Ocenéni nemovitosti ¢. 32-3156-2012/1

~ «wuc vnvyklé podilu % vlastnika Kucery Ondfeje objektu bydleni &.p. 37 postaveném na
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Objednatel posudku: Znaleckd a poradenska kancelat, s.r.o.
Hellichova 458/1
118 00 Praha 1
Utel posudku: Zjisténi ceny obvyklé pfedmétnych nemovitosti

Podle stavu ke dni 31.1.2012 odhad vypracoval:

Lubo$ Simének
Praiské'IZO
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 12 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfeddva ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 31.1.2012



A. Nélez

1. Znalecky iikol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéné,ho dobrovolnou drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb.
Ve znéni pozdéjsich pfedpisti. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predmétu
drazby podle § 13 v misté a ¢ase obvyklé za iéelem uvedeni ceny predmétu drazby do
drazebni vyhlasky podle § 20 zakona.

Sb., zékona & 257/2004 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhlaSeného pod & 181/2005 Sb., zékona ¢é.
377/2005 Sb., zékona &. 56/2006 Sb., zékona &, 315/2006 Sb., zékona &. 110/2007 Sb., zakona &

§13
Odhad ceny predmétu drazby

(1) DraZebnik zajisti odhad ceny pledmétu drazby v misté a éase obvyklé. Odhad nesmi byt v den konéni drazby starl Sesti mésicy,
Jde-li 0 nemovitost, podnik,” jeho organizagni slozku,” nebo o véc prohlssenou za kulturni pamétku,” musi byt cena predmétu drazb ¥
Zji§téna posudkem znalce, Znalec odhadne | zavady, které v dusledku plechodu viastnictvl nezaniknou, a upravi pristudnym
zplsobem odhad ceny.

(2) Osoba, kterd mé plredmét drazby v drien, Je povinna po predchozi vyzvé, v dobé urdené v této vyzvé, umoznit provedeni odhadu,
JakoZ i prohlidku Ppledmétu drazby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s pfihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
Zpravidla i tydny po odeslénf vyzvy.

(3) Pokud osoba, kterd m& predmét drazby v drenl, neumozZni provedsni edhadu nebo prohlidky predméty draZby, lze odhad provést
na zakladé dostupnych ddaji, kters mé draZebnik k dispozici,

§20

DraZebni vyhléska

(1) DraZebnik vyhidsf kondni drazby drazebni vyhléskou, v niz uvede:

a) Ze jde o drazby dobrovelnou, a Jde-li 0 opakovanou drazbu, i tuto Skutecnost,

b) oznadent draZebnika,

¢) misto, datum a &as zahéjenl drazby,

d) oznadenl a popis predmétu drazby a Jeho pfislusenstvi, prév a zdvazku na pfedmétu draZby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zplisobem oviiviiuji hodnotu pfedmétu drazby, popis stavu, v ném# se pledmét drazby nachézi, Jjeho odhadnutou nebo
Zjisténou cenu, a je-li predmétem drazby kulturnf pamétka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota Jje
definovana v § 1 zékona é&. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zékond

(1) Zékon upravuje zpiisob Y oceriovani véci, prév a jinych majetkovych hodnot (déle Jen “majetek’) a sluzeb pro ucely
stanovené zvidstnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvigtni piedpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ucelu nes pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zkon plati i pro udely stanovené
zviastnimi predpisy uvedenymi v ¢ésti Stvrté a# devété lohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgén v rémci
svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak stran Y.

(2) Zakon se nevztahuje na sjednévéni cen? a neplati pro oceriovéni pirodnich zdroj.

§2

Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb
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(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpidsob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zvlastnim predpisem.

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trznl) ceny pouZita

metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefiovani

majetku” a Znaleckym standardem &. VII ,Ocefiovanl nemovitosti*). Zpravidla se zji$t'uje porovnanim s jiZ
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné,
srovnatelné sluzby v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je

tieba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je moZno odhadnout pouze na zé&kladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit

odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zzadném piipadé viak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako né&jaké pfesné ¢lslo. Pokud je zjist&no, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném mist& a ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzn(
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni. K stanoveni obvyklé ceny nahradni metodikou byva pouZita
néktera ze tfi zakladnich metod, piipadné jejich kombinace.

a) metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladd, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mlzZe tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodné&jsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trznl hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urgit s pfihlédnutim k opotiebenl, které je zjisténo s ohledem na skutedny
stavebné-technicky stav a moralini zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

b) vynosovy zpusob

Provadi se v téch piipadech, kdy nemovitost nese nebo miize nést vynos, tj. kdy je mozno ji v dané lokalit&
pronajmout a dosazitelné najemné, které je v misté obvyklé, je mozno zjistit.

c¢) porovnavaci zpusob

Timto zpUsobem je stanovena cena porovnanim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskuteénénych
prodejii obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a lokalitou s danou
nemovitosti a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby i souboru staveb, tak
i hodnotu pozemk.

Rozsah ocenéni

Stanovit cenu nemovitostl v rozsahu dle navrhu na prodej nemovitosti, popis na titulni strané& tohoto
znaleckého posudku.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych.
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Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt piihlédnuto ke véem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto piipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologicke zatizenl nemovitosti

Vécna bifemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Viastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

2. Informace 0 nemovitosti

Adresa nemovitosti: Rodinny dim
Bila Hlina 37/55
295 01 Bila Hlina

Region: Sttedocesky

Okres: Mlada Boleslav

Katastralni tzemi: Bila Hlina

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 31.1.2012 za pfitomnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zaméfenl nemovitosti v rozsahu jak bylo umozZné&no uzivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoznéno uZivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoZnén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedene
prohlidky a na zakladé podklad(i dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladid a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predloZenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich presnosti a iplnosti ovérovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpist a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pripadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predani ocenéni.



5. Pouzita literatura:

Utedni ocefiovani majetku podle zékona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc - 2010

Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

Vécnd bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

Byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocefiovani majetku ¢&. 151/1997 Sb.

6. Vyjadieni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjidténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadcii.

Pro konetnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuzito informaci o cenovych hladindch obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stréanek realitnich kancelafi a z vlastni databize odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodi v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni iidaje:

Na zakladé vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

Vlastnické pravo
Kudera JiFi - 1/2
Kudéera Ondrej - 1/4
Kuéerova Jifina - 1/4

Vyéet rizik nemovitosti

0 Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti

0 Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

0 Na nemovitosti nevaznou zadna vécna biemena a jina omezeni

0 Nemovitost neni omezena zastavnim pravem, exekuci

[ Stavba nevykazuje zjevné technické vady a poruchy ovliviiujici jeji Zivotnost a moznost uzivani
0 Nemovitost se nenachazi v zaplavovém lzemi dle povodiiového planu a nebyla v minulosti
zaplavena

0 Stavba je dispozice uréena k bydleni , rekreaci.

0 Nemovitost je v uzivani

0 Stavba je dokonéena



8. Dokumentace a skute¢nost:

Pro ocenéni nebyla predloZena Zadna projektova dokumentace & dokumentace skutedného stavu,
nebyly ptedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudacni rozhodnuti.
Byly ptedlozeny ¢astetné podklady o stafi a provedenych rekonstrukei.

Ocenéni je provedeno na zakladé skuteéného stavu zjisténého znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute&ného vyuZiti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a  stafi stavby, opotiebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zékladé pfedloZenych podkladii a dle informaci majitele ohledné

hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych uprav a konstrukei
staveb a pfislusenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Poloha obce a ob&anska vybavenost
Obec na silnici tfeti tiifdy & 268 3 km severozapadné od Mnichova Hradisté

Obec ma 107 obyvatel, v obci neni ob&anska vybavenost

Soubor oceiiovanych nemovitosti :

Rodinny déim &.p. 37 na pozemku p.C. st. 9

Dal3i objekt : nejsou

Stavebni pozemek p.&. st. 9- zastavéna plocha néadvofi- 548 m”
Pozemek p.&. 77/2 - zahrada o vyméfe 485 m2

Pozemek p.&. 76 - zahrada o vyméfe 76 m2

Poloha v obci:

Na okraji zastavéné ¢ésti obce mezi zastavbou obytnych objektii. Pijezd zpevnénou komunikace.
Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt je pfizemni obytny dim, gastedné podsklepeny, stiecha Sikma sedlova. V objektu je
2* bytové jednotka obtahujici kuchyni, WC a koupelnu.

Objekt mé ptipojky elektriky, vody a kanalizace do jimky na vyvazeni. Topeni lokalni na tuha
paliva.

Hlavni nosné konstrukee je zdivo, stropy s rovnym podhledem,  krov tesafského provedeni
vaznicové soustavy. Krytina §indel, klempifské konstrukce kompletni.

Okna PVC, podlahy povlakové parkety a dlazby. Vnitfni omitky Stukove, obklady keramické.
Vybaveni standard, rozvod teplé vody z boileru.

Stav objektu s béznou Gdrzby. Zivotni prostfedi bez zévad.

Objekt je uzivan k bydlent, je veden v KN jako objekt bydleni,
splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkéch pro vystavbu a ocetiuje se dle Gigelu uzivani jako rodinny diim.

Skuteénosti rozhodné pro ocenéni:
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Nemovitosti je obsazena uZivana v podilovém vlastnictvi

Klady : poloha v klidné ¢éasti mésta

10. Obsah odhadu:

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Porovnavaci metoda

Popis ocefiované stavby

Nézev : Rodinny diim
Analyza ocenéni

Nejlepsi piehled o cenach rodinnych doml d&va metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
bydleni se b&zné obchoduje a je tedy dostateéné mnozstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto pfipadé je k dispozici
dostateéné mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefovana a to zejmena
inzerovanych.

Vécna hodnota nebude pouzita protoze zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda se
viak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozicni feSeni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory maijici vliv na cenu obvyklou. Z téchto
divodl neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je pfevazné pouzivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. Pfestoze né&které rodinné domky jsou
pronajaty a trvaly vynos maiji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z dlvodu, Ze neni
pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostateéné rozsahly trh pro zjisténi trzného najemného, pfedmétem
ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zaklad& podminek pro ekonomicke najemné. A v neposledni fadé
neni dostatek podkladli o nakladovych poloZkach majitele nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou b&zné zatiZzeny
vysokymi nakladovymi poloZkami GdrZby a amortizace tak, Ze vynosové hodnoty se bliZi nule.

Naopak najemni vztah k nemovitosti je zavadou branici fadnému zobchodovani nemovitosti, fadové snizuju cenu této
nemovitosti na trhu az k jeji neprodejnosti.

V zavére¢né analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjisténé cenovym porovnanim odeétena hodnota tohoto
omezeni vlastnického prava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skuteéné obvyklé cené.

Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovany v
nedavné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskuteénénych prodeji na zéklad nabidky z
realitnich serveru s koeficientem dpravy nabidky. V nejSirSi mife je pouZito databaze ze systému MOISES s
databazi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udaji, Tyto podklady je mozné zpétné zkontrolovat.
Pro porovnévaci hodnotu je pouZita metoda Ing.. docenta Bradace ktera umoZriuje obsahlé porovnani
nemovitosti v Sirokém regionu oceriované nemovitosti a dava vérohodné vysledné hodnoty.

Druh nemovitosti: Rodinné domy

Konstrukce: zdéné

Pocet podzemnich podlaZi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 1353 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 548 m*
Pomeér pozemk celkem k zastavéné ploSe: 2,47

Vytah: ne



Ptipojky: NN. voda, jimka
Technicky stav objektu: dobry
Pfislusenstvi nemovitosti: bez
Garaz: neni

Staff objektu: 75 rokd

Jednotkové mnoZzstvi ocefiované nemovitosti

Jednotka ] Zkratka Vyméra
Obestavény prostor OP 1 735,00 m’
Zastavénd plocha podlazi celkem ZP 314,20 m*
Podlahova plocha podlazi celkem PP m°
Hrubé uzitna plocha PUH m”
Cisté uZitna plocha PUC 214,00 m*
Hodnoceni objektu dle kritérii
Kritérium 'Rozmezi koeficientu Hodnota
\ ; Min Max koeficientu
1. Velikost obce 0,85 1,25 0,850
2. Spravni funkce 0,97 1,03 0,970
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 0,900
4. Ptirodni okoli 0,94 1,06 1,000
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 0,940
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,000
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
9. Hotely ap. 0,98 1,02 0,980
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,020
11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,010
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,980
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,030
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,040
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,010
16. Prevladajici zastavba 0,94 1,06 1,050
17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,000
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,000
19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
20. Inzenyrské sité 0,60 1,05 1,020
21. Typ stavby 0,94 1,06 0.940
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
23. Regulace najemného 0,90 1,10 1,000
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,000
25. Dal8i moZnosti ohrozeni 0,60 1,00 1,000
26. Pfislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
27. Moznost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 1,020
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,680
29. Udrzba stavby 0,85 1,10 1,050
30. Pozemky k objektu celkem 0.85 1.15 1,150




31. Nazor odhadce | 0,90 | 1,10 1,000
Vysledny koeficient: 0,667
Piehled porovnatelnych nemovitosti
Objekt &:1  |Nszev: Rodinny diim Rédlo MOISES
Adresa Rédlo, Radlo
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | #adovy krajovy
Stafi objektu 70 rokii | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 460 m” | Zastavéna plocha 137 m*
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdé&né
Ptipojky NN. voda ze studny, jimka
Prislusenstvi bez
PoZadovana nebo kupni cena ) o
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovand cena | K¢ | Koef. lipravy ceny | | Cena po Gipravé | 1 830 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny - i 5
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepodtené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 907,15 m’ 201731 K&m’ 2 469,16 K&m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: 267,00 m” 6 853,93 K&/m* 8 389,15 K&/m’
Podlahové plocha podlai celkem m’ K¢&/m® Ké&/m®
Hrub4 uzitna plocha: m” K&/m’ Ké&/m®
Cista uzitna plocha: 212,00 m* 8 632,08 K&m’ | 10 565,58 K&/m®
(Hodnoceni kritérii pro porovndni cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Ptirodni okoli 1,06 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,02
7. Zdravotnictvi 1,06| 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 11. Zivotn{ prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 0,99
13. Dopravni podminky 1,06 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,04
15. Konfigurace terénu 1,01]16. Ffi‘evlédajfci zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 0,90
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ndgjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3i moZnosti ohroZenf | 1,00 | 26. Ef[sluﬁenstvi nemovitosti 1,00
27. Moznost daliiho roziifeni | 1,00 | 28. Technickd hodnota 0,72 | 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,97 | 31. Nazor odhadce 1,00 | Soudin dil¥ich koeficienti-Is  |0,817
ﬁkﬁ-‘i&-: 2  [Nszev: Rodinny dim =
Adresa Novy Svét, Harrachov- Novy svét
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stari objektu 30 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 588 m" | Zastavéna plocha 84 m"*
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Garaz | neni | vytah | ne | Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné

Piipojky ) NN. voda, kanalizace, plyn

| Prislusenstvi parkovaci plochy

Po¥adovana nebo kupni cena

Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelafe

Pozadovana cena | _ 2 950 000,- K&| Koef. tipravy ceny | 0,75 | Cena po lipravé |  2212500,- K&

' Vyméry a jednotkové ceny

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC)

Obestavény prostor: 588,00 m’ 3 762,76 K&/m’ 2 833,40 K&/m®

Zastavéné plocha podlazi celkem: m’ K&/m® K&/m®

Podlahova plocha podlaZi celkem m’ K&/m” K&/m®

Hruba uZitna plocha: m” K&/m’ Ké&/m”

}_(_‘,isté uzitna plocha: m’ K&/m® K&/m’
'Hodnoceni kritérii pro porovnéni cen nemovitostf

1. Velikost obce - obyvatel | 1,00 | 2. Sprévni funkce 0,99 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10

4. Ptirodni okoli 1,06 5.0Obchod a sluzby 1,02 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02

10. Struktura zaméstnanosti 0,94 | 11. Zivotni prostfedi 1,05 | 12. Poloha k centru 1,04

13. Dopravni podminky 0,95 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00

15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moZnosti 1,02

18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrskeé sit& 1,05

21. Typ stavby 1,02 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace nadjemného 1,00

24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal%i moznosti ohrozeni | 0,97 | 26. PiisluSenstvi nemovitosti 1,00

27. MoZnost daléiho roziifeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,90 |29, UdrZba stavby 1,04

30. Pozemky k objektu celkem | 0,95 | 31. Nézor odhadce 1,05 |Sougin dilgich koeficienti-1s | 1,328

[Objekt&:3 | Nazev: Rodinny diim Jablonec MOISES

Adresa Jablonec nad Nisou =]
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | fadovy krajovy
Stafi objektu 60 roki | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlaZi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 863 m’ | Zastavéné plocha 152 m*
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné
Pripojky véetné plynu
Pfislu$enstvi bez
| Pozadovana nebo kupni cena e
Pramen zji$téni ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadovand cena | K&| Koef. upravy ceny | | Cena po tpravé | 2650 000,- K&

y a2 -'ml i1 kan‘—'é ceny —

Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(JCS) ceny (SITC)

Obestavény prostor: 981,60 m’ 2 699,67 K&/m’ 1 586,18 K&/m®
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m® K&/m®
Podlahové plocha podlazi celkem m” K&/m" K&/m®
Hruba uZitna plocha: m’ K¢&/m” K&/m”
Cista uZitnd plocha: m’ K&/m® K&/m*
‘Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 1,00| 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptévka nemovitosti 1,10

4. Ptirodni okoli 1,06 5. Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,04
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7. Zdravotnictvi 1,04 | 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zaméstnanosti 1,02 | 11. Zivotni prostfedi 1,04 | 12. Poloha k centru 1,01
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,01
15. Konfigurace terénu 1,01 | 16. Pfevladajici zastavba 1,02 | 17. Parkovaci moznosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,01 ] 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,01 [22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dali moZnosti ohroZeni | 0,99 | 26. Pfisluienstvi nemovitosti 1,00
27. Moimost dalsfho roziifeni | 1,01 | 28. Technick4 hodnota 0,70 [29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 | 31. Nazor odhadce 1,10 [ Sou¢in diléich koeficienti-1s | 1,702

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekta

@B}‘ekﬁ?ﬁlﬁﬂ Ty e Prepoétené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti

L TR O PEN | ZP PP PUH PUC

1. Rodinny diim Réadlo 2469,16] 8389,15 10 565,58
MOISES

2. Rodinny dim 2 833,40

3. Rodinny diim Jablonec 1 586,18

MOISES

SJC — minimum 1586,18] 8389,15 10 565,58
SJC — primér 2296,00( 838900 10 566,00
SJC — maximum 283340 8389,15 10 565,58
Index ocefiovaného objektu | 0.667|  0.667 0,667 0,667 0,667
JCO — minimum 1 058,00/ 5 596,00 7 047,00
JCO — primér 1531,00] 559500 7 048,00
JCO — maximum 1890,00( 5 596,00 7 047,00
Vyméry ocefiované stavby | 1735.00] 314,20 214,00
CO — minimum 1835630 1758263 1508058
CO — primér 2656285 1757949 1508272
CO — maximum 3279150 1758263 1508058

Cena objektu zji§tén4 porovndvaci metodou:

Minimalni:
Prumérna:
Maximalni:

1 508 058.- K¢&
1 974 169,- K&
3279 150,- K&

cp = Coprﬂméma - [0,15 * (COmaximélni - Cominimélnl)] =
=1974169 - [0,15 * (3279150 - 1508058)] = 1 708 505,20 K&

Rodinny diim - vysledn4 cena

= 1708 505,20 K¢
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C. Rekag_itulace

Borovnivaci cenmpodifu 1/4: 392 500,- K&

Obvykla cena:

275 000,- K¢

slovy: Dvéstésedmdesattisic K&

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektu, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povaZovény po dobu prognézovaného &asoveho obdobi za stilé a trvalé.

Zavady nemovitosti:

Na nemovitosti nevaznou zidna prava omezujici pravo vlastnické ani jina prava nezaznamenavajici se do KN
ktera by nezanikla okamzikem ukoné&eni drazby pfiklepem.
Podilové vlastnictvi:
- Snizuje prodejnost nemovitosti
- Problémové dalsi nakladani s nemovitosti
- Nasledny prodej ovlivnén pfedkupnim pravem
Na zakladé vyse uvedenych zavad a omezenich je cena zjisténa upravena koeficientqm 0,7.

V Zebraku, 31.1.2012

Lubog Sim(inek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského (oudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 &. j. Spr.

4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 32 - 3156 -2012 znaleckého deniku. -
Znaleéné a nahradu nakladl a&tuji dokladem €. 32-2012




