ZNALECKY POSUDEK

O CENE OBVYKLE
¢islo 5353/2016

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka & 174/22 v bytovém domé &.p. 173, &p. 174 a &p. 175 na
pozemku parc.¢. 318/8, par.¢. 318/9 a parc.c. 318/10 a spoluvlastnicky podil
630/42384 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢&.p. 173, ¢.p. 174 a &.p. 175
na pozemku parc.¢. 318/8, par.c. 318/9 a parc.¢. 318/10 a spoluvlastnicky podil
630/42384 na pozemcich parc.¢. 318/8, par.¢. 318/9 a parc.c. 318/10, vSe na LV
¢. 796 a LV ¢. 286, k.u. MojZii', obec Usti nad Labem

Katastralni udaje :  Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.i. Mojzii
Adresa nemovité véci:Jindficha Plachty 174, 403 31 Mojzit, Usti nad Labem

OBJEDNAVATEL: JUDr. Ivan Erben, soudni exekutor, Exekutorsky turad 021 Praha 8

Adresa objednavatele: U Okrouhliku 1820/3, 150 00 Praha 5

ZHOTOVITEL : B plus B, spol. s r.o. MONTEKALA, spol. s r.o.

Adresa zhotovitele: Holeckova 657, 150 00 Praha 5 Halova 34, 190 00 Praha 9
Tel: 777 707 306

UCEL OCENENI: Stanoveni ceny obvyklé pro provedeni exekuce ¢.j. 021 EX 686/04-74
prodejem nemovité véci (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 295 000 K¢&

Datum mistniho Setfeni: 7.1.2016 Stav ke dni : 7.1.2016
Za pritomnosti: znalce

Posudek obsahuje 13 stran textu vcetné titulniho listu a 1 ptilohu. Objednateli se piedava ve 3
vyhotovenich a 1 vyhotoveni zlstava v archivu znaleckého ustavu.

V Praze, dne 13.1.2016



| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a ¢ase bytové jednotky ¢. 174/22
v bytovém domé C.p. 173, C.p. 174 a €.p. 175 na pozemku parc.¢. 318/8, par.¢c. 318/9 a parc.C.
318/10 a spoluvlastnického podilu 630/42384 na spolecnych c¢astech bytového domu ¢.p. 173, ¢.p.
174 a ¢.p. 175 na pozemku parc.C. 318/8, par.¢. 318/9 a parc.¢. 318/10 a spoluvlastnického podilu
630/42384 na pozemcich parc.¢. 318/8, par.¢. 318/9 a parc.¢. 318/10, v§e na LV €. 796 a LV ¢. 286,
k.a. Mojzit, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

Znalecky posudek je vypracovan na zadost objednatele dle usneseni ¢.j. 021 EX 686/04-74 ze dne
16.11.2015 a bude pouzity jako podklad za icelem provedeni exekuce prodejem nemovité véci.

IPiehled podkladi |
- vypis z katastru nemovitosti LV €. 796, k.. Mojzif, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem
ze dne 19.11.2015

- informace z dalkového nahliZzeni do KN - vypis z katastru nemovitosti LV ¢. LV €. 286, k.u.
Mojzif, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

- snimek katastralni mapy pro k.G. Mojzit, obec Usti nad Labem potizeny dalkovym nahlizeni do
KN

- usneseni €.J. 021 EX 686/04-74 ze dne 19.11.2015 o ustanoveni znalce

- kopie casti prohlaseni vlastnika budovy €.p. 173, €.p. 174 a &.p. 175 ziskané na Katastralnim ufadu
Usti nad Labem

- kopie kolauda&niho rozhodnuti OUPA/790/86 ze dne 5.1.1986

- skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni

- skutecnosti zjisténé od predsedy SVJ

- informace zji§téné v archivu stavebniho tfadu magistratu Usti nad Labem

- fotografie pfi mistnim Setfeni

- nabidky na prodej a prondjem bytl z realitnich serverti

|Vlastnické a eviden¢ni udaje |
Dle vypisu LV €. 796, k.. Mojzit, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem ze dne 19.11.2015

oddil A vlastnik, jiny opravnény:

Orolin Milan, Jindficha Plachty 174, Mojzit, 403 31 Usti nad Labem, RC: 630908/0789

oddil B - nemovitosti:

JEDNOTKY

- bytova jednotka ¢. 174/22 nachézejici se v bytovém domé Mojzit, ¢.p. 173, €.p. 174 a €.p. 175,
na pozemcich parc. ¢. 318/8, par.¢. 318/9 a parc.¢. 318/10 (LV ¢&. 286)

- spoluvlastnicky podil ve vysi 630/42384 pro bytovou jednotku ¢. 174/22 na spoleénych
castech bytového domu Mojzit, €.p. 173, €.p. 174 a &.p. 175, na pozemcich parc. ¢. 318/8, par.c.
318/9 a parc.¢. 318/10 (LV ¢. 286)

- spoluvlastnicky podil ve vysi 630/42384 pro bytovou jednotku ¢. 174/22 na pozemcich parc.
¢. 318/8, par.c. 318/9 a parc.¢. 318/10 (LV ¢. 286)




|Celk0vy popis |

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 174/22 o celkové podlahové plose véetné sklepu 63,0 m?,
umisténa ve 8. NP bytového domu ¢.p. 174, ktery je soucasti fadového bloku bytového domu ¢.p.
173, C.p. 174 a ¢.p. 175 a to vCetné¢ soucasti a spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech
bytového domu ¢&.p. 173, ¢.p. 174 a ¢.p. 175 a spoluvlastnického podilu na pozemcich parc. €.
318/8, par.¢. 318/9 a parc.¢. 318/10 .

Bytovy dim, ¢.p. 174 se nachazi v ulici Jindficha Plachty, v okrajové méstské ¢asti Mojzif méesta
Usti nad Labem. Jedna se o fadovy panelovy dim, ktery je soucasti fadového bloku bytového domu
¢.p. 173, C.p. 174 a C.p. 175. Ve mésté je komplexni obCanska vybavenost.

Bytovy diim byl zkolaudovan v roce 1986, stati bytového domu ¢.p. 173, C.p. 174 a C.p. 175 je tedy
30 rok.

Bytovy dim ¢&.p. 173, ¢€.p. 174 a ¢.p. 175 je napojen na inZzenyrské sité - elektro, vefejny vodovod,
vetejnou kanalizaci, plyn, dalkové vytapéni véetné¢ TUV, spole¢nou anténu a telefon.

|D0kumentace a skutec¢nost |
Povinnému byla zaslana na dodejku vyzva k umoznéni prohlidky bytové jednotky v terminu
7.1.2016 v 9,00 hodin. Vyzva byla dorucena dne 7.12.2015, ptesto v uvedeném terminu nebyla
umoznéna prohlidka bytové jednotky. Na misté byl kontaktovan predseda SVJ pan Ludvik, ktery
poskytl zakladni informace o bytovém domé a o ocefiované bytové jednotce.

Pfi ocenéni bylo vychazeno z informaci poskytnutych ptedsedou SVJ, z prohlaseni vlastnika pro
bytovy diim €.p. 173, €.p. 174 a €.p. 175 a ze skutecnosti pfi prohlidce z vnéjSku bytového domu
¢.p. 173, €.p. 174 a ¢.p. 175 a okoli. Soucasn¢ byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych
dostupnych konstrukénich prvki, charakter jejich udrzby a stanovena jejich pfedpokladanéd dalsi
zivotnost a stupen opotiebeni.

Znalci nebyla piedloZzena projektovd dokumentace a ani dokumentace skutecného stavu, zadné
informace ¢i podklady o pfestavbach nebo rekonstrukcich bytové jednotky.

Na LV jsou zapsana zéastavni prava smluvni, exekutorska, soudcovskd, z rozhodnuti spravniho
organu a dale informace o zahajeni ¢i nafizeni exekuce a exekucni ptikazy k prodeji nemovitosti.

| OBSAH
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Obsah trzniho ocenéni majetku
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1.1 Bytova jednotka ¢. 174/22



| POSUDEK

Zakladni pojmy, metody a zpusob ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji ne cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V zékonu o ocenovani majetku je tato cena nazvéna cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
ocenovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:
- Zjisténi administrativni ceny
- Metoda zjisténi vécné hodnoty
- Metoda vynosova
- Metoda porovnavaci

Pro zjisténi obvyklé ceny ocenovaného majetku byly pouzity tyto metody:

Zjisténi administrativni ceny: zdkladem zjiSténi administrativni ceny je Zakon o oceflovani
majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni zékont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢.
296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a
&. 228/2014 Sh. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014Sb a &. 345/2015
Sh., porovnavacim zptisobem dle indexu cenového porovnani, vytvofeného z parametri kupnich
smluv srovnatelnych byt v okoli Ministerstvem financi Ceské republiky.

Metoda porovnavaci: je zaloZena na porovnani nemovitych véci na zéklad¢é srovnani s jinymi
nemovitymi vécmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi resp. skute¢né realizovanymi
cenami pii zohlednéni riznych aspekti v mist¢ a okoli. Vzhledem k dostatecné nabidce
srovnatelnych nemovitych véci je tato metoda nejobjektivnéjsi a pouzita jako hlavni.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I -0,03
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu Iy =Pg* (1 + > P;) =0,970

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce i -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,980
i=2

Koeficient pp = I+ * I = 0,951

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. MojZzii:

Zakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 320,00 K&/m?

-5-



Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Bytova jednotka ¢. 174/22

Dle prohlaseni vlastnika bytova jednotka ¢. 174/22 je byt o 2+1 umistény v 8.NP bytového
panelového domu &.p. 174 a ma celkovou plochu s piislusenstvim 63,0 m?. Jednotka se sklada z:
kuchyng 12,1 m?

predsin 6,1 m?
koupelna 2,5 m?
wc 0,9 m?
pokoj 1 20,7 m?
pokoj 2 18,7 m?
Satna 2,0 m?
lodzie 3,4 m?

lodzie se nezapocitava do plochy bytu

Svislé stény a stropy z plosnych zelezobetonovych paneld, okna plastova zdvojena, dvete naplnové,
povrchy podlah PVC. Pivodni umakartové jadro a plivodni kuchynska linka s plynovym sporakem.
Jednotka je vytapéna dalkovym topenim, ohiev TUV rovnéz dalkovym ptivodem.

Stari domu je 30 roki.

Dle prohlaseni vlastnika jsou:

Vybavenim néleZejici k jednotce: kuchynska linka, sporak, vestavéné skiiné 2 ks, vana, umyvadlo,
WC misa, topna télesa 3 ks.

K vlastnictvi jednotky dale patfi: nenosné vodorovné konstrukce (podlaha), nenosné svislé
konstrukce (bytové pticky), vstupni dvete vCetné zarubni, vnitini dvefe a okna vcetné okennich
ramu piislusejicich k jednotce, veskeré vnitini potrubni instalace za odbocnymi ventily stoupacich
vedeni, pokud nejsou ventily nainstalovany, tak od zausténi do stoupaciho vedeni, vnitini el.
rozvody vcetné zakonceni (osv. télesa, zasuvky, vypinace) od hlavniho el. jisti¢e pro jednotku,
pravo vyhradné uzivat sklepni koji ve spolecnych ¢astech 1.PP budovy (nezapocteno do plochy
bytu).

K vlastnictvi této jednotky €. 174/22 déle patii spoluvlastnicky podil o velikosti 630/42384 na
spole¢nych ¢astech budovy.

Spole¢nymi ¢astmi budovy jsou: zéklady vcetné izolaci, svislé a vodorovné nosné a nenosné
konstrukce, schodisté a chodby vcéetn€ dveti, zajist'ujicich ptimy ptistup do spole¢nych ¢asti a oken,
zajiStujicich osvétleni a vétrani spolecnych ¢asti, lodZie ptimo pfistupni ze spolecnych ¢asti, stfesni
plast’, vstupni prostory (vchody), sklepni prostory (suSarny, pradelny, mandl, kocarkarny, kolarny,
mistnosti sklepnich koéji), rozvody odsavani a vétrani vcetné ventilatort, rozvody tepla, teplé vody a
studené vody vcetné vodovodni ptipojky, kanalizace vcetné kanalizacni piipojky a pfisluSnych
soucasti v rozsahu vymezeném vyhlaskou MLVH ¢. 144/1978 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 185/1988
Sb., domovni elektroinstalace nn, slaboproudé rozvody (zvonky, STA), bleskosvod, vytahy vcetné
strojovny a vytahové Sachty, technické zatizeni ve spolecnych ¢astech budovy.

Byt je dle poskytnutych informaci v piivodnim stavu bez rekonstrukce, umakartoveé jadro.



Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky
Jedna se o pozemky zastavéné fadovym panelovym domem ¢€.p. 173, 174 a 175.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zédkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) P;i=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 09700
Index polohy pozemku Ip = 0,980
Celkovy index I = I+ * 1o * I = 0,970 * 1,000 * 0,980 = 0,951

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattideni Z[alli /r‘;%‘]la Index  Koef. ngc /fﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 320,- 0,951 1 255,32
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m] [K¢/m“] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 318/8 257,00 1 255,32 322 617,24
nadvori
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 318/9 252,00 1 255,32 316 340,64
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 318/10 255,00 1 255,32 320 106,60
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 76400 m° 959 064,48
Pozemky - zjisténa cena = 959 064,48 K¢



Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky = 959 064,48K¢
959 064,48 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 959 064,48 K¢
Vlastni ocenéni jednotky
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Usti nad Labem
Stafi stavby: 30 let
Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 8 290,- K&/m®
, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
kuchyné: 12,10* 1,00 = 12,10 m*
predsii: 6,10* 1,00 = 6,10 m?
koupelna: 2,50* 1,00 = 2,50 m?
WC: 0,90* 1,00 = 0,90 m?
pokoj 1: 20,70* 1,00 = 20,70 m?
pokoj 2: 18,70* 1,00 = 18,70 m?
Satna: 2,00* 1,00 = 2,00 m?
lodzie: 340* 0,20= 0,68 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 63,68 m*°
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena i 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu - Koldrna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad
3. Ptislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled
6. Zékladni pfislusenstvi bytu - PtisluSenstvi ¢astecné nebo uplné I -0,10
mimo byt nebo umakartové bytoveé jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 11 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustiedni, etazové i 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu "I 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tGprav)
Koeficient pro stati 30 let:
s=1-0,005*30=0,850



9
Index vybaveni  Iy=(1+ 3 Vi) * Vi * 0,850 = 0,650

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 8 290,- K&/m? * 0,650 = 5 388,50 K&/m?
CBp=PP *ZCU * I+ * I, = 63,68 m* * 5 388,50 K&/m? * 0,970 * 0,980= 326 188,58 K&

326 188,58 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 959 064,48 K&

Spoluvlastnicky podil: 630 / 42 384

Hodnota spoluvlastnického podilu:

959 064,48 K¢ * 630 /42 384 =14 255,63 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 14 255,63 K¢

Bytova jednotka ¢. 174/22 - zjiSténa cena 340 444,21 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou
1. Porovnavaci ocenéni

1.1 Bytova jednotka ¢. 174/22

Porovnanim nabidkovych cen prodeje bytli obdobného charakteru dispozice, vyuZiti a umisténi
v lokalité Usti nad Labem — MojZit a okoli, vybranych z nabidek realitnich serverti a posouzenim
parametrll vztazenych k oceflovanému objektu, byla vypoctena vysledna porovnavaci hodnota
predmétu ocenéni, ve které se odrdzi parametry bytu:

bytova jednotka 2+1, podl. plocha 63 m2, panelovy dim

Srovnavané nemovitosti

cena oceil.
pozad.cena |  koef. cena po objektu ze
nazev K¢ Redukce | redukci K¢ K1 K2 K3 K4 K5 K6 | srovnani K¢

Jindticha Plachty 299 000 0,90 269100 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 0,88 305 102
Hluboka 350 000 0,90 315000 1,00 | 0,96 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,15 | 1,10 285 326
Sibifska 459 000 0,90 413100| 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 413100
Zelezna 329 000 0,90 296 100 | 1,00 1,18 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,15 | 1,36 218 202
Mlynska 390 000 0,90 351000| 1,00 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,25 | 1,38 255 273
Opletalova 430 000 0,90 387000 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 1,08 358 998
Peskova 260 000 0,90 234000| 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 234 000
celkem K¢ 2 070 001
prumér K¢ 295 714
max K¢ 413100
min K¢ 218 202




koeficient redukce - snizeni inzerované ceny o provizi realitni kancelafe a realné prodejni ceny

K1 koeficient tipravy na dispozici bytu a umisténi v podlazi

K2 koeficient Gipravy na velikost podlahové plochy

K3 koeficient tipravy na konstrukci domu

K4 koeficient tipravy na vybaveni bytu, balkon, lodzie

K5 koeficient Gipravy na stavebni stav a umisténi domu

K6 koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi-horsi)

1 index odliSnosti

Vysledna hodnota BJ 174/22 porovnanim po zaokrouhleni:

I=K1*K2*K3*K4*K5*K6

Charakteristika oceflovaného objektu a srovnavanych objektii

295 710,- K¢

prodejni | umisténi podlah. stav bytu, rekonstrukce,
nizev cena K¢ | domu disp. | plocha | podlaZi | konstrukce vybaveni atd.
zateplena fasada, plastova okna,
Oceii. byt. jednotka byt v piivodnim stavu,
¢. 174/22, Jindiicha Plachty | MojZzii 2+1 63 8 panelova | umakartové jadro, PVC, lodZie
Jindficha Plachty, byt i dim v pivodnim stavu,
Usti n. Labem 299000 | Mojzit 2+1 62 3 panelova | umakartové jadro, balkon
byt Castecné zrekonstruovany,
Hluboka, zdéné jadro, zatepleny diim,
Usti n. Labem 350000 | Nestémice 2+1 60 1 panelova | lodzie, velmi dobry stav
dim po revitalizaci, lodzie, nova
okna a rozvody, zateplend fasada,
Sibifska, puvodni stav bytu, umakartové
Usti n. Labem 459000 | Nestémice 2+1 63 2 panelova | jadro
byt po rekonstrukci, lodZie soucast
pokoje, plastova okna, nova kuch
Zelezna, linka, zdéné jadro, velmi dobry
Usti n. Labem 329000 | Nestémice 2+1 72 6 panelova | stav
byt po kompletni rekonstrukei,
kuch linka, sporak, zdéné jadro,
Mlynska, rohova vana, plastova okna,
Usti n. Labem 390 000 | Nestémice 2+1 68 2 panelova | plovouci podlahy, PVC, dlazba
byt v ptivodnim stavu, dim
Opletalova, zateplena fasada, lodzie, dobry
Usti n. Labem 430 000 | Nestémice 2+1 62 6 panelovd | stav
byt v pivodnim stavu, umakartové
jadro, dim po rekonstrukei,
Peskova, zatepleny, nova stiecha, balkon,
Usti n. Labem 260000 | Mojzit 2+1 63 3 panelova | plastova okna
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb
1.1 Bytova jednotka ¢. 174/22

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci ocenéni
1.1 Bytova jednotka ¢. 174/22

350 967,00 K¢

295 710,00 K¢

Porovnavaci hodnota 295 710 K¢
Zjisténd cena dle vyhlasSky 340 444 K¢

Obvykla cena
295 000 K¢

slovy: Dvéstédevadesatpéttisic K¢

Zavérecna analyza dil¢ich hodnot pro odhad ceny obvyklé:

Posouzenim jednotlivych dil¢ich hodnot je zfejmé, Ze administrativni cena je pro odhad ceny
obvyklé hodnotou informativni vychazejici z piedchozich prodeji byti dle kupnich smluv

zpracovanych Ministerstvem financi, ale v odstupu 2 leté minulosti.

Vzhledem k veliké nabidce prodeje bytl v této lokalité je k dispozici dostateény pocet srovnavacich
vzorkli nabizenych byt k porovnani, a proto Ize objektivné aktudlné porovnat veskeré parametry

oceniovaného bytu s nabidkovymi €i realizovanymi cenami byt v misté.

Z téchto diivodu odhadujeme cenu obvyklou vychazejici z porovnavaci hodnoty, ve které se

promitaji povySujici i poniZujici parametry ceny.
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Stanovisko znalce: |

Pii stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveii ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zéné, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocefiovaného souboru nemovitych véci bylo tfeba vzit Givahu tyto
zéakladni skutecnosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitosti této dispozice a v této lokalité je v pfevisu
nad poptavkou

b) parametry povysujici cenu - dobra dopravni dostupnost na MHD
- v dostupnosti ob¢ansko-obchodni infrastruktura
- dim po rekonstrukci

C) parametry ponizujici cenu - ptvodni stav bytu bez modernizace, nutnost vlozeni investic do
modernizace bytu
Cena obvykla je stanovena bez vlivu omezeni na predmétu ocenéni vaznoucich, ktera jsou zapsana
na LV ¢. 796, k.i. Mojzit, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem ze dne 19.11.2015.

Na zéklad¢ zjisténych hodnot, vyse uvedenych skutec¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
stanovuji ke dni 7.1.2016 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni ptibliZujici se k porovnavaci hodnot¢, a
to ve vysi 295 000,- K¢&.

Obvykla cena:
295 000,- K¢

V Praze, 13.1.2016

MONTEKALA, spol. s r.o.
Halova 34
190 00 Praha 9

Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl vypracovan spole€nosti s ru¢enim omezenym MONTEKALA, znalecky
ustav zapsany do seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou d¢innost pii Ministerstvu
spravedlnosti Ceské republiky podle ustanoveni § 21 odst. 3 zakona &islo 36/1967 Sb. o znalcich a
tlumoc¢nicich a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky ¢islo 37/1967 Sb., ve znéni pozdé¢jSich predpisti do
prvniho oddilu seznamu tustavli kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani movitych véci, nemovitosti, motorovych vozidel,
nehmotného investicniho majetku, cennych papirt, podnikli a obchodnich spole¢nosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym cislem 5353/2016 znaleckého deniku.
Odpovédna osoba: Ing. Jaroslav Karasek - soudni znalec, jednatel spolec¢nosti.
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace se spolecnosti B plus B,
spol. s r.0., Holeckova 657,150 00 Praha 5 - Kosite, ICO: 61056049, piredmét podnikani: Ocenovani
majetku pro véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, financni majetek a podnik na zakladé
koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem  ufadu méstské Casti Praha 5 pod C¢.j.
Z1VV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006, ktera soucasné zajistila a zpracovala podklady pod pof. €.
307/15.

| SEZNAM PODKLADU A PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV &. 796, k.G. Mojzit, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem
ze dne 19.11.2015
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