravotnictvi, kultura, umeélecka Skola, knihovna, spolecenské saly, | .., . ,
10 oy e o . Pfizniva
sport télocviény, sportovni hiiste, 1ékarny, ordinace
1¢kait na izemi mésta Cernosice
Meéstsky ufad, Ceska posta, kompletni
10 | Utady soustava ufadi v dojezdové vzdalenosti na |Pfizniva
uzemi mesta Prahy
Y. , T Zivotni prostiedi neni vyrazn& negativné| . .
11 | Zivotni prostredi vomi p vyraz EAUVIC | prioniva
ovlivnéno
12 | Poloha k centru obce, mésta Cea %80 m od budovy Méstského iradu Ptizniva
CernoSice
Intenzita zastavy parcely je vysoka, pfipadna S pfihlédnutim k charakteru
13 | Moznost dalsiho rozsiteni L avy P Y Je vysoka, pripa ocenovaného majetku bez
moznost rozsifeni staveb je velmi omezena. ) , .
zéasadniho vlivu na hodnotu
14 | Obyvatelstvo v okoli Bézné obyvatelstvo mensiho mésta Pfizniva

2.2.1.3 ZIVOTNI PROSTREDI

Mésto Cernosice se nachdzi mezi dvéma vyznamnymi ttvary, masivem pohoii Brdy a
izemim CHKO Cesky kras. Mezi témito Gtvary se pak rozklada nivni udoli s terasami
vytvofenymi fekou Berounkou, kterd dodava krajiné jeji osobity raz. Soucasné vSak teka
pfedstavuje znacné riziko v podobé pravidelnych zdplav. Katastr mésta je ze 77 % tvoten
zemédé€lskou a lesni pudou, nicméné zeméd€lska vyroba je zde jen okrajova. Lesni porosty
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maji hodnotnou druhovou skladbu. Z plochy 906 ha tvoii zemédélska ptida cca 453 ha
(polovinu zeméd¢€lské pudy tvoii zahrady), lesni pida 245 ha a zastavéné plochy 51 ha. Na
ornou pudu v katastru pak pfipada 209 ha. Majoritnimi znecistovateli z pohledu hlukové
zatéze jsou zelezni¢ni doprava (koridor Praha — Plzen) a silni¢ni doprava. Silni¢ni doprava je
vysokym emitentem nejen hluku, ale také prachu a exhalaci. Mésto nedisponuje obchvatem a
veskera doprava je vedena centrem. Cistota ovzdusi je viak hodnocena jako piijatelna, jen v
zimni sezéné se vyskytuje problém s lokalnimi topenisti. Cast uzemi je plynofikovana,
pokryty vSak nejsou rekreacni osady, podobna je i situace s vodovodem.

Na katastru mésta CernoSic se nevyskytuji zadné vyrazné staré ekologické zatéze. Mésto
disponuje vlastni Cistickou odpadnich vod, kterd vSak potiebuje intenzifikaci a rekonstrukci.
Dale je zde spatiovan problém u odpadnich vod chatovych oblasti, popt. nelegalné feSen¢ho
odvodu splaskové vody, kterd vytékd do volné piirody. Problémem je stav destové
kanalizace, kdy zejména pfi ptivalovych destich se jevi stadvajici kapacita v n¢kterych ¢astech
mésta jako nedostacujici.

Co se tyce odpadového hospodaistvi, mésto vykazuje velmi dobrou trovein tfidéni odpadu.
Velké rezervy vsak v tomto sméru spocivaji v likvidaci bioodpadu, kdy jeho kompostovani
v zahradach rodinnych domt je zatim jen velice omezené. Nebezpecny odpad je v soucasné
dob¢é shromazd’ovan v arealu technickych sluzeb mésta. Tuhé komunélni odpady jsou
vyvazeny mimo katastr mésta. Dlouhodobym problémem je existence skladky
na jihozapadnim okraji katastru mésta.

2.2.2 PRAVNI URCENI NEMOVITYCH VECI

2.2.2.1 VLASTNICTVI

Ocenlované nemovitosti jsou dle vypisu z katastru nemovitosti vlastnictvim pani Katefiny
Krejcitoveé, V Dubiné 166, 252 28, Cernosice.

2.2.2.2 VECNA BREMENA A PRAVA ODPOVIDAJICI VECNEMU BREMENI

Dle vypisu z katastru nemovitosti nevaznou na ocenovanych nemovitych vécech vécna
bfemena.

2.2.2.3 PREDKUPNIi PRAVO

Spociva v povinnosti nabidnout nemovitou véc ke koupi urcité osob& a v pravu (nikoliv
povinnosti) jiné osoby prednostné tuto nemovitou véc koupit. Dle evidence z katastru
nemovitosti nebylo na ocenovanych nemovitych vécech ztfizeno predkupni pravo.

2224 ZASTAVA

Podstatou zastavniho prava je ruceni dluznika za splnéni zévazku zastavou. Dochdzi tak
k omezeni vlastnického prava na véci, avSak jeji zcizeni neni vylouceno. Dle vypisu z katastru
nemovitosti nevazne na oceiiovanych nemovitych vécech zastavni pravo.

2.2.2.5 JINA OMEZENI VLASTNICKEHO PRAVA

Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, ze na nemovité¢ véci byl vydan exekucni piikaz
k prodeji nemovitych véci 006 EX 1349/11-54 ze dne 12.03.2012. S pfihlédnutim ke
skutecnosti, Ze v drazb& veskerd zastavni prava zaniknou, neni k této skutecnosti v ramci
ocenéni prihlizeno.
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2.2.2.6 OCHRANNA PASMA A CHRANENA UZEMI, UZEMNI PLAN

Ovéfenim v evidenci Katastru nemovitosti a na stavebnim ufadé bylo zjisténo, Ze posuzované
nemovité véci nejsou mimo niZe uvedenych dotCeny zadnym zavazkem ve smyslu dale
uvedenych zakonnych omezeni:

» ochranna pasma: energetickych liniovych a plosnych staveb, telekomunikaénich zafizeni,
dalnic a silnic, provoznich ploch letist’ s vySkovym omezenim, vysokorychlostnich trati,
inundacni uzemi, obytnych zdén sidelnich utvarii, ptfirodnich 1é¢ivych lazni a léCivych
zdroju, hygienické ochrany,

» geologicka uzemi: bilancovand vyhradni loziska a nevyhradni loziska, ostatni
nebilancovana loziska, chranéné loziskova izemi, dobyvaci prostory, poddolovana izemi,
uzemi ohrozend sesuvem pudy,

» jina ochrana: pamatkova rezervace, ochranna pasma pamatkovych rezervaci, kulturni a
narodni kulturni pamatky, izemi se zdkazem vySkovych staveb, historickd jadra obci se
stanovenou vysSkovou regulaci, uzemi se zvlaStnim rezimem, archeologické lokality,
chranéné krajinné oblasti (CHKO), zvlasté chranéna uzemi (zék. 114/92 Sb.), ptirodni
parky (zak. ¢. 114), narodni parky, ochranna pasma narodnich parki.

Dle platného vizemniho planu mésta CernoSice se posuzované nemovité véci nachizeji
v soucasné zastavéném tizemi v ploSe BR-V/1 plochy bydleni pivodni vilova zastavba.
V izemnim planu je severné od posuzovanych nemovitych véci vymezena plocha uzemni
rezervy pro podzemni ¢ast stavby prelozky komunikace II/115 (tunel).

2.2.2.7 STAVEBNI UZAVERY

Posuzované nemovité véci nejsou umistény ve specifickém ochranném pasmu, ve kterém je
docasné nebo trvale omezena stavebni Cinnost.

2.2.2.8 SOUSEDSKA PRAVA

Posuzované nemovité véci jsou piistupné ze zpevnéné vefejné komunikace na ulici V Dubiné.
Z hlediska zajisténi pfistupu a pfijezdu k nemovitym vécem tak nelze ocekdvat vznik
vlastnickych sport.

2.2.2.9 TYP NEMOVITYCH VECI Z HLEDISKA PRAVNI STABILITY

Pravni Zivotnost (doba od vzniku nemovité véci po jeji pravni zanik): Pravni Zivotnost
nemovitych véci je omezena jejich fyzickou zivotnosti, znalec piedpoklada dalsi technickou
zivotnost v§ech staveb 60 az 80 let. U pozemk je pravni zivotnost neomezena.

Pravni odolnost (kvalita vlastnickych prav): S ptfihlédnutim k exeku¢nimu piikazu k prodeji
nemovitosti nestabilni. Po realizaci drazby vramci exekuce a néasledném vyporadani
vydrazené ceny by vlastnictvi souboru majetku mélo byt stabilni.

2.2.3 EKONOMICKE URCENI NEMOVITYCH VECI

2.2.3.1 ANAI:YZ,A UZIVANI NEMOVITYCH VECI, NEJVYSSI A NEJLEPSI
VYUZITI

Posuzované nemovité véci jsou vyuzivany jako atypickd nadstandardni rodinna vila
s nadstandardnim pfisluSenstvim, pozemky a trvalymi porosty. Tento zplsob vyuziti je dle
nazoru znalce nejlepsi a nejvyssi.

24



Znalecky posudek ¢. 27/2015

2.2.3.2 ANALYZA TRZNIHO PROSTREDI

2.2.3.2.1 OBECNA ANALYZA REALITNIHO TRHU

Ceska republika je zemi, ktera méa velmi otevienou ekonomiku a je proto nutné predpokladat,
ze pozitivni 1 negativni dopady vlivem turbulence evropskych a svétovych trhit se musi
nasledn¢ promitnout i do nasi realné ekonomiky, coz se nutné nasledné projevi i ve vyvoji
realitniho trhu.

Realitni trh neni trhem homogennim, ale pfisn¢ lokalnim. Ceny realit se tak mohou vyrazné
liSit s ohledem na lokalitu a pfitom se vécné muze jednat o téméf stejné nemovité véci.
Poptavka po nemovitych vécech je zavisla zejména od stavu ekonomiky jako celku, miie
nezameéstnanosti od situace na finanénim trhu. Mistné pak zejména od ekonomické kulturné
celospoleCenské atraktivit¢ dané lokality. Proto je nutné vé€novat pozornost jak
makroekonomické situaci, tak rovnéz ekonomickeé sile a atraktivité daného regionu.

Po realizaci systémovych zmén v ceské ekonomice v dasledku spolecenskych zmén
na poc¢atku devadesatych let ceny nemovitosti s urCitymi vykyvy postupné rostly, zejména
pak po roce 2000, a to v souvislosti s o¢ekavanym vstupem CR do EU, a v létech 2004 — 2008
v souvislosti s vysokymi risty svétové ekonomiky. Tento dlouhodoby trend se v druhé
poloviné roku 2008 nésledkem propuknuti globalni finan¢ni a potazmo hospodaiské krize
zastavil a nastala hluboké korekce cen vSech dlouhodobych aktiv. Negativni disledky této
krize se nasledné projevily v dluhové krizi rozvinutych zemi, coz negativné ovlivnilo mistni
realitni trh véetné CR. Za obdobi od propuknuti krize do soucasnosti doflo k urgité
ekonomické stabilizaci, avSak nebyla pfijata dlouhodobd systémova teSeni dlouhodobych
makroekonomickych problémi v rozvinutych zemich (schopné rozpocty, nezaméstnanost,
nizké rasty ekonomiky). V prvnim pololeti roku 2011 doslo v Evropé€ k novym turbulencim a
k vyraznym poklesim nékterych narodnich ekonomik nésledkem problémut celého jizniho
kiidla eurozony, zejména Recka, Spanélska, Italie a Portugalska. Po pfechodném oZiveni tak
nastala v disledku vysSe uvedeného druhotna cenova korekce dlouhodobych aktiv. Rovnéz
poklesl riist ekonomik zejména v eurozoné¢ mimo Némecka, kde byl rast nizky, avSak stabilni.
Déale dochazelo k dalsSimu prohlubovani deficitu statnich rozpocti a ristu nezaméstnanosti
v dotéenych zemich EU. To vSe mélo mimo jiné negativni dopad na celkovou poptavku
po nemovitostech, ceny realit vesmes dale klesaly a optimismus investorti zlstal na nizké
urovni.

Tato finan¢ni krize odhalila hlavni slabosti projektu jednotné mény, coz podtrhuje fakt, ze
eurozéna neni optimalni ménovou unii a Ze jednotnd ménova politika eurozony nevyhovuje
vSem jejim Clenlim, coz bude neustale vytvaret pnuti mezi Cleny s rozdilnou produktivitou.
K ur¢ité stabilizaci postupné dochazelo az v prub¢hu roku 2013, kdy byla ptijata opatfeni na
stabilizaci eura, napf. pfijetim programu majiciho za cil pomoci zemim v rozpoctové oblasti,
napf. program ESM. Ur¢ité zklidnéni se rovnéz projevilo v segmentu realitniho trhu, kdy
zejména v prvottidnich lokalitdch byl opétovné nastartovan rist cen. Nejveétsi vliv na obnovu
divéry méla politika kvantitativniho uvolfiovani penéz do ekonomiky operacemi ECB
na volném trhu, kdy tato centralni banka zacala skupovat dluhopisy problémovych zemi.
Problém tak byl oddalen do budoucna. Systémové tak nebyly realizovany nutné reformy a vse
se odehrdva na institucionalni Urovni a opatfenimi z oblasti vétSi regulace, zdanéni
a v ménove oblasti.

Monetarni expanze centralnich bank ma za nésledek, ze doslo k podstatnému nartstu objemu
meénové baze, coz se mimo jiné projevilo v podpofe rastu cen financnich aktiv a realit.
Vyjimkou jsou ceny komodit, kde doslo k poklesu zejména u ropy. Nartist cen realit se tyka
zejména nemovitych véci investiéni povahy bez rozdilu na zaméfeni.

V obdobi nejblizsich 1-2 let v disledku finan¢ni krize Ize o¢ekavat, ze by mélo dochazet
na globalnich trzich k vys$§imu selektivnimu chovani realitniho trhu. Pfijatd stimulacni
opatfeni vlad splnila svou prvotni tlohu zabranit zfetézeni krize, avSak v dasledku ptebytku
likvidity na finan¢nich trzich a nizké urovné urokovych sazeb bude drive ¢i pozdéji dochazet
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k nartstu inflace. To se pak mtlize projevit ve zvySené poptavce po nemovitostech jako jedné z
forem ochrany pied inflaci.

V dalsim obdobi vedle ristu cen kvalitnich nemovitych véci, mize rovnéz dochézet k poklesu
cen realit zejména u nekvalitnich projektii, které maji nevhodnou dislokaci, jsou energeticky
naro¢né¢ a obecn¢ vykazuji nizs$i uzitnou hodnotu. U kvalitnich nemovitosti I1ze ocekavat
2008. U mén¢ kvalitnich projektli, a to jak u rezidenc¢nich, tak projekti vyroby a logistiky,
muze dochazet ke zjevnému nebo skrytému poklesu cen. V ptipadé reziden¢niho trhu by mohl
poklesnout zajem developerti o pozemky, které se nachazeji mimo centra obci a které budou
vyzadovat velké néklady na jejich vybavenost a stadlou dopravni obsluznost.
U developerskych projekti vykazujicich znamky kvality by se ceny pfi béznych korekcich
redlné ekonomiky nemély v zésadé snizovat. Pfi¢inou je skutecnost, Ze cenové rozdily
nemovitosti s porovnanim se zemémi EU v kvalitnich lokalitach jsou nadale velmi vysoké.

Je nutné vzit na zfetel, Ze tato stabilizace miize byt naruSena, pokud by mélo dojit k dalsSimu
prohlubovéani finanéni a rozpoctové krize v ohroZenych statech eurozony. Nestabilita se
projevi i v nasi ekonomice s ohledem na jeji otevienost.

Obecné lze konstatovat, Ze v soucasnosti investuji do realit ty subjekty, které jsou k tomuto
bezprostfedné nuceny okolnostmi. Vyjimkou jsou investoii z top lokalit, tj. z mist jako mésto
Praha, Brno, centra krajskych mést, ve kterych dochdzi k opétovnému nartstu poctu a objemu
transakci v oblasti nemovitosti, a to zejména v segmentu kancelarskych, komercnich a
logistickych prostor.

Rozvolnénd meénova politika centralnich bank mé mimo jiné za nasledek, ze dochazi k stalé
vys§i koncentraci vlastnictvi a to v celém svété véetné CR ma za nasledek vétsi majetkovou
nerovnost. Vznikaji tak skupiny osob, které jsou schopny vydat vysoké Castky za nékterad
exkluzivni aktiva, jako jsou vysoce nadstandardni vily, zdmecky, velké byty v top lokalitach
apod. Lze proto ocCekavat rist poptavky po realitach s nejvyssimi standardy uzitné hodnoty.

Vlivem recese dochdzi nyni k odstavkdm vyrobnich provozl, zejména téch, které produkuji
vyrobky a sluzby s nizsi pfidanou hodnotou a které mohou byt pfevedeny do objektli s nizsi
technickou, energetickou a provozni naroc¢nosti.

V souhrnu lze ocekavat nartist poptavky po realitach, které spliuji vySsi standardy,
nachdzeji se v atraktivnich mistech s dobrou dostupnosti, bezpecnosti a polohou, s vysokou
uzitnou hodnotou, kvalitni architekturou a bez =zatizeni okolnim prostifedim vcetné
sousedskych vztaht, pfi¢emz cena nebude neredlné¢ vysoce nastavend. Urcity negativni faktor,
ktery bude plisobit proti tomuto trendu, je setrvavajici vysokd nezaméstnanost a mozny rust
urokovych sazeb a cen komodit, zejména ropy, uhli, oceli a nezeleznych kovi. Poptavka po
nemovitostech nachazejicich se v méné¢ atraktivnich lokalitach, resp. u téch, které nevyhovuji
souCasnym narokiim uzivani, by m¢la stagnovat. Jak u reziden¢nich projekti, tak u projekti
vyroby a logistiky se s ohledem na soucasné oziveni ekonomiky jako celku da o¢ekévat mirny

o

rust.

Z provedené trzni analyzy je ziejmé, Ze ze strednédobych hledisek Ize ocekavat oziveni
realitniho trhu v segmentu trhu, kde se stfetdvd nabidka a poptavka po velmi kvalitnich
nemovitych vécech o vysokém standardu uzitné hodnoty, s kvalitni architekturou, v top
lokalitach a s designérsky kvalitnim vnitinim vybavenim.

2.2.3.2.2 CHARAKTERISTIKA OKRESU PRAHA-ZAPAD 7 POHLEDU
REALITNIHO TRHU

Spolecné s okresem Praha-vychod tvoii Praha-zdpad umélou hranici nasi metropole. Zatimco
na vychodé je ohraniCen prevdzné¢ hlavnim meéstem, najihu sousedi s Pfibramskem
a BeneSovskem, na zadpad¢ s Berounskem a Kladenskem a na severu s okresem M¢lnik. Cela
Praha-zapad ma rozlohu jen 581 km2, coz z ni déla viibec nejmensi okres ve Stfedoceském
kraji (zaujimé pouze 5,3 % zjeho rozlohy). VétSinu pfitom zabird zemédé€lska pida a lesy
(dohromady téméi 86 %). Také vzhledem ktomu je hustota osidleni pomérné vysoka
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a dosahuje 215 obyvatel na km”. Z tohoto hlediska tak Praha-zdpad patii mezi nejhust&ji
osidlené okresy Stfedoceského kraje. Do okresu patii celkem 79 obci, z nichz 2 drzi statut
méstysti a 9 z nich patii mezi mésta. Pro predstavu, mezi méstyse patii Davle a Stéchovice,
mésty Prahy-zapad jsou Cernogice, Dobtichovice, Hostivice, Jilové u Prahy, Lib&ice nad
Vltavou, Mnisek pod Brdy, Roztoky, Rudna a Revnice.

Na tizemi okresu Praha-zapad probiha v poslednim desetileti masivni suburbanizace, ktera se
vyznacuje predevSim Cilou vystavbou rodinnych domkii. Do nich se hojné stéhuje prazské
obyvatelstvo touzici po klidnéjSim a kvalitnéjSim bydleni pobliz ptirody, které je ovSem stéle
v dosahu nasi metropole. V dusledku toho zde v poslednich letech doSlo k vyraznému nartistu
poctu obyvatel. Pfesto je okres Praha-zépad bran primarné jako rekreacni oblast, kam znaveni
Prazané vyrazi za odpoCinkem a rozptylenim. Kolem fek Vltava, Berounka i Sdzava jsou
k vidéni chalupaiské kolonie a chranéna krajinna oblast Cesky kras. Z hlediska dne$niho je
uzemi Prahy-zépad velmi diferenciované a atributy jako obcanskd vybavenost spadaji pod
mistn¢ charakteristické vlastnosti, kdy kazdou obec je tfeba zkoumat separatné, piipadné
s odkazem na nékolik kilometrii vzdalené centrum, které je snadno dostupné vozem.

Obecné lze konstatovat, Ze lokalita Cernosic z hlediska b&Zného bydleni zaujima p¥edni misto
pro zajemce, kteti hledaji poklidnéj$i misto pobliz ptfirody a s dobrou dopravni dostupnosti do
hlavniho meésta. Vzhledem k poloze obce se tak mohou vyskytovat poptavky ze strany
zéjemcl po objektech obdobného typu (vilovych komplexech), které je svou kvalitou,
charakterem a vysokym nadstandardem ptipadné oslovi. Tito zdjemci pak budou ochotni
a schopni za danou kvalitu nemovité véci nabidnout 1 vysoké finan¢ni ¢astky za jeji koupi.

2.2.3.3 MOZNOSTI ALTERNATIVNIHO VYUZITI
Alternativni vyuziti znalec pro ucely tohoto ocenéni vyloucil.
2.2.3.4 TYP NEMOVITYCH VECI Z HLEDISKA EKONOM. STABILITY

Ekonomicka Zivotnost (doba ode dne mozného pouzivani do dne, kdy nemovita véc nebude
schopna vytvaret kladny Cisty vynos, resp. dovolovala nemovitou véc uzivat ve stavu, v jakém
se kdatu ocenéni nachdzela — stav going concern). Ekonomicka Zivotnost staveb byla
stanovena na 30 let. Ekonomicka zivotnost pozemku je neomezena.

Moralni Zivotnost (doba ode dne mozného uzivani do doby funkéniho zastarani): Moralni
zivotnost byla stanovena shodné s ekonomickou zivotnosti na 30 let. U pozemku je
neomezena.

Ekonomicka odolnost (schopnost daného typu nemovité¢ véci odolavat vykyvim trhu,
tj. proménam nabidky a poptavky): Znalci povazuji nemovité véci za mén¢ stabilni.

2.2.4 TECHNICKA ZIVOTNOST NEMOVITYCH VECI

Dalsi technicka zivotnost nemovitych véci byla odhadnuta 60 - 80 let za predpokladu, Ze na
nemovitych vécech bude pravideln¢ provadéna udrzba a opravy. Soubor majetku se nachazi
ve velmi strmém svahu, stavby jsou umistény v riznych vyskovych trovnich a casto pod
povrchem terénu, coZ s sebou piindsi zvysSené riziko vzniku vad a poruch a soucasné klade
zvysené naroky na zajisténi dostatecného vétrani podzemnich prostor.

2.2.5 ANALYZA HODNOTOTVORNYCH PARAMETRU MAJETKU

2.2.5.1 SILNE STRANKY

» Poloha na konci ulice v klidné vilové &tvrti malého mésta Cernosice,
» prizniva dojezdova vzdalenost do Prahy,
» krasny vyhled do okoli,
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» napojeni na veskeré inzenyrské site,

» dobry stav vétSiny staveb,

» dostatecna kapacita parkovani v garazich,

» vzajemné provozni propojeni vétsiny objekti (s vyjimkou strazniho domku),

» ztizeni vytahu zvysuje uzivatelsky komfort,

» vétSina pouzitych stavebnich materiald, konstrukci a vybaveni stavby je nadstandardni
kvality,

» objekty jsou vybaveny veskerymi dostupnymi technologickymi zafizenimi, jsou
nadstandardné zabezpeceny (ozvuceni, domaci telefony, VZT, klimatizace, elektricky
ovladané predokenni rolety, EZS, EPS, kamerovy systém, atd.),

» oddéleni soukromych a relaxacnich prostor (vila s vnitinim bazénem a relaxacnim
centrem) od ¢asti ur¢ené ke spoleCenskému a sportovnimu vyziti (objekt klubu),

» odborné zalozena a pravideln¢ udrzovana okrasna zahrada se zavlahovym systémem,

» elektrické vytapéni terénniho schodisté snizuje narocnost zimni udrzby,

» poloha v tésné blizkosti lesa,

» celistvy vzhled zahrady zajistuje pouziti stiech s vegetanim povrchem,

» z vyjadreni zastupce vlastnika vyplyva, Ze objekt je v zimnim obdobi temperovan na
+5° C, takze by nemélo dochdzet k poskozovani staveb mrazem.

2.2.52 SLABE STRANKY

» Nemovité véci jsou umistény ve velmi svazitém terénu, coz mélo vliv na celkové
konstrukéni feSeni a dispozicni uspotradani staveb — stavby jsou umistény v raznych
vyskovych trovnich, velka Cast staveb je situovana v podzemi, coz pfinasi zvysSené riziko
vzniku poruch a vad (netésnost izolace proti zemni vlhkosti, zatékani stfechami, apod.) a
soucasn¢ klade vysoké naroky na zabezpeceni dostatecného vétrani podzemnich prostor,

» rizné vysSkové trovné stavby piinaseji mensi pohodli obyvatelim — ve vile je z tohoto
divodu instalovan vytah,

> je ziejmé, Ze celé dispozi¢ni a stavebni feSeni bylo na miru pfizptisobeno osobnimu vkusu
vlastnikt, ktery vS§ak nemusi vyhovovat zdjemciim o koupi,

» naklady na provoz a tdrzbu tak rozsahlého majetku budou pravdépodobné velmi vysoké,

» nemovité véci nejsou dlouhodobé uzivany, coz vede k rychlejSimu chatrani,

» prijezdové ulice k nemovitym vécem jsou svazité, coz muze zejména v zimnim obdobi
zpusobovat problémy s pfijezdem.

2.2.5.3 PRILEZITOSTI

» Provedeni oprav poskozenych staveb (vady a poruchy uvedeny v popisné Casti).
2.2.54 HROZBY

» Pocet potencialnich zajemcii o koupi bude s vysokou pravdépodobnosti vyrazn¢ omezen.
2.2.5.5 DLUHY A ZAVADY NA OCENOVANEM MAJETKU

K posuzovanému nemovitému majetku se vazi nasledujici dluhy (jednordzové odpocitatelné
naklady):
Technické dluhy

Popis vad a poruch, které¢ byly zjiStény pii mistnim Setfeni, je uveden v odstavci 2.2.1
posudku. Naklady na odstranéni technickych dluhti budou odvozeny v kapitole 4.5 posudku.

Ekologické dluhy
Nebyly zjistény.
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Pravni dluhy

Pravni dluhy nebyly zjiStény, a to ani z listu vlastnictvi, ani v ramci mistniho Setfeni ¢i
z ptedloZené listinné dokumentace.
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3.

METODOLOGIE OCENENI

Nemovité véci predstavuji zvlastni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, ze:

- kazdy pozemek a kazda stavba je unikatni,

- zivotnost pozemkd je prakticky neomezena,

- zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi,
- jsou nepienosné,

- mnozstvi pozemkil je omezené,

- jsou malo likvidni,

- maji velky vliv na své okoli.

Obecné vyhody nemovitych véci:

- oproti jinému majetku jsou hodnotové stabilnéjsi, 1épe odolavaji vykyvim
trhu (jsou tedy i malo likvidni), z ¢ehoz plyne mensi investi¢ni riziko,

- vynosy jsou relativné stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci,

- hufe se nelegalné zcizuji,

- maji velkou fyzickou odolnost proti vnéjSim vlivam,

- vzhledem kpovaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani.

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebna na pfeménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouha,

- vysoké naklady na spravu a udrzbu,

- n&které typy nemovitych véci mohou podléhat statnim regulim,

- vSechny operace s nemovitymi vécmi podl¢haji staitnimu dozoru (staveb.
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych z4ma - Zivotni
prostiedi, nakladani s odpady),

- nelze je premistit v pfipad€ negativnich vngj$ich rizik (Zivelné pohromy).

Obecné byva trzni hodnota nemovitych véci odhadovana za pomoci téchto zdkladnich metod
ocenéni:

a)

b)

d)

majetkové metody ocenéni, kdy je znalcem zjiStovana vécna hodnota nemovitych
véci - tzv. cena ¢asova. Timto ocenénim se zjisti ndklady na potizeni jednotlivych
staveb v cenové urovni roku ocenéni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke
stafi, stavu a predpokladané zbyvajici zivotnosti.

vynosové metody ocenéni, kdy je znalcem zjistovana vynosova hodnota nemovitych
véci. Timto ocenénim je stanovena cena staveb a pozemkil na zéklad¢ vynosu z jejich
pfipadného pronajmu, a to s prfedpokladem dlouhodobého uZzivani — trvalé renty, nebo
omezené doby uzivani.

porovnavaci metoda ocenéni, jsou pfipady, kdy je hodnota nemovitych véci
odvozovana na zaklad¢ porovnani s obdobnymi (porovnatelnymi) nemovitymi vécmi,
se kterymi bylo v daném mist€ a case obchodovano nebo které jsou v daném case a
misté nabizeny k prodeji.

kombinované metody ocenéni, kdy je aplikovana kombinace vySe uvedenych model
ocenéni v zavislosti od charakteru a konkrétni situace, v jaké se oceflovany majetek
nachazi.

3.1 SPECIFICKE PREDPOKLADY A CHARAKTER MAJETKU

V navaznosti na zadani jsou predmétem ocenéni nemovité véci, zapsané na LV ¢. 395 katastru
nemovitosti pro obec a k.. Cernosice. Ocenéni je provedeno k datu 30.06.2015 podle stavu,
v jakém se nemovité véci nachazely ke dni mistniho Setfeni, tj. k datu 25.02.2015.
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3.2 VOLBA METODY OCENENI

Pii zjisténi objektivizované trzni hodnoty nemovitych véci znalec aplikoval metodu
odborné rozvahy, pfi¢emz se opiral o dil¢i vysledky metody zjiSténi vécné hodnoty a
metody porovnavaci. Pro ocenéni pozemk aplikoval znalec metodu porovnavaci.

Vynosovy model ocenéni znalec neaplikoval, jelikoz vilové komplexy tohoto typu v dané
lokalit¢ o specifickych parametrech a pfi takovém standardu vybaveni nejsou prioritné
pofizovany ¢i investory budovany scilem pak dany komplex dlouhodobé pronajimat.
Po pfechodnou dobu a v urCitych lokalitach se prondjem organizuje a tyka se to rovnéz vil
nadstandardnich, tyto vily vSak maji zpravidla univerzalnéjSich charakter a vyssi flexibilitu
vyuziti. Zjis§téna vynosova hodnota by nedavala realny obraz o trzni hodnoté majetku.

3.2.1 METODA VECNE HODNOTY

Vécna hodnota (Casova cena) nemovité veci je reprodukéni cena, snizena o piimérené
opotfebeni. Reprodukéni cena nemovité véci je cena, za jakou by bylo mozno nemovitou véc
poftidit v misté v dob¢ ocenéni.

Reprodukéni cenu nemovitych véci 1ze zjistit polozkovym rozpoctem, metodou agregovanych
polozek, metodou technickohospodaiskych ukazateld, dale pak nakladovym zptsobem podle
piislusnych ustanoveni vyhlasky.

Reprodukéni cena posuzovanych nemovitych véci bude zjisténa nakladovym zplsobem
podle ptislusnych ustanoveni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

3.2.2 METODA POROVNAVACI

Porovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi na zaklad¢ fady hledisek, napt. druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametri, kvality provedeni, podminek vyroby apod.
Specifickd kritéria jsou u nemovitych véci, které nelze vyrabét sériové a premistovat je.
Cilem porovnavaci metody je, aby odhadce se znalosti trhu nemovitych véci v daném misté a
Case zvolil pfiméfené porovnavaci objekty, v tomto piipad¢ stavebni pozemky pro vystavbu
rodinnych domt, resp. stavebni pozemky ve stavajici zéastavbé rodinnymi domy, a
nadstandardni vily s nadstandardnim pfislusenstvim, pozemky a trvalymi porosty.

3.2.3 SJEDNOCENI VYSLEDKU OCENENi A ODBORNA ROZVAHA

Metodu odborné rozvahy znalec pouziva tehdy, pokud Zzadny ze standardné pouZzivanych
ocenovacich modelt nedavd uspokojivé vysledky. V zahrani¢ni literatuie je tento proces
oznacovan jako ,reconciliation®, v piekladu znamena ,usmifeni, sbliZzeni, sjednoceni®,
¢eskym ekvivalentem je rekonciliace. Rekonciliace v ramci oceniovani je dil¢i faze, v niz se
odhadce snazi na zaklad¢ dil¢ich indicii, naznacujicich vys$i hodnoty jednak z pohledu
nakladii na pofizeni, jednak v zavislosti na ocekavaném uzitku a jednak z porovnani
s dosahovanymi cenami podobnych nemovitych véci nalézt a konkretizovat vysi hledané
hodnoty. V ramci odborné rozvahy dochazi k vyhodnoceni silnych a slabych stranek majetku,
jeho klicovych hodnototvornych parametri a jinych vyznamnych skutecnosti, jako je
flexibilita uziti, dynamika prostiedi apod.
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4. ODVOZENI OBJEKTIVIZOVANE TRZNI HODNOTY

NEMOVITYCH VECI

4.1 ZJISTENI VECNE HODNOTY STAVEB

Vécna hodnota staveb byla odvozena v oddile ¢. 1 posudku.

V nasledujici tabulce je uvedena rekapitulace zjisténych hodnot:

Rekapitulace reprodukénich cen a véenych hodnot

Rodinny dim ¢.p. 166 s prislusenstvim

Pifedmét ocenéni

Reprodukéni cena v K¢

Vécna hodnota v K¢

Rodinny diim 27 530 773,54 18 491 869,97
Spojovaci koridor k vytahu a vytahova Sachta 4 466 699,95 3573 359,96
Garaze 4768 702,83 4053 397,41
Strazni domek 1419 949,25 1221 156,35
Ptipojka splaskové kanalizace 90 629,12 70 489,52
Kanaliza¢ni Sachta 57 100,00 44 411,24
Vodovodni piipojka 32 744,04 19 646,42
Pripojka elektro 9 235,80 5541,48
Plynova ptipojka 68 512,46 47 958,72
Regulator plynu 6 807,00 4 084,20
Rete¢ni nadrze 355031,30 230 770,35
Kanalizace destova 348 355,68 294 165,47
Oploceni 1 192 756,58 858 784,74
Plotové dvete 120 000,00 86 400,00
Bazén venkovni 121 908,83 85 336,18
Venkovni schody 109 507,61 78 845,48
Kamnny obklad schodli véetné vytapéni 705 740,00 508 132,80
Zpevnéné plochy véetné vytapéni 2432 150,00 1751 148,00
Opérné zdi v terénu 193 137,28 139 058,84
Kamenny obklad opérnych zdi 445 775,00 320 958,00
Altan 147 485,00 106 189,20
Zavlahovy systém 775 959,10 341 422,00
Venkovni osvétleni 193 512,00 103 205,75
Kamerovy systém 175 920,00 93 823,41

Rodinny dim €.p. 166 s prislusenstvim celkem

45 768 392,37

32530 155,49

Objekt klubu s prislusenstvim

Klub v¢etné podzemniho skladu 14 978 430,00 12 881 449,80
Bazén pro psy 55 902,49 40 249,79
Venkovni hfisté 161 000,00 85 866,13
Opérné zed’ u hristé 78 779,68 56 721,37
Kamenny obklad opémé zdi 174 460,00 125 611,20

Objekt klubu s prisluSenstvim celkem

15448 572,17

13 189 898,29

Nemovité véci celkem

61216 964,54

45 720 053,78
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4.2 ZJISTENI VECNE HODNOTY ODBORNE ZALOZENE

ZAHRADY

Za ucelem odvozeni vécné hodnoty odborné zalozené zahrady oslovil znalec zahradniho
architekta, ktery mu na zéklad¢ pfedlozenych fotografii sdélil, ze vé€cnd hodnota obdobné
zahrady ve svazitém terénu s obdobnou druhovou skladbou okrasnych rostlin a s obdobou
hustotou osazeni, se miZe pohybovat v hodnotovém rozpéti od 3 500 K&/m?* az 4 000,00
K&m?®. S piihlédnutim ke skuteGnosti, Ze se zahrada nachdzi v prudkém svahu, lze
predpokladat, Ze naklady na jeji zalozeni byly vyssi nez u zahrady v méné svazitém terénu.
Znalec se proto priklonil k horni hranici hodnotového rozpéti.

Zahrada se nachazi na pozemku v GP ¢. 2205-21/2001 oznaceném parc.¢. 179/1 o vymeéte
946 m” v druhu pozemku zahrada. JelikoZ &ast pozemku je zastavéna venkovnimi upravami
(napf. bazén, hfisté, opérné zdi, schodisté, apod.), provedl znalec korekci vyméry zahrady
odbornym odhadem - z plochy pozemku parc.¢. 179/1 odecetl 20,00%. Plocha zahrady by tak
méla &init 757 m”. Vécna hodnota odborné zalozené zahrady by méla &init:

3028 000,00 K¢.

43 POZEMKY

4.3.1 ODVOZENI JEDNOTKOVE HODNOTY POZEMKU POMOCIi UDAJU
Z REALITNI INZERCE

Za ucelem odvozeni jednotkové hodnoty pozemkl porovnanim provedl znalec Setfeni
v realitni inzerci, pficemz shromazdil udaje o stavebnich pozemcich pro vystavbu rodinnych
domi, které byly k datu smérodatného ocenéni nabizeny k prodeji ve srovnatelnych lokalitach
na uzemi mésta CernoSice. Z Gidaji z realitni inzerce, které tvoii p¥ilohu ¢. 5 posudku, sestavil
znalec nasledujici tabulku:

Databaze idaju z realitni inzerce - pozemky pro vystavbu RD

Pol. | Lokalita |IS Pozadovana |Pozadovana |Vyméra |Jednotkova
cena v K¢ cenavKé&po |vm’ cena v
odpoctu K&/m’
provize RK
1 | Cernogice | IS v dosahu 6 165 000,00 | 6165 000,00 |1233,00] 5 000,00
2 | Cernogice | IS na hranici 5400 000,00 5103 000,00|1232,00| 4 142,05
3 | Cernogice | IS na hranici 5520 000,00 5216400,00|1380,00] 3 780,00
4 | Cernogice | IS na hranici 5390 000,00 5390000,00|1100,00] 4 900,00
5| Cernogice | IS na pozemku 10 490 000,00 | 10 490 000,00 |2 334,00| 4494,43
6 | Cernosice | IS na pozemku a v dosahu 3200 000,00 3024 000,00 802,00 3 770,57
7 | Cernosice | IS v mistd 5500 000,00 5197 500,00|1122,00| 4632,35
8 | Cernosice | IS na hranici 4 695 000,00| 4436 775,00| 939,00 4 725,00
9 | Cernosice | IS na hranici, kanalizace 100m | 8 992 500,00 8 992 500,00 |1 635,00| 5 500,00
Primérna cena v K&/m? 4 549,38
Priimérna cena po srazce 10,00% v K&/m” - zdroj idajii realitni inzerce 4 094,44

U pozemkt, u nichz bylo v nabidce uvedeno, Ze cena zahrnuje provizi realitni kanceléfe,
aplikoval znalec srazku ve vysi 5,50 %. Obvykla provize realitnich kanceldii se pohybuje
v rozpéti 4,00 az 7,00 %, znalec uplatnil srazku ve stfedu hodnotového intervalu.

Dlouhodobym porovndvanim cen, pozadovanych vrealitni inzerci, a cen, skutené
dosahovanych pfi prodeji nemovitych véci bylo zjisténo, ze skuteéné sjednané ceny jsou
0 10,00 az 15,00 % niz8i nez ceny pozadované v realitni inzerci. Pro odvozeni jednotkové
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hodnoty pozemkl znalec aplikoval srazku ve vysi 10,00 %. Odvozené jednotkovd hodnota
stavebnich  pozemkili, zjiSténd porovnanim s vyuzitim udaji zrealitni inzerce,
tak po zaokrouhleni na celé desetikoruny &ini 4 090,00 K&/m®.

4.3.2 ODVOZENI JEDNOTKOVE HODNOTY POZEMKU POMOCIi UDAJU
¢S coM

Ceska spole¢nost certifikovanych odhadcti majetku zvefejiiuje na svych webovych strankach
tidaje o skuteéné sjednanych kupnich cenach stavebnich pozemki na izemi mést a obci Ceské
republiky v &lenéni podle katastralnich tizemi. V obci a k.u. CernoSice se v tnoru 2012
pohybovaly ceny stavebnich pozemkii v zastavbé rodinnymi domy lepsi kvality v rozpéti
3500,00 az 5000,00 K&m® (viz ptiloha & 6 posudku). Tento udaj je nutné upravit
na cenovou uroven roku 2015. Ceny pozemkil neustale mirné rostou. Hypote¢ni banka vydava
tzv. HB index, pomoci které¢ho sleduje ceny vybranych druhit nemovitych véci. HB index pro
stavebni pozemky v 1. Q roku 2012 ¢&inil 108,30, ve 4. Q 2014 119,40. Udaj pro 1. Q 2015
nebyl k datu vypracovani znaleckého posudku k dispozici. Rist ceny stavebnich pozemku
ve sledovaném obdobi tak cinil 11,10 %. Jednotkova cena stavebnich pozemkd v cenové
urovni roku 2015 by se tak méla po zaokrouhleni na celé desetikoruny pohybovat v rozpéti
3 890,00 az 5 560,00 K¢&/m”.

4.3.3 ODVOZENI VYSLEDNE TRZNi HODNOTY STAVEBNICH POZEMKU
ODBORNOU ROZVAHOU

Aplikaci dvou porovnavacich modelli ocenéni dospél znalec k dil¢im vysledklim, jejichz
rekapitulace je uvedena v nésledujici tabulce:

Rekapitulace dil¢ich vysledkl ocenéni

Metoda porovnavaci Z RI Z tdajo CS COM

Zjisténa hodnota v K&/m’ 4 090,00 | 3 890,00 - 5 560,00

Z porovnani dil¢ich vysledkii ocenéni je ziejmé, ze jsou si velikostné blizké. Znalec proto
odvodil vyslednou jednotkou trzni hodnotu stavebnich pozemku v intervalu dil¢ich vysledka
ocenéni ve vysi 4 500,00 K&/m”.

Trzni hodnota stavebnich pozemkti pak byla odvozena v nésledujici tabulce:

Parc.¢. |Vyméravm’|JTH v K&m® | TH v K¢&

176 430,00 4 500,00 | 1 935 000,00
177 74,00 4500,00| 333 000,00
178/1 453,00 4 500,00 | 2 038 500,00
178/2 43,00 4500,00| 193 500,00
179 950,00 4 500,00 | 4 275 000,00
Celkem 1 950,00 8 775 000,00

4.4 ODVOZENi HODNOTY NEMOVITYCH VECI JAKO CELKU
POROVNANIM

Za ucelem odvozeni hodnoty nemovitych véci jako celku porovnanim provedl znalec Setfeni
v realitni inzerci, pficemz shromdazdil Gdaje o nadstandardnich vilach s nadstandardnim
piislusenstvim a pozemky, které byly k datu smérodatného ocenéni nabizeny k prodeji na
tizemi mésta Cernosice a ve srovnatelnych lokalitdch v okrese Praha-zapad a Praha-vychod.
Z udaju z realitni inzerce, které tvoii pfilohu €. 7 posudku, sestavil znalec nésledujici tabulku:

Databaze tidajl z realitni inzerce

Pol. | Lokalita Druh stavby Pozadovana | Pozadovana cena | Zastavéna | Uzitna Plocha ICv JC v K¢/m? JC v K¢/m?
cena v K¢ v K& po odpoétu | plochavm? | plochav | pozemku |K¢&m?®ZP | UP PP
provize RK m’ v m?
1 | Cernosice | Reprezentativni vila 38 500 000 36 382 500 191 573 1500 190 484 63 495 24 255,
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Roztoky Luxusni vila 33 750 000

33 750 000

433

468

1249

77 945

72115

27022

Osnice Luxusni rodinné sidlo 63 000 000

59 535 000

483

840

4030

123 261

70 875

14 773

Prithonice | Luxusni rodinny dim | 49 990 000

49 990 000

483

761

3927

103 499

65 690

12 730

Choted Luxusni vila 55510 000

52 456 950

452

900

3604

116 055

58 286

14 555

N | AW

Predboj Luxusni vila 73 000 000

73 000 000

1059

2 000

45 000

68 933

36 500

1622

7 | Ricany Luxusni vila 39 000 000

39 000 000

Neuvedeno

890

4369

43 820

8927

Primérna cena v K&/m2 ZP, UP, a PP

113 363

58 683

14 840

Primérna cena v K&/m2 ZP, UP, a PP po vylouceni extrémnich hodnot

114277

66 092

14 019

Srazka ve vysi 10,00% - zdroj uidaji realitni inzerce

-11 427

-6 609

-1 402

Priimé&rna cena K&/m® ZP, UP, a PP po vylou&eni extrémnich hodnot po sréZce 102 845 59483

12 617

Odvozeni hodnoty nemovitych véci jako celku porovnanim na zékladé jednotlivych ukazatel
je uvedeno v nasledujici tabulce:

Odvozeni hodnoty nemovitych véci porovnanim
JHv
Ukazatel K¢&/m? Vyméra v m® | Hodnota v K&

Zastavénd plocha dle GP 2205-21/2001 102 844,51 755,00 | 77 647 605,08
Uzitna plocha 59 482,90 1052,23 | 62589571,18
Plocha pozemku 12 617,39 1 950,00 | 24 603 915,14

Poznamky:

Do zastavéné plochy byla zapocitana zastavéna plocha vSech staveb dle GP ¢. 2205-21/2001
s vyjimkou zastavéné plochy objektu klubu, jehoz hodnota je odvozena nize pomoci nahradni
metodiky. Geometricky plan odpovida skutecnému provedeni staveb, jaké bylo pii mistnim
Setfeni.

Do uzitné plochy byla zapocitina podlahova plocha vSech staveb, zjisténa z projektové
dokumentace, s vyjimkou podlahové plochy objektu klubu, jehoz hodnota je odvozena nize
pomoci ndhradni metodiky.

Celkova plocha pozemkt byla pfevzata z platné evidence katastru nemovitosti, protoze dle
GP ¢. 2205-21/2001 je celkova plocha pozemkt vyssi (zména vyméry parcel dle § 26 odst. ¢).
GP vsak doposud nebyl zapsan do katastru nemovitosti.

Z porovnani dil¢ich vysledkl ocenéni je zfejmé, Ze hodnoty zjisténé na zaklad¢é zastavéné
plochy a plochy uzitné jsou si pomérné blizké, hodnota zjisténa na zaklad¢€ plochy pozemk je
vyrazné niz§i. Hodnota odvozena na zakladé plochy pozemku je ovlivnéna skuteCnosti, ze
veétSina nemovitych véci, zarfazenych do databaze, méla vy$si vyméru pozemkl nez
posuzovany vilovy komplex. Jednotkovd hodnota pii vys$i vyméte pozemkl pak vychazi
niz$i. Dle nézoru znalce v daném piipad¢ vyjadiuje hodnotu posuzovanych nemovitych véci
hodnota zjisténa na zakladé zastavéné plochy a plochy uZzitné. Znalec odvodil hodnotu
nemovitych véci jako celku, zjisSténou porovnanim, v intervalu téchto dvou hodnot ve vysi

70 000 000,00 K&.

Vsechny porovnavané nemovité véci mély obdobné standardy hlavni stavby a pfisluSenstvi
(napf. bazén, sauna, fitness, gardze, oborn¢ zalozena zahrada, altanky, apod.). Zadna
z porovnavanych nemovitych véci vSak nedisponovala samostatnou spolefenskou a
sportovni ¢asti (tzv. objekt klubu), proto je odvozena hodnota zjiSténa porovnanim
hodnotou hlavni stavby vily s veSkerym prisluSenstvim, pozemky a trvalymi porosty,
avSak nezahrnuje hodnotu objektu klubu s prisluSenstvim. Objekt klubu dle ndzoru znalce
zvySuje uzivatelsky komfort posuzovanych nemovitych véci jako celku. Se stavbami
obdobného charakteru se prakticky neobchoduje. Nelze proto odvodit hodnotu stavby klubu
porovnanim. Znalec proto v daném piipad¢ pouzije ndhradni metodiku, pfi¢emz vyuzije
pomér odvozené hodnoty posuzovanych nemovitych véci zjisténé porovnanim (bez hodnoty
objektu klubu) k jejich vécné hodnoté. Ze zjisténého pomeéru pak na zdkladé vécné hodnoty
objektu klubu odvodi jeho porovndvaci hodnotu.

Odvozeni hodnoty stavby klubu ndhradni metodikou

Pfedmét ocenéni Vécna hodnota staveb s Hodnota zjisténa
pozemky, resp. stavby porovnanim v K¢
bez pozemku v K¢

Pomér
VH/HP

Hlavni stavba vily se vS§emi pozemky, piisluSenstvim a trvalymi porosty bez objektu klubu 44 333 155,49 70 000 000,00

0,63333
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| Objekt klubu (bez pozemku) | 13 189 898,29 | 2082623874

| 0,63333

Vysledna hodnota posuzovanych nemovitych véci pak byla odvozena jako soucet hodnoty
hlavni stavby s pozemky a pfisluSenstvim, zjist€éné porovnanim, a hodnoty stavby klubu,
zjisténé nahradni metodikou:

Odvozeni vysledné hodnoty porovnanim

Piedmét ocenéni Hodnota v K¢

Hlavni stavba se v§emi pozemKy, pfisluSenstvim a trvalymi porosty | 70 000 000,00
Objekt klubu 21 000 000,00
Celkem 91 000 000,00

4.5 SJEDNOCENI DILCICH VYSLEDKU OCENENI ODBORNOU
ROZVAHOU

Hledana objektivizovana trzni hodnota souboru nemovitého majetku byla znalcem odvozena
odbornou rozvahou dil¢ich vysledkii ocenéni aplikaci dvou ocenovacich metod — metody
zjisténi vécné hodnoty a metody porovnévaci.

Vynosovy model ocenéni znalec neaplikoval, jelikoz vilové komplexy tohoto typu v dané
lokalit¢ o specifickych parametrech a pifi takovém standardu vybaveni nejsou prioritné
investory pofizovany ¢i budovany s cilem pak takovy komplex dlouhodobé pronajimat.
Ptipadné zjisStovana hodnota podle tohoto modelu ocenéni by nedavala redlny obraz o trzni
hodnot¢ majetku.

Rekapitulace dil¢ich vysledkli ocenéni, které znalec pfi odborné rozvaze pouzil, je uvedena
v nasledujici tabulce:

Rekapitulace diléich vysledkl ocenéni
Metoda ocenéni Vécna hodnota Hodnota zj.porovnanim
Piedmét ocenéni Stavby nakladové VH trvalych porostil Pozemky porovnanim Stavby a pozemky
Zjisténa hodnota v K¢ 45720 053,78 3 028 000,00 8 775 000,00 91 000 000,00
Celkem 57523 053,78 91 000 000,00

Z tabulky je ziejmé, ze zjiSténé vysledky ocenéni se v zavislosti od vybranych modela
ocenéni velikostné vyznamné lisi. Pfiinou je skutecnost, ze kazdy z aplikovanych modela
ocenéni vychdzi z odlisSnych principti.

Vysledek ohodnoceni nemovitého majetku modelem ocenéni zalozenym na bazi vécné
hodnoty vyjadiuje jeji reprodukcéni hodnotu, ktera pak byla odhadcem korigovana podle
rozsahu a miry opotiebeni objektli, a to na ¢astku uvedenou v tabulce. Tato vécnd hodnota
v praxi cCasto nevyjadiuje redlny ekonomicky potencial, jelikoz nezkoumd aktudlni
ekonomické a funkéni vyuziti daného majetku, reprezentuje pouze castku, kterd vyjadiuje
reproduk¢ni ndklady na pofizeni souboru nemovitych véci snizené o opottebeni. Libovolny
investor pfisuzuje této hodnoté vyznam, pokud by si musel pofidit takovouto nemovitost,
pricemz by pozadoval v zasad¢ shodné technické a objemové parametry.

Porovnavaci model ocenéni vychazi znabidkovych cen nemovitych véci obdobného
charakteru. Znalci se nepodafilo ziskat tidaje o skute¢né realizovanych prodejich majetku
obdobného charakteru ve srovnatelné lokalité¢ v relevantnim Casovém obdobi. Nevyhodou
pouziti nabidkovych cen je to, ze udaje z realitni inzerce je nutné adjustovat v ndvaznosti na
posuzovanou, resp. hodnocenou nemovitou véc. Vybérem vétstho poctu odpovidajicich
vzorkl pfi spravné aplikaci porovnavaci metody pak dochazi k vysSsi objektivizaci vysledku
ocenéni.

Indikované hodnoty z vyse aplikovanych modeli hodnoceni jsou natolik rozdilné, ze je nutné
tyto vysledky dale prfed vlastnim sjednocenim okomentovat. Ze vzdjemného porovnani
vysledki je zfejmé, ze zjiSténa vécnd hodnota nemovitych véci je nizsi nez hodnota odvozena
porovnavacim modelem ocenéni. Pficinou je skuteCnost, ze z vilového komplexu pii
soucasném stavu majetku a stavu relevantniho trhu je schopen vlastnik Cerpat vyznamny
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kladny ekonomicky efekt. Ten lze obsahové definovat negativné, tj. jako opak
ekonomického nedostatku majetku (viz definice ekonomického nedostatku uvedena
v uvodni kapitole tohoto posudku). V praxi se u takovych piipadi, kdy nemovitad véc
vykazuje kladny rozdil mezi trzni hodnotu majetku a vécnou hodnotou, také pouziva pojem
goodwill dané nemovité véci. Jedna se o jistou analogii, jaka se vyskytuje pfi analyze trznich
hodnot obchodnich zavodi (spolecnosti), kdy se wvnitin¢ hodnoti podil hmotnych
a nehmotnych slozek na celkové hodnoté zavodu. Vznikly rozdil mezi trzni a Gcetni hodnotou
zédvodu pak hodnotové podchycuje ucetné nepodchycené nehmotné slozky, které vlastni
zavod.

Velikostni kvantifikace podilu nehmotnych slozek nemovitého majetku na jeho celkové
hodnoté je vyjadiena kladnym rozdilem mezi hodnotou odvozenou porovnavacim zplisobem a
hodnotou vécnou. Obecné je nehmotna slozka u nemovité véci zpravidla odrazem kvality
lokality, vyvoje a historie objektli, kvality architektonického fteSeni, kvality Zivotniho
prostiedi, kvality a dostupnosti sluzeb v daném misté, bezpecnosti v blizkém 1 SirSim okoli,
dopravni obsluznosti, apod.

V daném pfipadé¢ znalec pfisuzuje velikost kladného rozdilu mezi trhem indikovanou
porovnavaci a vécnou hodnotou zejména témto nehmotnym slozkam: kvalité¢ lokality,
kvalitativnim parametrim staveb, dopravni obsluznosti, kvalit¢ a dostupnosti sluzeb
a kulturniho a sportovniho vyziti.

V navaznosti na zjisténé vystupy je nutné sjednocenim dilCich vysledki ocenéni zjistit
velikost objektivizované trzni hodnoty nemovitych véci, a to za situace, kdy vécné parametry
vily nemohou slouzit jako relevantni cenovy parametr pro strategick¢é rozhodovani
potencialniho z4jemce o koupi.

Plati zé4sada, Ze vysSi cenu za koupi obdobného nemovitého majetku je vzdy ochoten
nabidnout takovy zajemce (investor), ktery bude schopen vyuzit jak technické a uzitné
parametry, tak rovnéz 1 potencial top lokality. Pfi trznim oceniovani plati zésada, Zze objem
vynalozenych prostiedkii na vybudovani je pro rozhodovani zpravidla az druhotady.
Rozhodujici je celkovy pfinos pro vlastnika, a to jak v roviné kvality a rozsahu vécnych
uzitkl, tak v daném piipad¢ rovnéz ptinosu emocionalniho.

Proto pfi sjednoceni je nutné hledat nejvyssi, nejlepsi a nejpravdépodobnéjsi vyuziti, tj. co
muze byt nejpravdépodobnéjSim predmétem sazky potencidlniho zajemce o koupi vilového
komplexu v dob¢ jeho rozhodovani. Pokud bude pfedmétem sazky investora pii koupi pouze
objekt, ktery bude nésledné rekonstruovat a opravovat pro své vlastni specifické potieby,
bude se pravdépodobné piiklanét k vécné hodnoté majetku. Pokud bude schopen vilovy
komplex vyuzit s danymi parametry, bude se pfiklanét vice k hodnoté porovnavaci.

Znalec se rozhodl, Ze vyslednou trzni hodnotu ocenovaného vilového komplexu odvodi
na zakladé¢ dil¢ich vysledkli ocenéni a vyhodnoceni silnych a slabych stranek nemovitého
majetku:

SILNE STRANKY

» Poloha na konci ulice v klidné vilové &tvrti malého mésta Cernosice,

» prizniva dojezdova vzdalenost do Prahy,

» krasny vyhled do okoli,

» napojeni na veskeré inzenyrské sité,

» dobry stav vétsiny staveb,

» dostatecna kapacita parkovani v garazich,

» vzajemné provozni propojeni vétSiny objektt (s vyjimkou strazniho domku),

» zfizeni vytahu zvySuje uzivatelsky komfort,

» vétSina pouzitych stavebnich materialti, konstrukci a vybaveni stavby je nadstandardni
kvality,

» objekty jsou vybaveny veSkerymi dostupnymi technologickymi zafizenimi, jsou
nadstandardné zabezpeCeny (ozvuceni, domaci telefony, VZT, klimatizace, elektricky
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ovladané predokenni rolety, EZS, EPS, kamerovy systém, atd.),

» oddéleni soukromych a relaxacnich prostor (vila s vnitinim bazénem a relaxacnim
centrem) od ¢asti ur¢ené ke spoleCenskému a sportovnimu vyziti (objekt klubu),

» odborné zalozena a pravideln¢ udrzovana okrasna zahrada se zavlahovym systémem,

» elektrické vytapéni terénniho schodisté snizuje narocnost zimni udrzby,

» poloha v tésné blizkosti lesa,

» celistvy vzhled zahrady zajistuje pouziti stiech s vegetacnim povrchem,

» z vyjadfeni zastupce vlastnika vyplyva, Ze objekt je v zimnim obdobi temperovan na
+5° C, takze by nemélo dochdzet k poskozovani staveb mrazem.

SLABE STRANKY

» Nemovité véci jsou umistény ve velmi svazitém terénu, coz mélo vliv na celkové
konstrukéni feSeni a dispozi¢ni usporadani staveb — stavby jsou umistény v riznych
vyskovych trovnich, velka ¢ast staveb je situovana v podzemi, coZ ptinasi zvysené riziko
vzniku poruch a vad (netésnost izolace proti zemni vlhkosti, zatékani stiechami, apod.) a
soucasn¢ klade vysoké naroky na zabezpeceni dostate¢ného vétrani podzemnich prostor,

» ruzné vyskové urovné stavby piinaSeji mensi pohodli obyvatelim — ve vile je z tohoto
diivodu instalovan vytah,

» je ziejmé, Ze celé dispozi¢ni a stavebni feSeni bylo na miru piizpisobeno osobnimu vkusu
vlastnikd, ktery v§ak nemusi vyhovovat zéjemctim o koupi,

» naklady na provoz a tdrzbu tak rozsahlého majetku budou pravdépodobné velmi vysoké,

» nemovité véci nejsou dlouhodobé uzivany, coz vede k rychlejsimu chatrani,

» prijezdové ulice k nemovitym vécem jsou svazité, coz muze zejména v zimnim obdobi
zpusobovat problémy s ptijezdem.

Po vyhodnoceni vSech faktorii, ovliviiujicich vyslednou zpenézitelnou hodnotu ocenovaného
vilového komplexu, ji znalec odvodil v intervalu mezi vysledky vécného a porovnéavaciho
modelu ocenéni, pfi¢emz se vice ptiklonil k vysledku ocenéni modelem porovnévacim.

Znalcem odvozena objektivizovana trzni hodnota by méla ¢init:
85 000 000,00 K&.

4.6 URCENI NAKLADU NA ODSTRANENI TECHNICKYCH
DLUHU (VAD A PORUCH) ODBORNYM ODHADEM

Znalec provedl vycisleni vSech technickych dluhi odbornym odhadem na zakladé
empirického pravidla, podle néhoz vlastnik musi na zajisténi fadné udrzby kazdé nemovité
veci pravidelné vynakladat ur€ité vydaje. Deficit téchto vydaji, které nebyly vynalozeny,
resp. rezervovany na vétsi opravy, za obdobi, kdy soubor nemovitého majetku nebyl uzivan,
se bude rovnat celému objemu technickych dluhd.

Néklady na opravy a udrzbu se zpravidla pohybuji v rovni 0,50 az 1,50 % z reprodukéni
pofizovaci ceny nemovitych véci. V daném piipadé znalec povazuje za piiméienou sazbu ve
vysi 0,50 % az 1,00 %.

Reprodukéni pofizovaci cena vSech staveb byla odvozena v oddile ¢. 1 k posudku a Cini
61 216 964,54 K¢.

Naklady na opravy a udrzbu by se tak mély pohybovat v rozmezi 306 085,00 —612 170,00
K¢&/rok. Jelikoz nemovité véci nejsou dlouhodobé uzivany, jejich chatrani bude rychlejsi.
Znalec se proto ptiklonil k vyssi ¢astce v tirovni 610 000,00 K¢/rok (po zaokrouhleni na celé
desetitisice).

Znalci v rdmci mistniho Setfeni vznesli na pravni zastupce povinného dotaz, od kdy nemovité
veci nejsou vyuzivany — znalcim tato informace nebyla poskytnuta. Znalci proto pro ucely
ocenéni predpokladaji, Ze nemovité véci nejsou uzivany od roku 2005, kdy povinny opustil
tizemi Ceské republiky, tedy po dobu 10 let.
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Vyse technickych dluhi, vaznoucich na posuzovanych nemovitych vécech, by tak méla
¢init 6 100 000,00 K¢.

4.7 URCENI VYSLEDNE OBJEKTIVIZOVANE TRZNi HODNOTY
NEMOVITYCH VECI S VAZNOUCIMI TECHNICKYMI DLUHY

Odvozeni objektivizované trzni hodnoty posuzovanych nemovitych véci s vaznoucimi
technickymi dluhy je uvedeno v nésledujici tabulce:

Odvozeni objektivizované trzni hodnoty s vaznoucimi technickymi dluhy
Objektivizovana trzni hodnota nemovitych véci bez zavad OTH K¢ |85 000 000,00
Néklady na odstranéni technickych dluhti N K¢&| 6100 000,00
Objektivizovan & trzni hodnota s vaznoucimi technickymi dluhy | OTH s TD | K¢ | 78 900 000,00
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5. ZAVER

Znalecky tustav Kvita, Pawlita & Partnefi, s.r.o. byl ustanoven k vypracovani znaleckého
posudku, a to na zdkladé¢ Usneseni JUDr. Aleny Blazkové, Ph.D., soudniho exekutora
Exekutorského ufadu Brno-mésto, Kone¢ného namésti 2, 611 18, Brno, IC 62240697, ¢.j. 006
EX 1349/11-137 ze dne 30.5.2013.

Ukolem znaleckého Gistavu bylo:

1. Stanovit obvyklou cenu nize uvedenych nemovitosti a jejich pfisluSenstvi ve
spoleném jméni povinného a manzelky Katetfiny Krejéitové, zapsanych v katastru
nemovitosti CR ve vyluéném vlastnictvi Katetiny Krejcifové, a to:

POZEMKY

Parc. Vyméra v m® Druh pozemku Zp.vyuziti Zp.ochrany
176 430 Zast.pl. a nadvori

177 74 Zast.pl. a nadvofti

178/1 453 Zahrada Zem.pud.fond
178/2 43 Zast.pl. a nadvofti

179 950 Zahrada Zem.pud.fond
STAVBY

Cast obce, &. budovy Zp.vyuziti Zp.ochrany  Na parc.
Cernogice, &.p. 166 Bydleni 176

Bez ¢.p./C.e. Garaz 177

Bez ¢.p./C.e. Jina stavba 178/2

Okres Praha-zéapad, obec Cernosice, katastralni uzemi Cernogice, list vlastnictvi 359
Vlastnické pravo Krejéifova Katefina, V Dubing 166, 252 28 Cernosice

Obvyklou cenu ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 zikona o ocefiovani majetku nebylo
moZzné s ohledem na absenci dat o realizovanych prodejich obdobného majetku v dané
lokalité v relevantnim c¢asovém obdobi zjistit. Znalci se proto s ohledem na zadani
rozhodli odvodit objektivizovanou trzni hodnotu posuzovanych nemovitych véci.

Objektivizovana trzni hodnota nemovitych véci, zapsanych na LV ¢&. 395 Kkatastru
nemovitosti pro obec a k.u. Cernosice, zjisténa k datu 25.02.2015, se vSemi soucastmi,
prisluSenstvim a trvalymi porosty, po zohlednéni vaznoucich technickych dluhi, by méla
init
78 900 000,00 K¢
Slovy Sedmdesatosmmilioniidevétsettisickorunceskych.

2. Ocenit jednotlivd prava a zévady (vécnd bfemena, najemni vztahy) s nemovitostmi
spojené.

Z vypisu z katastru nemovitosti a z informaci, poskytnutych zastupci povinného v ramci
mistniho Setfeni, vyplyva, Ze na posuzovaném nemovitém majetku nevaznou vécna
bfemena, majetek nebyl k datu mistniho Setfeni pfedmétem pronajmu.

V ramci mistniho Setfeni byly zjistény technické dluhy (vady a poruchy), jejichz blizsi popis
je uveden v odstavci 2.2.1 posudku. Néklady na odstranéni technickych dluhti byly stanoveny
odbornym odhadem v odstavci 4.5 posudku a ¢ini

_ 6100 000,00 K¢
Slovy Sestmilioniistotisickorunceskych.

Poznamka:

Tyto naklady na odstranéni technickych dluhi jiz byly promitnuty ve vySe odvozené
objektivizované trzni hodnoté souboru majetku. Objektivizovana trzni hodnota souboru
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majetku bez vaznoucich technickych dluhi by méla ¢init 85 000 000,00 K¢.

3. Portidit alespont 20 barevnych fotografii ocenovanych nemovitosti, a to v digitalni
podobé¢ a zaslat je na nosici dat (CD) spolecné se znaleckym posudkem nebo na e-mail
podatelna@exekutorblazkova.cz, a to ve lhlité pro podani znaleckého posudku.

Fotodokumentace na nosici dat tvori prilohu ¢. 9 posudku.

V Ostravé dne 30.06.2015

Zpracovatelé:

Ing. Josef Pawlita
PhDr. Petr Pavlinak
Ing. Martin Kadéra
Ing. Martin Janek

Ing. Barbora Sebestikova
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala spole¢nost Kvita, Pawlita & Partnefi, s. r. 0. se sidlem Olbrachtova
27, 710 00 Ostrava jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti

CR z 17.12.1999, &.j. 200/99-ODD pro tento rozsah &innosti v oboru ekonomika:

¢ ocenovani movitého a nemovitého majetku, stroju, zatfizeni technologickych celkd, zasob,

¢ ocenovani nehmotnych aktiv know-how, obchodnich znamek, goodwillu podniku,
prumyslovych prav,

¢ ocenovani pohledavek,

¢ ocenovani cennych papird, derivat, majetkovych ucasti,

¢ ocenovani podniku,

¢ posuzovani podnikatelskych zaméra, investic, vykonnosti podnikd,

¢ posuzovani transformacnich projekti a ocenéni majetku v souvislosti s preménami

podnikatelskych subjektti v ndvaznosti na zakon o pfeménach obchodnich spole¢nosti a

druzstev.

Znalecky tkon byl zapsan pod pofadovym ¢islem 27/2015 znaleckého deniku znaleckého

ustavu Kvita, Pawlita & Partnefi, s. r. o.

V Ostravé dne 30.06.2015 Statutarni zastupce znaleckého tstavu:
Ing. Josef Pawlita

ik
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