Ocenéni nemovitosti ¢. 204-3377-2012

O cené obvyklé objektu rodinného domu &.p. 1012 postaveném na pozemku st. 1884/18 s
piislusenstvim a gardZi na pozemku p.¢. 1884/19 a pozemky p.&. 1884/18, 1884/19 a 1884/9 jak
je vedeno na LV 1506 vSe pro k.u. KliSe a obec Usti nad Labem

Objednatel posudku:
QI investiéni spole¢nost, a.s.
Rybna 682/14
110 05 Praha 1
Ukel posudku: Prodeje nemovitosti uskuteénéného

nedobrovolnou drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sh, ve znéni pozdéjSich predpisi

Podle stavu ke dni 1.12.2012 odhad vypracoval:

Lubo§ Simiinek
Prazskévl 20
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 13 stran textu v&etné titulniho listu. Objednateli se piedava ve 3 vyhotovenich.

V Zebréku, 15.12.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sb. Ve znéni
pozdéjsich predpisi. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny predmétu drazby podle §
13 v misté a ¢ase obvyklé za Giéelem uvedeni ceny predmétu drazby do drazebni vyhlasky
podle § 20 zakona.

Zéakon ¢. 26/2000 Sb. o verejnych drazbach, ve znéni zakona ¢. 120/2001 Sb., zékona ¢. 517/2002

Sh., zékona &. 257/2004 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhlé3eného pod ¢.181/2005 Sb., zakona ¢.

377/2005 Sb., zakona ¢. 56/2006 Sb., zakona ¢. 315/2006 Sb., zakona ¢. 110/2007 Sbh., zékona €.
296/2007 Sb., zakona ¢. 7/2009 Sb. a zékona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny predmétu drazby
(1) DraZebnlk zajist odhad ceny pfedmétu draZzby v misté a ¢ase obvyklé. Odhad nesml byt v den konani draZby starsl $esti mésicu.
Jde-li o nemovitost, podnik,” jeho organizaéni slozku,” nebo o véc prohldsenou za kulturni pamétku,” musi byt cena predmétu drazby
zjisténa posudkem znalce.’” Znalec odhadne i zavady, které v disledku piechodu viastnictvi nezaniknou, a upravi pisiugnym
zpusobem odhad ceny.

(2) Osoba, které mé predmét drazby v drenl, je povinna po pfedchozi vyzvé, v dobé uréené v této vyzvé, umoZnit proveden/ odhadu,
Jjako# i prohlidku pfedmétu draZby. Doba prohlidky musl byt ve vyzvé stanovena s prihlédnutim k charakteru drazené véci, u nemovitosti
zpravidla tfi tydny po odeslénl vyzvy.

(3) Pokud osoba, které méa predmét draZby v drenl, neumoZni provedeni odhadu nebo prohlidky pfedmétu draZby, Ize odhad proveést
na zékladé dostupnych ldaji, které méa draZebnik k dispozici.

§20
Drazebni vyhlaska
(1) DraZebnik vyhlési konéni draZby draZebnl vyhldskou, v nfZ uvede:
a) Ze jde o draZzbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou draZbu, i tuto skuteénost,
b) oznacenl drazebnika,
¢) misto, datum a ¢as zahdjeni drazby,
d) oznadenl a popis predmétu draZby a jeho piisluSenstvi, prdv a zdvazki na pfedmétu drazby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zpldsobem ovlivriuji hodnotu predmétu draZby, popis stavu, v némZ se pfedmét draZby nachézi, jeho odhadnutou nebo
zjisténou cenu, a je-li predmétem drazby kulturni pamatka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluZzeb pro téely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zékont

(1) Zakon upravuje zpusoby oceriovéni véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek”) a sluZeb pro ucely
stanovené zviatnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému tcelu neZ pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zékon. Zakon plati i pro tcely stanovené
zvladtnimi predpisy uvedenymi v ¢asti étvrté az devété tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgén v ramci
svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zékon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplati pro oceriovani pfirodnich zdroju.

§2

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

Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazZena 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 vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd 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. Zviastni oblibou se rozumi zviastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovéni ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt &innosti.
(3) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychézi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenénl v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenén,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry), ’

¢) porovnéavaci zpsob, ktery vychézi z porovnéni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni znf nebo
ktera je jinak zfejma,

) oceriovani podle icetni hodnoly, které vychdzi ze zplsobu oceriovani stanovenych na zékladé
predpist o tcetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji, popripadé
cena odvozend ze sjednanych cen.

Podle tohoto zakona neni zakon o drazbach zviastnim predpisem.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefovani
majetku" a Znaleckym standardem &. VII ,Ocefovani nemovitosti*). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné
sluzby v danem misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate&né& porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé vsak nelze obvyklou cenu

ani trznl hodnotu stanovit jako né&jaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefovanymi
nemavitostmi v daném mistd 5 #ase naavistiip nahn ignil tr¥ni nany nazijetitalnd  zhius ipn Adhad tedni

hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :



Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
naklad(, které by bylo nutno v dob& ocené&ni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiz existuiici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfittena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tieba uréit s prihlédnutim k opotiebenl, které je zjisténo s ohledem na skute&ny
stavebné-technicky stav a moraini zastarani stanovené pomoci nékteré ze zndmych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro&niho najemného snizeného o ro&ni naklady na provoz. Do téchto
nakladli by se mély zapogitat odpisy, priméma roéni udrzba, sprava nemovitosti, dafl z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech pribézné zohlediovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zalozena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace e
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrii na cenu. Velky viiv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen méa ovéfena informace
o pribéhu prodeje. Vé&rohodnost této metody musi byt zalozena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vyse popsanych metod ma své klady a zépory. Nejpritkazn&jsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody méme dostateénou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodejt).

Z vypoétovych metod se v sougasné dobé &asto pouzivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vé&cné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v Zadné analyze, kter4 ma stanovit trini hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni strané tohoto znaleckého posudku a
dale v &asti ocenénl.

S cenou uvedenych nemovitosti m& byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych.

Rozsah prace pii ocenénl nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt piihlédnuto ke véem vliviim, které
mohou jeji trznl hodnotu vyznamné ovlivnit.

Mezi né zejména v tomto pfipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatizenl nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych &asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy



Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenach rodinnych domi divé metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
urcenymi pro bydleni se bé&Zné obchoduje a Jje tedy dostatecné mnozstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostateéné mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité Jjako je
oceriovand a to zejména inzerovanych.

Vécnéa hodnota nebude pouZita protoze zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda
se vSak do ni promitnout zejména jeji poloha, pristupnost a dostupnost, dispoziéni fegeni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dalsi podstatné faktory majici viiv na cenu
obvyklou. Z téchto divodi neodpovids zjisténg hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani,

Vynosova hodnota je prevaZné pouzivina u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PrestoZe nékteré rodinné domky
Jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z divodu,
Ze neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostatecné rozsahly trh pro zjiténi triného
najemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni Fadé neni dostatek podkladi o nékladovych polozkich majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou bézné zatizeny vysokymi nékladovymi polozkami tidriby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se bliZi nule.

Naopak ndjemni vztah k nemovitosti Je zavadou branici Fidnému zobchodovani nemovitosti, féddové snizuju
cenu této nemovitosti na trhu aZ k jeji neprodejnosti.

V zévérecné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjisténé cenovym porovnanim odeétena hodnota
tohoto omezeni viastnického préva a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skuteéné obvyklé cené.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny diim
KLise 1012
400 01 Usti nad Labem
Region: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Klige

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 13.12.2012 za pfitomnosti zastupce majitele.

4. Podklady pro vypracovini odhadu:

Vypis z katastru nemovitosti KU Usti nad Labem

Kopie katastralni mapy

Skuteénosti zjisténé znalcem z predlozenych podkladi k nemovitosti

Informace zastupce majitele ohledné sta¥{ nemovitosti a provedenych rekonstrukcich a tpravach.
Informace zéstupce majitele o rozsahu vlastnictvi, rozsahu jejich uzivani a u¢elu nemovitosti.
Informace zéstupce majitele o vedeni piipojek a siti a zakrytych kosntrukef objektu

Informace zéstupce majitele o pravech omezujicih pravo vlastnické, zvlasté o vécnych biemench a
zastavéch.

Nebyl- li umoznén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladii dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 z&kona 26/200 Sb.




Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
doklad(i a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z objednatelem
predlozenych podkladl pro zpracovani ocenénl jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
ptesnosti a Gplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podie platnych ocefiovacich pfedpist a znamych
cenovych podminek, za kterych byly obdobne nemovitosti obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které
se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za pfipadné zmeény v podminkach prodeje nemovitosti, ke
kterym by doslo po pfedani ocenéni. - .

5. Pouziti literatura:

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

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag¢, DrSc - 1995

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

Vécna biemena - 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 porovndvaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadcii. Pro kone¢nou analyzu ceny obvyklé bylo
vyuzito informaci o cenovych hladinich obdobnych nemovitosti v regionu z internu ze stranek
realitnich kanceléfi a z vlastni databaze odhadce.

7. Vlastnické a evidenéni tidaje:

Na zéklad& vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastnik:

Dvotédkova Jaroslava
r.&. 635413/2455

Vycet rizik nemovitosti

0 Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti

[] Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

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

0 Stavba je dispozice uréena k bydleni

0 Nemovitost je v uzivani

0 Stavba je dokonéena



8. Dokumentace a skutec¢nost:

Pro ocenéni nebyla predloZena Zadna projektova dokumentace ¢i dokumentace skute¢ného stavu,
nebyly ptedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudacni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zdkladé skute¢ného stavu zjisténého znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute¢ného vyuZiti.

Nemovitost byla p#i prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukei a staif stavby, opotfebeni a zavad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zdkladé pfedlozenych podkladii a dle informaci majitele ohledné

hranic pozemkii, oploceni a smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych uprav a konstrukei
staveb a pfisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Soubor oceiiovanych nemovitosti a popis

Hlavni stavba Rodinny dim &.p.1012

Na pozemku p.S. 1884/18

Jind stavba- garaz ¢.e. 5310

Na pozemku p.c. 1884/19

Pozemek 1994/18- zastavéna plocha 182m"
Pozemek 1994/19- zastavéna plocha 46 m2
Pozemek 1884/9 - zahrada 2416m2
Pozemek

Poloha v obci na okraji zastavby

Pristup , piijezd vefejnou komunikac'

Okoli nemovitosti provozni stavby a rodinné domky
InZzenyrské sité voda, kanalizace, plyn, elektrika
Piislusenstvi venkovni Gpravy

Typ nemovitosti fizemni, podsklepeny,sedlova stiecha s podkrovim
Provedeni stavby zdéna

Technicky stav bézna (drzba,novostavba
MoZnost rozsifeni nedoporuceno

Zivotni prostfedi

Krytina stiechy Sindel, Zlaby

Okna dfevéna zdvojena

Dvere last

Podlahy krytiny a dlazby

Dlazby v piislusenstvi

Pislusenstvi koupelna, WC

Vybaveni

Vytapéni Gstredni teplovodni
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\Vyroba teplé vody centralni
Dalsi vybaveni telefon

Objekt je uzivan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,
spliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a oceriuje se dle ucelu uzivani jako rodinny dam.

B. Odhad

Porovnavaci metoda

Popis oceflované stavby

Nézev : Rodinny diim Usti nad Labem
Analyza ocenéni

Nejlepsi pfehled o cenach rodinnych domi dava metoda porovnavaci, protoze s rodinnymi domy a domy uréenymi pro
bydleni se béZné obchoduje a je tedy dostatecné mnozstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto pfipadé je k dispozici
dostateéné mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je ocefiovana a to zejména
inzerovanych.

Vé&cna hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda se
véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispoziéni feSeni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jake celku a obce a dali podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z téchto
divod( neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Druh nemovitosti: Rodinné domy

Konstrukce: zdéné

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 2644 m?

Zastavéna plocha hlavniho objektu: 182 m”
Pomér pozemk celkem k zastavéné plose: 14,53
Vytah: ne

Ptipojky: voda, elektro, kanalizace, plyn
Technicky stav objektu: velmi dobry
PfisluSenstvi nemovitosti: garaz ..
Garaz: mimo objekt

Stafi objektu: 18 roku

Jednotkové mnozstvi oceflované nemovitosti

G Zkratka Vyméra

Obestavény prostor OP 95525 m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem ZP 265,00 m"
Podlahova plocha podlaZi celkem PP m*
Hrub4 uZitna plocha PUH m”




(Cisté uZitna plocha PUC 212,00 m* |
Hodnoceni objektu dle kritérii
Kritérium Rozmezi koeficientu Hodnota
Min Max koeficientu
1. Velikost obce 0,85 1,25 1,100
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,030
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
4. Pfirodni okoli _ 094 1,06 1,060
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,060
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,060
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,060
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,060
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,020
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,040
11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,050
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,010
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,030
14. Orientace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,010
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,020
16. Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 1,030
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 1,050
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,020
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
23. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,000
24. Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,050
25. Dal8i moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
26. PiisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,100
27. MozZnost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 1,000
28. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,850
29. Udrzba stavby 0.85 1,10 1,040
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,150
31. Nédzor odhadce 0,90 1,10 1,100
Vysledny koeficient: 2,734
Prehled porovnatelnych nemovitosti
Objekt &:1 | Nizev: Rodinny ditm Mlnik
Adresa Chloumek 3799, Meélnik
Popis: 1
Druh nemovitosti [ Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stari objektu 4 roky | Stav objektu velmi dobry
Podet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 979 m* | Zastavéna plocha 162 m”
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Garaz | mimo objekt | Vytah | ne | Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky voda, elektro, COV, plyn
Piislusenstvi rozestavéna garaz a skladek
PoZadovana nebo kupni cena
Pramen zjiiténi ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadované cena | K& | Koef. Gipravy ceny | | Cena po apravé | 4 100 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny )
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoétené jedn.
(JCS;) ceny (SITC;)
Obestavény prostor: 659,00 m’ 6221,55 K&m'| 2 720,40 K&/m’
Zastavénd plocha podlazi celkem: 312,00 m” 13 141,03 K&/m’ 5 745,97 K&/m"
Podlahova plocha podlazi celkem m” Ké&/m” Ké&/m*
Hrubé uZitna plocha: m’ K&/m’ Ké&/m®
Cista uzitna plocha: 240,00 m” 17 083,33 K&m® | 7 469,76 K&/m’
‘Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel [ 1,10| 2. Spravni funkce 1,03 [ 3. Poptdvka nemovitosti 1,00
4, P¥{rodni okoli 1,03| 5. Obchod a sluzby 1,06 6. Skolstvi 1,06
7. Zdravotnictvi 1,06 | 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,04 | 11. Zivotni prostfedi 1,04 | 12. Poloha k centru 0,99
13. Dopravni podminky 1,03 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,05 [ 16. Prevladajici zdstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,94
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,06 | 22. Dostupnost podlazi 1,05 |23. Regulace najemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dal¥f moZnosti ohrozenf | 1,00 |26. F:ﬂsiuﬁenstvi nemovitosti 1,10
27. MoZnost dalstho rozdifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,95 [29. UdrZba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nézor odhadce 0,90 | Souéin diléich koeficientii -Is  [2,287
Objekt&.:2 | Nézev: Rodinny diim Osek o
Adresa 417 05 Osek 104
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha |samostatné stojici
Stari objektu 53 roki | Stav objektu Spatny
Podet nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi ||
Vymeéra pozemku 0 m° | Zastavéna plocha 0m
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky mimo plynu
PisluSenstvi bez
PoZadovani nebo kupni cena
Pramen zji§téni ceny sdéleni realitni kancelare
| Pozadovana cena | 1250 000,- K&|Koef. ipravy ceny | 0,85 [Cena po tipravé | 1062 500.- K&
Vyméry a jednotkové ceny
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
- . (JCS) ceny (SITC))
Obestavény prostor: 1074,00 m* 989,29 K&m’ | 4 139,30 K&/m®
Zastavéna plocha podlaZzi celkem: 332,00 m* 3200,30 K&m® 13 390,38 K&m*
Podlahova plocha podlazi celkem m" K&/m® K&/m”
Hruba uZitna plocha: m’ K&/m” K¢&/m’
Cisté uZitna plocha: m” K¢&/m* K¢&/m*
Hodnoceni kritérii pro porovnsni cen nemovitosti -
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 1,04
4. Prirodni okoli 1,04] 5. Obchod a sluzby 0,95 | 6. Skolstvi 0,94




-

7. Zdravotictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zamé&stnanosti 0,94 | 11. Zivotni prostitedi 1,03 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 0,94 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pevladajici zéstavba 1,05 | 17. Parkovaci moZnosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20, InZenyrské sité 0,80
21. Typ stavby 1,00 | 22, Dostupnost podlaZi 0,95 | 23. Regulace ndjemného 0,90
24, Vyskyt radonu 1,00 [ 25. Dal8i moZnosti ohrozeni | 1,00 | 26. Pfislu§enstvi nemovitosti 0,90
27. MoZnost daltho rozdifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,70 | 29. Udrzba stavby 0,97
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 |31. Nazor odhadce 0,90 | Sougin dil&ich koeficientii-Is |0,239
Objekt &.: 3 Nizev: MOISES Teplice
Adresa Teplice, 415 01 Teplice
Druh nemovitosti | Rodinné domy - _|Poloha |[fadovy krajovy
Stafi objektu 40 roki | Stav objektu velmi dobry
Potet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 815 m’ | Zastavénd plocha 120 m°
Garédz | neni Vytah | ne Podkrovi [ano
Svislé konstrukce |zdéné
Piipojky pfipojky véetné plynu
PiisluSenstvi garaz
PoZadovana nebo kupni cena

Pramen zji§téni ceny

sdéleni realitni kancelafe

Pozadovan4 cena | K&| Koef. tipravy ceny | | Cena po tipravé | 4 200 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Prepoétené jedn.
(ICS)) ceny (SJTC;)

Obestavény prostor: 512,00 m’ 8203,13K&m’| 3 787,22 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m° K&/m’ K&/m*
Podlahova plocha podlazi celkem - . m K&/m’ K&/m®
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m” K&/m*
Cista uzitna plocha: m’ K&/m’ K&/m’
Hodnoceni kritérii pro porovndni cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel 1,25 2. Spravni funkce 1,03 | 3. Poptdvka nemovitosti 1,10

4. Ptirodni okoli 0,94| 5. Obchod a sluzby 1,06 | 6. Skolstvi 1,06

7. Zdravotnictvi 1,06 [ 8. Kultura a sport 1,06 [ 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,06 | 11. Zivotn{ | prostredi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,04 | 14, Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 [ 16. Pievladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,97
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,05
21. Typ stavby 1,04 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal¥i moZnosti ohroZzen{ | 1,00 [26. P¥isludenstvi nemovitosti 1,02
27. MoZnost daldtho rozifeni | 0,98 | 28. Technick4 hodnota 0,85 [29. Udrzba stavby 1,05
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Sougin dfléfch koeficientli-Is  |2,166
Objekt &: 4 | Nazev: D&in MOISES -2
Adresa 405 02 Dégin -
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | fadovy krajovy
Stafi objektu 55 roki | Stav objektu velmi dobry
Podet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 1240 m® | Zastavéna plocha 190 m”
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi [ ano




i
2
1

Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky piipojky véetné plynu
Prislugenstvi garaz, sklad
PoZadovans nebo kupni cena
Pramen zji§téni ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena | K& | Koef. apravy ceny | | Cena po dpravé | 5100 000,- K&
Vy¥méry a jednotkové ceny
Vymeéry objektu Jednotkové ceny | Priepoétené jedn.
(JCS)) ceny (SITC;)

Obestavény prostor: 947,00 m* 538543 K&/m’|  2590,39 K&/m’®
Zastavéna plocha podlazi celkem: m” K¢&/m” Ké&/m*
Podlahova plocha podlazi celkem m’ Ké&/m” K¢&/m’
Hrubé uzitna plocha: m’ K&/m’ Ké&/m®
Cista uZitna plocha: m” K&/m® K&/m’
Hodnoceni kritérii pro porovnéni cen nemovitosti ~

1. Velikost obce - obyvatel 1,20| 2. Spravni funkce 1,03 3. Poptavka nemovitosti 1,10

4. PHrodni okoli 0,94 5.0Obchod a sluzby 1,06 6. Skolstvi 1,06

7. Zdravotnictvi 1,06 | 8. Kultura a sport 1,06 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,06 | 11. Zivotni prostfedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,04 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pievladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,97
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 1,05
21. Typ stavby 1,04 | 22. Dostupnost podlazi 1,00 | 23. Regulace nijemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal3f moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. Pislugenstvi nemovitosti 1,02
27. MoZnost daltho roziiteni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,85 | 29. Udrzba stavby 1,05
30. Pozemky k objektu celkem | 1,00 |31. Nazor odhadce 1,10 | Sougin dil&ich koeficienti-Is |2,079

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

Objekt &islo PYepodtené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti
o e oP P PP PUH PUC

1. Rodinny ditm Mé&lnik 2 720,40 5 745,97 7 469,76
2. Rodinny dim Osek 4139,30| 13 390,38

3. MOISES Teplice 3 787,22

4. Dé&in MOISES -2 2 590,39

SJC — minimum 2 590,39 5 745,97 7 469,76
SJC — priimér 3 309,00 9 568,00 7 470,00
SJC — maximum 413930 13 390,38 7 469,76
Index ocetiovaného objektu 2,734 2,734 2,734 2,734 2,734
JCO — minimum 7082,00| 15 709,00 20 422,00
JCO — priimér 9047,00| 26 159,00 20 423,00
JCO — maximum 11317,00] 36 609,00 20 422,00
Vyméry ocefiované stavby 95525| 265,00 212,00
CO — minimum 6765081 4162885 4329464
CO — primér 8642147 6932135 4329676
CO — maximum 10810564 9701385 4329464

Cena objektu zji§téna porovnavaci metodou:

Minimalni:
Priméma:

4 162 885,- K&
6 634 653,- K&
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Maximalni: 10 810 564,- K¢

Cp= COpn‘xmémﬁ - [0,15 * (COmaximini - COnminimaini)] =
= 6634653 - [0,15 * (10810564 - 4162885)] =5 637 501,15 K&

Rodinny diim Usti nad Lebem - vyslednd cena = 5637 501,15 K¢&

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekti: 5492 360,- K&

Administrativni cena pozemkii: . . 373180,-K¢

Administrativni cena celkem: 5 865 540,- K¢
Porovnavaci cena:

Porovnavaci cena celkem: 5637 500,- K¢

Obvykla cena:

S 600 000,- K¢

slovy: pétmiliontsestsettisic 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 prvkd, které byly odvozeny z chovani trhu v minul sti a
pfitomnosti a jsou povaZzovéany po dobu prognézovaného éasového obdobi za stalé a trvalé.
Zavady nemovitosti:

Nebyly zjistény.

V Zebraku, 28.4.2012

Lubo3 Siminek / /
Prazska 120 [ ]
267 53 Zebrak / ‘

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze\ze dne 15. 4. 1996-€)]. Spr.

4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlaétni specializaci pro odhady nemovitostjs

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 115 -3259-2012 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklad( tétuji dokladem &. 115-2012



