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1. Ukol znaleckého Ustavu

Ukolem znaleckého Ustavu bylo odpovédét dle zadani na otazku:

1. ocenit uréené nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou:

Cast 1

— rodinné domy v rozestavéném stavu ¢.: 1, 2, 3, 4, 5, 7, 10, 11, 12, 13, 16, 17, 18, 19,
20, 22, 24, 25, 27, 29, 30, 31, 34, 35, 36 (nezapsanych v KN) vcetné prislusnych
pozemkd: parc.C. St. 380, St. 381, St. 382, St. 383, St. 384, St. 386, St. 389, St. 390, St.
391, St. 352, St. 355, St. 356, St. 357, St. 358, St. 359, St. 361, St. 363, St. 364, St
366, St. 368, St. 369, St. 370, St. 373, St. 374, St. 375, parc.C. 457/63, 457/62, 457/61,
457/60, 457/58, 457/59, 457/69, 457/66, 457/71, 457/70, 457/72, 457/75, 457/182,
457/201, 457/115, 457/76, 457/183, 457/202, 457/95, 457/77, 457/184, 457/203,
457/96, 457/78, 457/185, 457/204, 457/97, 457/79, 457/186, 457/205, 457/98, 457/81,
457/188, 457/207, 457/100, 457/82, 457/209, 457/102, 457/83, 457/210, 457/103,
457/94, 457/212, 457/105, 457/189, 457/214, 457/107, 457/85, 457/190, 457/215,
457/108, 457/86, 457/191, 457/216, 457/109, 457/87, 457/194, 457/219, 457/112,
457/90, 457/195, 457/220, 457/113, 457/91, 457/196, 457/221, 457/178, 457/92;

Cast 2

— pozemky pro ostatni vystavbu (mimo pozemky uvedené v Casti 1) parc.C.: 457/7,
457/23, 457/24, 457/25, 457/26, 457/27, 457/28, 457/29, 457/30, 457/31, 457/32,
457/33, 457/34, 457/35, 457/36, 457/37, 457/38, 457/40, 457/41, 457/42, 457/43,
457/44, 457/45, 457/46, 457/47, 457/48, 457/49, 457/50, 457/51, 457/52, 457/53,
457/64, 457/65,

Cast 3
— komunikace a nevyuzitelnd zelen parc.C.: 275/1, 275/56, 457/6, 275/57, 275/58,
457/114, 457/197, 457/223

Cast 4
— pozemky vodotete parc.t.: 457/5, 457/8, 457/9, 457/10, 457/11, 457/12, 457/13,
457/14, 457/15, 457/16, 457/17, 457/18, 457/19, 457/20, 457/21, 457/22

Tento posudek nemiize byt pouZit k jinému Gcelu neZ je uvedeno v této zpravé.
Jakékoli jiné pouziti ¢i prevzeti idajli pro jiny Gcel objednatelem ¢i tfeti stranou
je neplatné.

Tento posudek je Casové omezen horizontem nejvyse Sesti mésicli od data
zpracovani, po uplynuti této doby je nutné provést aktualizaci.
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2. Prohlidka nemovitosti

Mistni Setfeni se uskuteCnilo dne 14.3.2011 za Ucasti pracovnika znaleckého ustavu
Ing. Vladislava Valenty, Michaela Zd'arského

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

1. Zakladni podklady

predloZzené objednatelem

- kopie vypisu z katastru nemovitosti pro k.U. Zeméchy u Kralup nad Vltavou, obec
Kralupy nad Vltavou, list vlastnictvi ¢. 312, vyhotoveny Notarskym urfadem, ze dne
14.3.2011.

2. Situacni podklady

zajisténé odhadcem
- kopie katastralnich map predmétného Uzemi platna pro k.U. Zeméchy u Kralup nad
Vltavou, stazenych z informacniho serveru Katastru nemovitosti ze dne 14.3.2011

3. Ostatni podklady

- Informace zjiSténé od zastavniho véfitele Ceska sporitelna, a.s.
- Rozhodnuti ¢.j.: MUKV 13207/2009 OZP, kolaudacni rozhodnuti ¢.j.:MUKV 8955/2009
VYST, kolaudacni souhlas €.j.: MUKV 14777/2009 VYST

Prohlaseni znaleckého Ustavu

Znalecky Ustav pfi zpracovani tohoto znaleckého posudku vychazel z podkladl a informaci
ziskanych z verejnych zdroji a dale z podkladd a informaci predanych zastupci objednatele,
popr. z informaci ziskanych pri mistnim Setfeni. Pouzité podklady znalecky Ustav povazuje za
vérohodné, pravdivé a spravné, aniz by je hloubkové zkoumal a ovéroval.

Ocenovatel prohlasuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny
zdjem souvisejici s predmétem ocenéni ani neni majetkové i personalné propojen
s objednatelem ¢i s ostatnimi z(Castnénymi stranami. Neexistuji zadné dlvody, které by
mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu ocenovatele.

Znalecky Ustav neprejima zadnou odpovédnost za pripadné nasledné zmény v pravnich
podminkach, ani za pripadné zmény v trznich a celospolecenskych podminkach, které by
mohly nasledné zakladat dlivod k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku. Znalecky Ustav
nepredpoklada, Ze by néjaky zavazek byl dlvodem k prezkoumani této zpravy, kde by se
zohlednily udalosti a podminky, které se mohou vyskytnout po tomto datu.

Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve zpravé jsou platné jen za omezenych podminek a
predpokladd, které jsou uvedeny v posudku a jsou osobnimi, nezaujatymi profesionalnimi
analyzami, nazory a zavéry znaleckého Ustavu.
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4. Nalez

4.1 Mistopis a vstupni Udaje

Vseobecné mistopisné udaje

Méstska Cast Kralup nad Vitavou — Zeméchy, je situovana severozapadné, cca 20 km od
centra hl.m. Prahy a zapadné cca 3 km od centra Kralup nad Vitavou. Celkova rozloha Kralup
n/V je cca 22 km?, pocet obyvatel cca 11 300. Ob&anska vybavenost odpovida vyznamu a
velikosti mésta i poctu obyvatel.

Rozloha k.U. Zeméchy u Kralup n/V je cca 5 km?, pocet obyvatel cca 400.

Zeméchy je vedena zeleznice (Zeleznicni st. Zeméchy). Obci prochazi komunikace €. 1I/240,
ktera spojuje hl.m. Prahu s Roudnici nad Labem.

Udaje o oceiiovanych nemovitostech (pozemcich)

Predmétné nemovitosti jsou situovany severné cca 0,5 km od centra obce, pri komunikaci
¢. I1/240 mezi dvéma Zelezni¢nimi trasami (trat’ ¢. 111 Kralupy-Veltrusy a trat’ ¢. 110 Kralupy
Most). Lokalita s ocefiovanymi pozemky je v ¢asti mirné svazita, v ¢asti rovinna.

V lokalité vystavby jsou polozeny paterni inzenyrské sité — elektro, voda, kanalizace, plyn
(kolaudace viz. Priloha) a jiz rozestavéné RD jsou na uvedené sité napojeny (prodané RD
maji pripojky zkolaudovany). Vystavba casti komunikaci nebyla zahajena (komunikace mezi
pozemky, kde dosud nebyla zahdjena vystavba RD). Dokoncené komunikace nebyly dosud
zkolaudovany. Dle informace méstského Uradu v Kralupech n/V neni uvazovano s prevzetim
komunikaci do vlastnictvi obce (mezi vlastnikem a obci nebyla k tomuto stavu uzavrena
zadna smlouva, ani nebyla uzavrena smlouva o smlouvé budouci).

Je mozné, Ze by obec prevzala komunikace po jejich dokonceni.

Budovy:
Popis:

1. Rodinné domy typ RD D II (déim &. 13, 16, 17, 18, 19, 20, 22, 29, 30, 31, 34, 35,
36)

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni dokonc¢eného domu:

Jedna se o polovinu nepodsklepeného dvojdomu se dvéma nadzemnimi podlazimi, s nosnou
konstrukci zdénou, se stfechou mirnou pultovou, s krytinou z betonovych tasek Bramac,
s obvodovymi sténami vyzdivanymi YTONG Lambda 375, se stropy z desek YTONG, se
zateplenym podhledem krovu, s vnéjsi omitkou dvouvrstvou tazenou probarvenou, s vnitini
omitkou vapennou, s keramickymi obklady, s podlahami plovoucimi lamino a keramickymi,
v Casti lity beton, s okny plastovymi, s dvefmi vnitfnimi drevénymi, s dvefmi vchodovymi
plastovymi, s rozvodem elektro svételnym a motorovym, s rozvodem studené a teplé vody,
s rozvodem kanalizace, s Ustfednim vytapénim plynovym kombinovanym kotlem pro ohrev
teplé vody.




A-Consult plus, spol. s r. o. Palladium, Na Porici 3a, 110 00 Praha 1

Dispozice: 4 + k.k. + zastfeSené parkovaci stani

Technicky stav: v rozestavénosti

Rozestavénost:

dam ¢. 13, 16, 17, 18, 19, 20, 30, 31, 34, 35, 36:

chybi vnitfni dvefe vC. zarubni, finalni vrstvy podlah, keramické obklady, zafizovaci pfedméty
zdravotni techniky, radiatory, kotel UT, dfevéna pergola

dim ¢.22, 29:

chybi vnitfni dvefe vC. zarubni, finalni vrstvy podlah, keramicke obklady, zafizovaci pfedméty
zdravotni techniky, radiatory, kotel UT

dam &. 30, 31, 34, 35:

chybi vnitfni dvefe vC. zarubni, finalni vrstvy podlah, keramické obklady, zafizovaci pfedméty
zdravotni techniky, radidtory, kotel UT, dfevéna pergola, zdmkova dlazba pred domem

2. Rodinné domy typ RD III (diim ¢. 11, 12)

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni dokonc¢eného domu:

Jedna se o volné stojici stavbu nepodsklepeného domu (typu bungalov) s jednim nadzemnim
podlazim, s nosnou konstrukci zdénou, se stfechou valbovou, s krytinou z betonovych tasek
Bramac, s obvodovymi sténami vyzdivanymi YTONG Lambda 375, se zateplenym podhledem
z desek SDK, svnéjsi omitkou dvouvrstvou taZenou probarvenou, s vnitfni omitkou
vapennou, s keramickymi obklady, s podlahami plovoucimi lamino a keramickymi, v Casti lity
beton, s okny plastovymi, s dvefmi vnitfnimi dievénymi, s dvefmi vchodovymi plastovymi,
s garazovymi sklapécimi vraty kovovymi s hotovou povrchovou Upravou, s rozvodem elektro
svételnym a motorovym, srozvodem studené a teplé vody, srozvodem kanalizace,
s Ustrednim vytapénim kombinovanym plynovym kotlem pro ohrev teplé vody.

Dispozice: 3 + 1 (alt. 4 + k.k.) + garaz

Technicky stav: v rozestavénosti

Rozestavénost:

dim¢. 11:

ve stadiu hrubé stavby (provedeny obvodové zdi i vnitrni zdi a pricky, podkladni vrstvy
podlah, krov — bez krytiny, napojeni na kanalizaci a vodu, osazena plastova okna, vchodové
dvere — bez garaz. vrat)

dim ¢. 12:

ve stadiu hrubé stavby (provedeny obvodové zdi i vnitini zdi a pricky, podkladni vrstvy
podlah, krov — bez krytiny, napojeni na kanalizaci a vodu)

3. Rodinné domy typ RD 1V (diim.¢. 1, 2, 3, 4, 5)

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni dokonceného domu:

Jedna se o volné stojici stavbu nepodsklepeného domu (typu bungalov) s jednim nadzemnim
podlazim, s nosnou konstrukci zdénou, se stfechou valbovou, s krytinou z betonovych tasek
Bramac, s obvodovymi sténami vyzdivanymi YTONG Lambda 375, se zateplenym podhledem
z desek SDK , svnéjSi omitkou dvouvrstvou tazenou probarvenou, s vnitfni omitkou
vapennou, s keramickymi obklady, s podlahami plovoucimi lamino a keramickymi, v ¢asti lity
beton, s okny plastovymi, s dvefmi vnitfnimi drevénymi, s dvefmi vchodovymi plastovymi,
s garazovymi sklapécimi vraty kovovymi s hotovou povrchovou Upravou, s rozvodem elektro
svételnym a motorovym, srozvodem studené a teplé vody, srozvodem kanalizace,
s Ustrednim vytapénim kombinovanym plynovym kotlem pro ohrev teplé vody.
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Dispozice: 4 + k.k + garaz

Technicky stav: v rozestavénosti

Rozestavénost:

dim¢. 1:

ve stadiu hrubé stavby (provedeny obvodové zdi i vnitini zdi a pricky, podkladni vrstvy
podlah, krov — bez krytiny, napojeni na kanalizaci a vodu, v ¢asti osazena plastova okna,
vchodové dvere — bez garaz. vrat)

dim ¢. 2:

ve stadiu hrubé stavby (provedeny obvodové zdi i vnitini zdi a pficky, podkladni vrstvy
podlah, krov — bez krytiny, napojeno na kanalizaci, provedeny rozvody vody, v Casti plastova
okna, vchodové dvere — bez garaz. vrat)

dimé. 3,4, 5:

ve stadiu hrubé stavby (provedeny obvodové zdi i vnitini zdi a pricky, krov — bez krytiny,
podkladni vrstvy podlah, krov, napojeni na kanalizaci a vodu

4. Rodinné domy typ RD V (diim &. 10, 24, 25, 27)

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni dokonc¢eného domu:

Jedna se o volné stojici stavbu nepodsklepeného domu s jednim nadzemnim podlazim,
s jednim podkrovim, s nosnou konstrukci zdénou, se strfechou stanovou, s krytinou
z betonovych tasek Bramac, s obvodovymi sténami vyzdivanymi YTONG Lambda 375, se
zateplenym podhledem z desek SDK , s vnéjsi omitkou dvouvrstvou taZzenou probarvenou,
s v nitfni omitkou vapennou, s keramickymi obklady, s podlahami plovoucimi lamino a
keramickymi, v Casti lity beton, s okny plastovymi, s dvefmi vnitfnimi drevénymi, s dvermi
vchodovymi plastovymi, s garazovymi sklapécimi vraty kovovymi s hotovou povrchovou
Upravou, s rozvodem elektro svételnym a motorovym, s rozvodem studené a teplé vody,
s rozvodem kanalizace, s Ustfednim vytapénim kombinovanym plynovym kotlem pro ohrev
teplé vody.

Dispozice: 5 + k.k + garaz

Technicky stav: v rozestavénosti

Rozestavénost:

ddm ¢. 10:

ve stadiu hrubé stavby (provedeny obvodové zdi a vnitfni pricky prizemi, castecné
v podkrovi, podkladni vrstvy podlah v prizemi, napojeno na vodu a kanalizaci)

dim ¢. 24:

chybi vnitfni dvefe vC. zarubni, finalni vrstvy podlah, keramické obklady, zafizovaci predméty
zdravotni techniky, radiatory, kotel UT, odpadni trouby, zamkova dlazba

ddim ¢. 25:

chybi vnitfni dvefe vC. zarubni, finalni vrstvy podlah, keramické obklady, zafizovaci pfedméty
zdravotni techniky, radiatory, kotel UT, odpadni trouby, dobetonovani stupné u vchodovych
dveri, zamkova dlazba

dam ¢. 27:

chybi vnitfni dvefe vC. zarubni, finalni vrstvy podlah, keramické obklady, zafizovaci predmeéty
zdravotni techniky, radiatory (je osazen v obyvacim pokoji), kotel UT, odpadni trouby,
zamkova dlazba
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5. Rodinny diim typ RD VI (dim ¢. 7)

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni dokon¢eného domu:

Jedna se o volné stojici stavbu nepodsklepeného domu (typu bungalov) s jednim nadzemnim
podlazim, s nosnou konstrukci zdénou, se stfechou valbovou, s krytinou z betonovych tasek
Bramac, s obvodovymi sténami vyzdivanymi YTONG Lambda 375, se zateplenym podhledem
z desek SDK , svnéjSi omitkou dvouvrstvou tazenou probarvenou, s vnitfni omitkou
vapennou, s keramickymi obklady, s podlahami plovoucimi lamino a keramickymi, v ¢asti lity
beton, s okny plastovymi, s dvefmi vnitfnimi dievénymi, s dvefmi vchodovymi plastovymi,
s garazovymi sklapécimi vraty kovovymi s hotovou povrchovou Upravou, s rozvodem elektro
svételnym a motorovym, srozvodem studené a teplé vody, srozvodem kanalizace,
s Ustrednim vytapénim kombinovanym plynovym kotlem pro ohrev teplé vody.

Dispozice: 4 + k.k + garaz
Technicky stav: v rozestavénosti
Rozestavénost:

ve stadiu hrubé stavby (provedeny obvodové zdi i vnitini zdi a pricky, krov, napojeni na
kanalizaci a vodu

Poznamka:
1. v roce 2008 byla vystavba rodinnych dom{ prerusena a dosud v ni nebylo pokracovano
2. nejsou provedeny konecné terénni Upravy

Vztah ke Kupni smlouvé

Kupni smlouva nebyla predlozena.

Vztah k cenové mapé

Mésto Kralupy nad VItavou nema zpracovanou platnou cenovou mapu.

Vztah k izemnimu planu

Pozemky jsou odborem tzemniho planovéani MU Kralupy nad Vitavou vedeny jako plochy pro
bydleni — individualni - specifické.

Soucasné vyuziti pozemkdi
Na Casti ocenovanych pozemkd byly postaveny stavby rodinnych doml - dvojdomy a

rodinné domy volné stojici. Stavby rodinnych dom{ jsou v rozestavéném stavu.

Na Casti ocenovanych pozemcich, uréenych pro stavbu dalSich rodinnych domd, nebyla ke
dni ocenéni vystavba zahdjena. Zbyvajici ocefiované pozemky tvori mistni komunikace a
koryto umélého vodniho toku.
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Uzemni plan

Mésto Kralupy nad Vitavou ma schvaleny Uzemni plan z fijna 2002 se schvalenou zménou C.
01 ze dne 23.6.2004 a se zménou 02 — aktualizaci UP z prosince 2008.

Napojeni pozemki na inZenyrské sité

Pozemky s rozestavénymi rodinnymi domy jsou napojeny na elektro, méstsky vodovod,
verejnou kanalizaci a plyn. K rozestavénym domUm jsou inZ. sité pfivedeny. Byla provedena
kolaudace plynu STL (viz. kolaudacni rozhodnuti ¢.j. MUKV 8955/2009 VYST ze dne
25.3.2009), kolaudace hlavniho fadu kanalizace a vody (viz kolaudacni rozhodnuti €.j. MUKV
13207/2009 OZP ze dne 24.4.2009) a byl vydan kolaudacni souhlas k VN, TS, NN (viz
kolaudacni souhlas €.j. MUKV 14777/2009 VYST ze dne 11.5.2009).

Dle sdéleni méstského uradu Kralupy n/V a prislusného odboru byly pripojky u jiz
dokoncenych a prodanych domt zkolaudovany.

Ve zbytku Uzemi vedou v misté budoucich komunikaci paterni IS (vodovod, elektro,
kanalizace, plyn).

Pristup k ocenovanym nemovitostem

K pozemklm je umoznén volny pfistup z vefejné komunikace — silnice II/240 spojujici
Kralupy nad Vitavou a Velvary (parc.€. 513/1 - vlastnik Stredocesky kraj).

Omezeni vlastnického prava

Na predlozeném vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 312 ze dne 14.3.2011 (Zeméchy u
Kralup nad Vltavou) jsou vyznacena tato omezeni vlastnického prava:

Zastavni prava, exekuce, vécné bremeno

e Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
- pohledavky ve vysi 100 000 000,- a prislusenstvi
- budoucich pohledavek do vySe 100 000 000,- K¢, vzniklych do 30.06.2014;
pro Ceskou sporitelnu, a.s., povinnost k: parceldam dle zastavniho prava na LV ¢.
312 ze 14.3.2011

e Zastavni pravo smluvni

k zajisténi

- pohledavek ze smlouvy ¢. 116/07/LCD do celkové vySe 100 000 000,- K¢
s prislusenstvim

- budoucich pohledavek do celkové vyse 100 000 000,- K¢ vzniklych od
13.8.2008 do 30.11.2013;
pro Ceskou sporitelnu, a.s., povinnost k: Stavbam rozestav. na parcelach St.
369, St. 364, St. 363, St. 361, St. 359, St. 358, St. 357, St. 356, St. 355, St.
374, St. 375, St. 368, St. 352, St. 366, St. 373, St. 370
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Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysi 100 000 000,- a prisluSenstvi a vesSkerych
budoucich pohledavek, které vzniknou do 30.11.2013 az do celkové vyse
100 000 000,- KE;
pro Ceskou sporitelnu, a.s., povinnost k: parceldm zapsanym dle zastavniho
prava na LV ¢. 312 ze 14.3.2011

Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
— pohledavky a prislusenstvi ve vysi CZK 100 000 000,- K¢
— budoucich pohledavek do vySe CZK 100 000 000,- K¢, vzniklych do
30.6.2014; pro Ceskou spofitelnu, a.s. povinnost k: stavba rozestav na parcele
St. 380, St. 390, St. 382, st.384, St. 386, St. 389, St. 391, St. 383, St. 381

Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
— pohledavky a prislusenstvi ve vysi CZK 100 000 000 ,- K¢
— budoucich pohledavek do vyse CZK 100 000 000,- K¢, vzniklych do
31.12.2014;
Pro Ceskou sporitelnu, a.s., povinnost k: parcelam zapsanym dle zastavniho
prava na LV ¢. 312 ze 14.3.2014.

Zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu
k zajisténi pohledavek ve vysi 194 822,98 K¢ a jejich prislusenstvi;
pro Financni Urad v Kralupech nad VlItavou, povinnost k: parcelam zapsanych
dle zastavniho prava na LV €. 312 ze 14.3.2011

Narizeni exekuce
Plvodni JPV vytvoren na prac. Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha na zakladé listin: 35 EXE-2330/2010 15;
pro INVEST & STAV s.r.o

Zastavni pravo exekutorské
Kk zajisténi jistiny ve vySi 182 440,- KC a pfislusenstvi; pro JUDr. Ingrid
Svecovou, povinnost k: stavbam rozestavénym na prislusném pozemku a
k parcelam vse dle zastavniho prava na LV €. 312 ze 14.3.2011

Zastavni pravo exekutorské
k zajisténi pohledavek ve vysi 6 180,- a prislusenstvi;
pro JUDr. Katarinu Maixnerovou, povinnost k: stavbam rozestavénym na
prislusném pozemku a parcelam zapsanych dle zastavniho prava na LV ¢. 312
ze 14.3.2011

Narizeni exekuce
Plvodni JPV vytvofen na prac. Katastralni Ufad pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha na zakladé listin: 36 EXE-9293/2010 23;
pro INVEST & STAV s.r.o

Zastavni pravo exekutorské
pro vymozeni penézitého plnéni v ¢astce 6 180,- s prislusenstvim;
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pro Mgr. Romana Vytejéeka, povinnost k: stavbam rozestavénym na
prislusném pozemku a parceldm zapsanym dle zastavniho prava na LV ¢. 312
ze 14.3.2011

e Nafizeni exekuce
Plvodni JPV vytvoren na prac. Katastralni Gfad pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha na zakladé listin: 36 EXE-9294/2010 20;
pro INVEST & STAV s.r.0

e Narizeni exekuce
Plvodni JPV vytvofen na prac. Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha na zakladé listin: 36 EXE-10295/2010 12;
pro INVEST & STAV s.r.o

e Vécné bremeno (podle listiny)
zfizeni, provozovani, Udrzby a oprav podzemniho komunikacniho vedeni a
zarizeni;
pro Telefonica O2 Czech Republic, a.s., povinnost k : parcely 275/1, 518/3,
457/6, 457/60, 457/61, 457/83, 457/72

Nemovitosti jsou ocenovany na zakladé predanych podkladli a na zakladé
provedené prohlidky nemovitosti a dalSich zjisténych informaci.
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4.2. Metody zjisténi hodnoty

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé
tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v rliznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladd na pofizeni v soucCasnych cenach a urceni
opotrebeni priméreného stafi a skute¢nému stavu (¢asova cena, vystihujici redlny, technicky
stav v ¢ase hodnoceni).

- metoda vynosova (prijmova)
Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (prijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.

- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzita metoda srovnavaci.
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5. Posudek

Ukolem znaleckého Ustavu bylo dle zadani:
1. ocenit uréené nemovitosti

Prehled RD s prislusSnymi pozemky

Oznaceni | Typ pozemku Parc.C. |Vyméra m2
1/RD 1V st. 380 144
zahrada 457/63 648
2/RD1V st. 381 144
zahrada 457/62 652
3|RD1IV st. 382 145
zahrada 457/61 655

4 RDIV st. 383 145
zahrada 457/60 654

5| RD IV st. 384 144
zahrada 457/58 104
zahrada 457/59 581

7 | RD VI st. 386 153
zahrada 457/69 756

10 |RD V st. 389 98
zahrada 457/66 612

11 |RD II1 st. 390 125
zahrada 457/71 781

12 | RD III st. 391 124
zahrada 457/70 707

13| RD DII st. 352 72
zahrada 457/72 214

16 | RD DII st. 355 71
predzahradka 457/75 44
zahrada 457/182 138
zahrada 457/201 25
zahrada 457/115 28

17 | RD DII st. 356 72
predzahradka 457/76 36
zahrada 457/183 151
zahrada 457/202 23
zahrada 457/95 30

18| RD DII st. 357 71
predzahradka 457/77 36
zahrada 457/184 146
zahrada 457/203 21
zahrada 457/96 28

19 | RD DII st. 358 72
predzahradka 457/78 45
zahrada 457/185 141
zahrada 457/204 23
zahrada 457/97 31

20 | RD DII st. 359 71
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predzahradka 457/79 44
zahrada 457/186 134
zahrada 457/205 20
zahrada 457/98 29

22 |RD DII st. 361 72
predzahradka 457/81 37
zahrada 457/188 142
zahrada 457/207 16
zahrada 457/100 38

24 |RDV st. 363 102
zahrada 457/82 564
zahrada 457/209 42
zahrada 457/102 119

25/ RDV st. 364 102
zahrada 457/83 550
zahrada 457/210 50
zahrada 457/103 119

27 RDV st. 366 103
zahrada 457/94 530
zahrada 457/212 55
zahrada 457/105 111

29 | RD DII st. 368 72
zahrada 457/189 124
zahrada 457/214 21
zahrada 457/107 39
predzahradka 457/85 35

30 | RD DII st. 369 72
zahrada 457/190 116
zahrada 457/215 20
zahrada 457/108 39
predzahradka 457/86 44

31 |RD DII st. 370 72
zahrada 457/191 116
zahrada 457/216 19
zahrada 457/109 39
predzahradka 457/87 44

34 |RD DII st. 373 72
zahrada 457/194 116
zahrada 457/219 17
zahrada 457/112 40
predzahradka 457/90 44

35 | RD DII st. 374 72
zahrada 457/195 116
zahrada 457/220 16
zahrada 457/113 40
predzahradka 457/91 44

36 | RD DII st. 375 73
zahrada 457/196 122
zahrada 457/221 15
zahrada 451/178 39
predzahradka 457/92 35
CELKEM 13 673
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Prehled ostatnich pozemki (nezastavénych RD)

STAVEBNI POZEMKY
NEZASTAVENE

Pozem‘!(y Vyméra m2 Vymera

parc.c. celkem m2
457/50 1025 1025
457/51 982 982
457/52 588
457/53 229 817
457/64 346 346
457/65 257 257
457/40 582 582
457/41 841 841
457/42 839 839
457/43 837 837
457/44 827 827
457/45 839 839
457/46 770 770
457/47 827 827
457/48 825 825
457/49 993 993
457/38 802 802
457/37 854 854
457/36 639 639
457/35 666 666
457/34 620 620
457/33 615 615
457/32 609 609
457/31 589 589
457/30 563 563
457/29 558 558
457/28 484 484
457/27 500 500
457/26 519 519
457/25 525 525
457/24 542 542
457/23 576
457/7 62 638
CELLEM 21 330
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Klasifikace Pozemky Ly
v Vymeéra m2
pozemku parc.c.
Bud. komunikace 275/1 3317
Bud. komunikace 275/56 910
Komunikace hotova a budouci |457/6 5982
Nevyuzitelna zelen 275/57 26
NevyuZitelna zelen 275/58 42
Nevyuzitelna zelen 457/114 38
Nevyuzitelna zelen 457/223 15
Nevyuzitelna zelen 457/197 136
CELKEM 10 466
Klasifikace Pozem‘!(y Vyméra m2
pozemku parc.c.
Vodotec 457/22 123
Vodoted 457/21 75
Vodote¢ 457/20 72
Vodotec 457/19 73
Vodotec 457/18 73
Vodotec 457/17 74
Vodotec 457/5 85
Vodotec 457/16 83
Vodotec 457/15 85
Vodotec 457/14 73
Vodotec 457/13 79
Vodotec 457/12 97
Vodotec 457/11 109
Vodotec 457/10 120
Vodotec 457/9 125
Vodotec 457/8 26
CELKEM 1372
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5.1 Stanoveni hodnoty nemovitosti srovnavaci metodou

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejd nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typd nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1
rok. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prlizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Udajl z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je
odhadovana prodejni cena, realizovatelna na Sestimésicni zprostredkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

S prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplisobu vyuziti,
jsme nazoru, Ze ocenované nemovitosti jsou za urcitych podminek obchodovatelné. Pro
srovnavaci metodu cerpame Udaje z viastni databdze a rovnéZz z nabidek obdobnych
nemovitosti v inzertnich novinach a ¢asopisech. Bézné jsou pak pouzity objekty v obdobnych

avvs
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Cast 1 - RD

Rodinné domy v¢. prislusnych pozemkii

Z nabid ro srovnavaci metodu vybirame:

Prodej, diim rodinny, 157 m2, Minice
Datum vloZeni: 17.03.2011 ID zakazky: 000013
Prodej:

Novy rodinny diim Fadovy s dispozici 6+1, pozemek 217m2, celkova uzitna
plocha 157 m2. Tato cena za exkluzivné dokonéeny diim na kIic,.

Plocha pozemku: 217 m2 Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Ustfedni plynové
Plyn: Individudlni Odpad: Kanalizace Elektfina: 230V Zafizeny: Ne

Pozadovana cena: 3 680 000 tj. cca 23 400,- K&/ m? uz.pl.
Cena bez provize.
Jedna se o cenovou nabidku, ktera byva oproti realizované cené vyssi.

Prodej, diim rodinny, 148 m2, 9. kvétna, Zeméchy
Datum vloZeni: 23.11.2010; Datum aktualizace: 07.02.2011

Prodej kompletné dokonéeného dvoupatrového RD 5+kk s garazi. Budova:
Cihlova; Stav objektu: Novostavba; Vlastnictvi: Osobni; Umisténi objektu:
Klidna ¢ast obce; Typ domu: Patrovy; PodlaZi pocet: 2; Pocet bytd: 1; Mist
- k parkovani: 1; PIocha zastavéna: 102 m2; Plocha uzitnd: 148 m2; PIocha
pozemku: 799 m2; Voda Mlstn| ZdrO] Odpad: Kanallzace Elektfina: 230V Zafizeny: Ne

Garaz je s obytnym prostorem propojena dvermi.

Pozadovana cena: 3 911 750 tj. cca 26 400,- K&/ m? uz.pl.
Cena vCetné provize.
Jedna se o cenovou nabidku, ktera byva oproti realizované cené vyssi.

Prodej, dim rodinny, 133 m2, Mikovice
Datum vlozeni: 26.10.2010
Projekt RD a RRD Panorama Mikovice, d&im 4+1 s garazi; Budova: Cihlov;

Stav objektu: Novostavba; Vlastnictvi: Osobni; Typ domu: Patrovy; Plocha
zastavéna: 66 m2; Plocha uzitna: 133 m2; Plocha pozemku: 260 m2

Pozadovana cena: 3 580 000 tj. cca 26 900,- K&/ m? uz.pl.
Cena v¢. provize.
Jedna se o cenovou nabidku, ktera byva oproti realizované cené vyssi.
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Vyhodnoceni ziskanych informaci

V naSem pfipadé stanovujeme obvyklou cenu rodinnych doml v rezidencni zastavbé
Zeméchy u Kralup n/V. Cast rodinnych doml tvofi nepodsklepené dvojdomy o dvou
nadzemnich podlaZich, situované v dohledové vzdalenosti od vefejné komunikace II/240.
Cast rodinnych dom( tvoti soliterni nepodsklepené prizemni domy, typu bungalow. Budeme
stanovovat obvyklou cenu pro oba typy domd.

Z nabidek uvedenych na strankach www.sreality.cz jsme vybrali rodinné domy situované ve
tfech rliznych katastralnich Gzemi mésta Kralupy nad Vitavou.

Cena za 1 m2 je v prvém pripadé 23 400,- K¢, ve druhém pripadé 26 400,- K¢ a ve tretim
pripadé 26 900,- Kc.

V nabidkach jsou uvadény ceny pozadované. V inzerci je rovnéz uvedeno, ze pozadované
ceny jsou ve druhém a tretim pripadé vc. provize. PFi vypoCtu ceny za 1 m2 uzitné plochy je
proto nutno snizit nabidkovou cenu o tuto provizi.

U nemovitosti, jez jsou inzerovany realitnimi kancelaremi v nabidkovych cenach, a které jsou
velmi casto oproti cenam nakonec realizovanym nadhodnocené, pocitame s cenami
upravenymi adekvatné k jejich nadhodnoceni. Z nasich zkusenosti vyplyva, ze nadhodnoceni
pozadovanych cen se nejCastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitosti mezi 10% - 20%
hodnoty z poZadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou a tedy i obvyklou.

Po snizeni o predpoklddanou provizi a po zkrdceni nabidkovych cen se cena za 1 m? uZitné
plochy v Kralupech nad Vitavou pohybuie v rozpéti cca 20 tis. K¢,- az 22 tis.,- KC.

Vzhledem ke konkrétni situaci stavu praci vystavby Rezidence Zeméchy stanovujeme cenu
fadovych domU pod hranici cenového rozpéti (v blizsi vzdalenosti od silnice) ve vysi 18 000,-
K&/m? uz. pl. a u_soliternich domé ve vysi 19 000,- K&/m? uz. plochy

Pri stanoveni ceny bylo prihlédnuto k faktu, ze lokalita s rodinnymi domy je situovana
v prostoru mezi silnici 1I/240 a Zeleznicni trati a zejména k situaci vystavby, kdy od roku
2008 byly prace na dokonceni RD a vystavba novych RD zastaveny.

Na zakladé porovnani uvedenych nabidek Ize inzerované nemovitosti hodnotit s ocefiovanymi
jako srovnatelné, ale s prihlédnutim ke konkrétni situaci rezidence Zeméchy.
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Cast 2 - Pozemky stavebni - nezastavéné

Prodej, pozemek pro bydleni, 1 033 m2, Zeméchy

Prodej slunnych pozemk@ o velikosti 850 — 1033 m2 z planované vystavby 3
stavebnich parcel na kterych budou kompletni inZenyrské sité— voda, kanalizace,
elektfina, plyn, vefejné osvétleni a komunikace. Pfijimaji se pouze rezervace,
majetkové prevody a smlouvy o vystavbé IS po UR. Pozemky se nachazi na jiznim
svahu s péknym vyhledem na les a rybnik v obci Zeméchy, které jsou Uzemni soucasti
Kralup nad Vitavou.

Pozadovana cena: 1 350,- K¢/ m2 pozemku

Prodej, pozemek pro bydleni, 1 184 m2, Zeméchy

Prodej stavebni parcely v Zeméchach, vilova lokalita nad rybnikem. Vyméra
parcely 1 184m2. IS: plyn, el., obecni vodovod, kanalizace zatim neni (nutny
vlastni septik). V cené parcely je vypracovana projektova dokumentace na
patrovy RD a stavebni povoleni v hodnoté cca. 100 000,-. MozZnost vystavby jiz
v pristim roce. Krasna klidna lokalita v zastavbé novych RD, v blizkosti lesa a
rybnikd. Vhodné pro mladé rodiny s détmi.

Prodej, pozemek pro bydleni, 506 m2, Zeméchy

Prodej stavebnich pozemk( o rozloze 506 - 921 m2 v nové vznikajici zastavbé
rodinnych a Fadovych rodinnych domd. InZenyrské sité zavedeny: voda -
pfipojka vody ukoncena 1 m na hranici pozemku, kanalizace - pfipojka
kanalizace ukoncena na pozemku, plyn - instalovan do HUP na hrané pozemku,
elektro - rozvod ukoncen v el. rozvodné skiini na hrané pozemku.

Pozadovana cena: 1 500,- K¢/m2 pozemku
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Vyhodnoceni ziskanych informaci

Ceny pozemk{ se od sebe lisi dle polohy, rozsahu a druhu mozné vystavby, napojeni na
inzenyrské sité.

Z nabidek uvedenych na strankach www.sreality.cz jsme vybrali stavebni pozemky situované
v katastralnim Gzemi Zeméchy u Kralup nad Vitavou.

V prvém pripadé je cena uvedena ve vysi 1 350,- K¢/m2, ve druhém pripadé 1 850,- KE/m2 a
ve tretim pfipadé 1 500,- K&/m2.

V prvém a druhém pripadé se jednd o nabidku stavebnich pozemkdl, které nejsou
zainvestovany. Ve druhém pripadé je do ceny zakalkulovana cena projektu rodinného domu.
Ve tretim pripadé se jedna o parcelu, kdy inz. sité jsou prfivedeny na hranici pozemku
(pozemek se nachazi primo v nami ocenovaném arealu).

Ceny jsou v nabidce uvadény jako ceny pozadované.

Tyto ceny jsou Casto oproti cenam nakonec realizovanym nadhodnocené. Pocitame s cenami
upravenymi adekvatné k jejich nadhodnoceni. Z nasich zkusenosti vyplyva, ze nadhodnoceni
pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje mezi 10% - 20% hodnoty z poZzadované ceny nad
moznou cenou realizovatelnou a tedy i obvyklou.

Po zkrdceni nabidkovych cen se cena za 1 m? plochy pozemk( v Kralupech nad Vitavou
pohybuie v rozpéti cca 1 200 ,- K¢ az 1 600,- KC.

Vzhledem k situovani pozemk& mezi hlavni verejnou komunikaci — silnici 1I/240 a dvéma
zelezni¢nimi tratémi i k mife zainvestovani stavebnich pozemkd, na kterych nebyla zahajena
dalsi vystavba rodinnych domd, stavujeme cenu pozemkd ve vySi 660,- KE/m2. Zcela
zadsadnim problémem u ocenovanych pozemkl je fakt, ze neni zbudovana ptijezdova
komunikace, chodniky a verejné osvétleni. Tyto skutecnosti zcela zasadné znehodnocuiji
ocenované pozemky, protoZze neni jasné kdo a zjakych zdroji tyto komunikace bude
realizovat a kdo bude nakonec i jejich vlastnikem. Bez jejich existence a vyreSeni pravniho
stavu bude zajem o tyto stavebni pozemky minimalni a bude spiSe na urovni spekulativni
koupé. Cena byla stanovena jednotné bez ohledu na konkrétnéjsi déleni.

Pri stanoveni ceny bylo rovnéz prihlédnuto ke skutecnosti, Ze lokalita s rodinnymi domy je
situovana v prostoru mezi rusnou komunikaci ¢. 1I/240 (Kralupy nad Vltavou - Velvary) a
Zeleznicni trati.
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Cast 3 - Komunikace

Pozemky v Casti 3 tvori mistni komunikace.

V malé ¢asti parc.C. 457/6, v rdmci napojeni jiz dokoncenych nebo rozestavénych rodinnych
dom(, byla komunikace provedena. Jedna se o stavbu ze zamkové dlazby, ktera byla
Méstskym Gradem Kralupy nad Vitavou schvalena pouze do predcasného uzivani a neni
zkolaudovana.

Z vétsi Casti se u parc.C. 457/6 jedna pouze o pozemek v katastralni mapé vyznaceny jako
komunikace, ve skute¢nosti o pozemek s nezahajenou vystavbou komunikace. Obdobné jsou
komunikace na parc.€. 275/1 a 275/56 vyznaceny pouze v katastralni mapé a stavba nebyla
zahajena.

Komunikace nejsou ocenény, protoZe neni predpoklad, ze by mohlo dojit k jejich odprodeji.
V pripadé ocenéni pozemkl pro developerskou vystavbu jsou vzdy pozemky, které tvori
komunikaci, zelen a dalSi neprodejné plochy, od celkové vyméry odecteny a jejich hodnota je
nulova.

Vzhledem ke svému charakteru nejsou tyto pozemky ocenény.

Cast 4 - Vodoteé

Pozemky v Casti 4 tvori koryto umélé melioracni stavby vodotede. Tyto pozemky nejsou
samostatné obchodovatelné a z tohoto divodu nejsou v tomto znaleckém posudku ocenény.
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VYPOCTOVE TABULKY - 3 strany

Cast 1 - Rodinné domy v&. pFislusnych pozemkii
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Cast 2 - Pozemky stavebni - nezastavéné

STAVEBNI POZEMKY NEZASTAVENE
Pozemky | , Vymeéra Jednotkova cena | Cena soucasna
~ | Vymera m2 ” =
parc.c. celkem m2 K¢ K¢

457/50 1 025 1025 670 686 750
457/51 982 982 670 657 940
457/52 588

457/53 229 817 670 408 500
457/64 346 346 670 231 820
457/65 257 257 670 172 190
457/40 582 582 670 389 940
457/41 841 841 670 563 470
457/42 839 839 670 562 130
457/43 837 837 670 560 790
457/44 827 827 670 554 090
457/45 839 839 670 562 130
457/46 770 770 670 515 900
457/47 827 827 670 554 090
457/48 825 825 670 552 750
457/49 993 993 670 665 310
457/38 802 802 670 537 340
457/37 854 854 670 572 180
457/36 639 639 670 428 130
457/35 666 666 670 446 220
457/34 620 620 670 415 400
457/33 615 615 670 412 050
457/32 609 609 670 408 030
457/31 589 589 670 394 630
457/30 563 563 670 377 210
457/29 558 558 670 373 860
457/28 484 484 670 324 280
457/27 500 500 670 335 000
457/26 519 519 670 347 730
457/25 525 525 670 351 750
457/24 542 542 670 363 140
457/23 576

457/7 62 638 670 427 460
CELLEM 21 330 14 152 210
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Cast 3 - Komunikace a nevyuzitelna zeler

Jednotkova Y
Pozemky L Cena soucasna
Vymeéra m2 cena
parc.c. K¢ K¢
275/1 3317 0 0
275/56 910 0 0
457/6 5982 0 0
275/57 26 0 0
275/58 42 0 0
457/114 38 0 0
457/223 15 0 0
457/197 136 0 0
CELKEM 10 466 0
Cast 4 - Vodotet
Pozemky L. Sl o Cena soucasna
Vymera m2 cena
parc.c. K¢ K¢
457/22 123 0 0
457/21 75 0 0
457/20 72 0 0
457/19 73 0 0
457/18 73 0 0
457/17 74 0 0
457/5 85 0 0
457/16 83 0 0
457/15 85 0 0
457/14 73 0 0
457/13 79 0 0
457/12 97 0 0
457/11 109 0 0
457/10 120 0 0
457/9 125 0 0
457/8 26 0 0
CELKEM 1372 0
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Zaver

Cast 1 - Rodinné domy vé&. pFislusnych pozemki

Obvykla cena RD s pozemky je stanovena na zakladé srovnavaci metody s prihlédnutim
k typlm staveb (dvojdomy a rodinné domy volné stojici).

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti stanovujeme obvyklou cenu ocenovanych

rodinnych domti v¢. prislusnych pozemki ve vysi:

v rozestavéném stavu — cena soucasna

41 600 000,- K¢

v dokonc¢eném stavu — cena budouci

56 700 000,- K¢

Cast 2 - Pozemky stavebni - nezastavéné

Obvykld cena pozemkd je stanovena na zdkladé srovnavaci metody s prihlédnutim ke
konkrétnim vlastnostem pozemkd.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti stanovujeme obvyklou cenu ocenovanych
pozemkii ve vysi:

14 100 000,- K¢

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, které vydal mezinarodni vybor
pro ocenovaci standardy (IVSC). Je rovnéz v souladu s §2, odst. 1 zakona ¢. 151 o ocenovani
majetku, ktery definuje obvyklou cenu.

Prohlasujeme, Ze pti ocenéni jsme osobou nezavislou.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl proveden:

znaleckym Ustavem jmenovanym Ministerstvem spravedinosti CR a zapsanym podle ust. §21,
odst. 3 zak. ¢.36/1997 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/67Sb., ve
znéni pozdéjsich predpisi do druhého oddilu seznamu Ustavd kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti, nerostnych surovin, movitého majetku vcetné dopravnich prostredkd, strojd,
technologickych zafizeni, cennych papirli, kapitalovych Ucasti a podnikll, ocernovani
nepenézitych vkladl - hmotnych i nehmotnych pfi zakladani spolecnosti, popf. zvySovani
zédkladniho jméni ve smyslu obchodniho zakoniku, posuzovani v oblasti Ucetnictvi,
ekonomiky podnikd, financovani a fizeni penézniho toku, kapitdlovych Gcasti v jinych
spole¢nostech.

Znalecky posudek byl zapsan pod poradovym cislem 872/16/2011 - Dodatek ¢. 1.

V Praze, dne 15.4.2011.

A-Consult plus, spol. s r.o.
znalecky Ustav

Palladium, Na Pofici 3a
110 00 Praha 1
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