ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1103-128/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parc. €. 216 o vyméie 428 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Dubi,
¢.p. 246, bydleni, stavba stoji na pozemku p.c.: 216, v§e zapsané na LV ¢. 1820, pro k.i. Dubi u
Teplic, obec Dubi, okres Teplice, u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté
Teplice.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Trzni hodnota
s pouzitim atributli pro urceni 4 700 000 Kc

ceny obvyklé

Pocet stran: 26 vcetné piiloh ~ Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni Cislo:1

Podle stavu ke dni: 9.7.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 2.8.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. &. 216 o
vymeéte 428 m2 zastavénd plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Dubi, €.p. 246, bydleni, stavba stoji
na pozemku p.¢.: 216, vSe zapsané na LV €. 1820, pro k.i. Dubi u Teplic, obec Dubi, okres Teplice,
u Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro vetejnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 09.07.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

informace od vlastnika

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP.cz povodinové mapy

2.3. Vérohodnost zdroje dat

PouZité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za v€rohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejc€astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin€ skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkll je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité¢ véci
(vzorky), u nichZ je realizovana cena zndma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZit a jeho pomoci vytéZit indicie, které naznacuji hranice urovné€ porovnéavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborné otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceflovanych nemovitych véci, budou zjiStény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Teplice, obec Dubi, k.t. Dubi u Teplic
Adresa nemovité véci: Zahradni 246/41, 417 01 Dubi

Vlastnické a evidencni udaje
Miloslava Schiferova, Zahradni 246/41, 417 01 Dubi, LV: 1820, podil 1/ 1

Obec: Dubi [567507]

Katastralni uzemi: =~ Dubi u Teplic [633381]

Cislo LV: 1820

Katastralni titad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace probéhla 9.7.2021.
Vlastnik byl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidka interiéri objektu k bydleni byla z vétsi
casti vlastnikem umoznéna a vlastnik znalci sd€lil dalsi informace k pfedmétu ocenéni. Veskeré
popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté¢ samém, informace a skutecnosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresovd dokumentace ani jiné podklady
nebyly doloZeny.

Mistopis
Dubi lezi na tpati Krusnych hor, v okrese Teplice, v Usteckém kraji a je znamo jako lazetiské
stiedisko s rozvijejici se turistickou infrastrukturou. NejvyznamnéjSim podnikem je Cesky porcelan,
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a.s., kde se vyrabi svétoznamy ,,Cibuldk". Ve mésté je nckolik velkych podnikii zabyvajicich se
sklaiskou vyrobou. Césti obce: Dubi, Béhanky, Bysttice, Drahtinky, Cinovec, MstiSov, Pozorka. V
obci dostate¢na obcanska vybavenost, dalsi potom v cca 4km vzdalenych Teplicich.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni

Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

veft. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci:
Piistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
148/1 Mésto Dubi, Ruska 264/128, 41701 Dubi

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je zdény, fadovy, podsklepeny objekt k bydleni, se 2NP a podkrovnim prostorem
se Sikmou, sedlovou stfechou. V objektu se nachazi bytové jednotky. StieSni krytina je tvofena
alukrytovymi Sablonami, klempitské konstrukce (svody, Zlaby) plechové s natérem nebo
pozinkované. Objekt je napojen nebo je mozno napojit na rozvod elektrické energie, plyn, vodu z
fadu, vetfejnou kanalizaci. Stropni konstrukce s rovnymi podhledy, nad 1.PP potom pravdépodobné
cihelné klenby, fasddni omitky nezateplené, castecné poskozené, sokl bez oblozeni. Vnitini omitky
vapenné, vnitini keramické obklady v kuchynich, koupelnach (vana, umyvadlo, sprch. kout) a na
WC. Rozvod SV i1 TUV proveden, piiprava TUV v lok. plynovych boilerech event. plynovych
kotlich. Dvete dfevéné hladké plné nebo prosklené, okna dievéna (Spaletova) i plastova, el. instalace
svételna i motorova. Vytapéni UT etazové, plynovymi kotli nebo lokalnimi topidly na plyn. Dispozice
objektu - vstup z ulice Zahradni, vstupni chodba, v 1. PP sklepni prostory, v 1. NP dvé bytové
jednotky 1+1, chodba, vstup na zahradu, schodisté do dalSich nadzemnich podlazi. Ve 2. NP bytova
jednotka 3+1, ve 3.NP/podkrovi bytova jednotka 3+1. Venkovni upravy a pfislusenstvi v bézném
rozsahu — ¢ast zpevnéné plochy okolo domu, piipojky inZ. siti, oploceni, zbytky stavby, v§e soucasti
ceny obvyklé. K datu ocenéni je objekt k bydleni udrZzovany, ale jiz s nutnou alespoil ¢asteCnou
rekonstrukci. Objekt k bydleni je vyuzivany vlastnikem a jeho rodinnymi ptislusniky k bydleni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace



Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitd véc situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodnova zona 3 - stfedni nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: Nedaleko protéka horsky potok Bystfice.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentat: Zakaz zcizeni a zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst.
1 insolvencniho zdkona) - Schiferova Miloslava

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentat: Nebyly ptredlozeny zadné ndjemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu
ocenlovanych nemovitosti. Objekt k bydleni uziva vlastnik a jeho rodinni ptislusnici k bydleni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt k bydleni ¢.p. 246
2. Pozemek p.¢. 216

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 246
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek p.¢. 216
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Objekt k bydleni €.p. 246 v€. pozemku p.C. 216



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Objekt k bydleni

Adresa predmétu ocenéni: Zahradni 246/41
417 01 Dubi

LV: 1820

Kraj: Ustecky

Okres: Teplice

Obec: Dubi

Katastralni tuzemi: Dubi u Teplic

Pocet obyvatel: 7876

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 071,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni zemi lazenskych Il 0,90
mist typu B a C, obce s turistickymi stiedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)
0O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
OS5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obc¢anska vybavenost v obci 0,00

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 844,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl ¢.
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., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00



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

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi V 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zdkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,020

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

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

11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,050



i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. Objekt k bydleni ¢.p. 246

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientaéné
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1.PP 125,00 m? 200m 250,00

1. NP 125,00 m? 2,80 m 350,00

2. NP 125,00 m? 2,80 m 350,00

podkrovi 125,00 m? 2,20 m 275,00

Soucet 500,00 m? 1225,00

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1 225,00 /500,00 =245m

Primérné zastavénd plocha vSech podlazi: PZP = 500,00/ 4 = 125,00 m?

Obestavény prostor pribliZzné

Nazev Obestaveény prostor

1. PP 125*2,4 = 300,00 m®

1. NP 125*3,2 = 400,00 m?

2. NP 125*3,2 = 400,00 m®

podkrovi/zastteseni 125*1.6 = 200,00 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nézev Typ Obestavény prostor

1.PP PP 300,00 m?

1. NP NP 400,00 m®

2.NP NP 400,00 m?

podkrovi/zastteseni Z 200,00 m®

Obestavény prostor - celkem: 1 300,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
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[%] obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,70
Koeficient vybaveni Ky: 0,9870
Ocenéni
Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 150,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9728
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1571
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 459,07
PIna cena: 1 300,00 m® * 5 459,07 K¢&/m? = 7096 791,- K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 100 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokui
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 170 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 170 = 58,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 58,8 % / 100) * 0,412
Nikladova cena stavby CSn = 2923 877,89 K¢
Koeficient pp * 1,050



Cena stavby CS = 3070 071,78 K¢

Objekt k bydleni ¢.p. 246 - zjiSténa cena = 3070 071,78 K¢

2. Pozemek p.c. 216

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

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 % v 0,00
veetn€ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

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

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

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

6
Index omezujicich vliv lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

s Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 844,- 1,050 886,20
T Nizev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 216 428 886,20 379 293,60
nadvofti
Stavebni pozemek - celkem 428 379 293,60
Pozemek p.¢. 216 - zjiSténa cena celkem = 379 293,60 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 246
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisl4 nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Podlazi Zastavénd - KONStr. g
plocha vyska

1.PP 125,00 m? 200m 250,00

1. NP 125,00 m? 2,80 m 350,00

2. NP 125,00 m? 2,80 m 350,00

podkrovi 125,00 m? 2,20 m 275,00

Soucet 500,00 m? 1 225,00

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1 225,00 /500,00 =245m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 500,00/ 4 = 125,00 m?

Obestavény prostor piiblizné

Nazev Obestavény prostor

1.PP 125*2,4 = 300,00 m?

1. NP 125*3,2 = 400,00 m®

2.NP 125*3,2 = 400,00 m?

podkrovi/zastieSeni 125*1,6 = 200,00 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor

1. PP PP 300,00 m®

1. NP NP 400,00 m?

2. NP NP 400,00 m®

podkrovi/zastteseni z 200,00 m®

Obestaveény prostor - celkem: 1.300,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ([J%Sf]t Koef. g]?jfagsgiyl

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjSich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
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11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 98,70
Koeficient vybaveni K4: 0,9870
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 150,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9728
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1571
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravend [K¢/m?] = 5459,07

PIna cena: 1 300,00 m® * 5 459,07 K&/m®

7096 791,- K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 100 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 170 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 100/ 170 = 58,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 58,8 % / 100) * 0,412

Objekt k bydleni ¢.p. 246 - zjiSténa cena = 2923 877,89 K¢

2. Hodnota pozemkd

2.1. Pozemek p.€. 216
Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemek p.¢. 216, pozemek je obdélnikového tvaru a je ohranicen stavbami a zdi. Pozemek
je zc€asti zastavén objektem k bydleni €.p. 246, zbyla ¢ast je vyuzivana jako dvir a zahrada z dalSim
vstupem z vedlejsi ulice. Na pozemku drobné stavby a zbytky stavby.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Pozemek je ptistupny z veiejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody, plynu,
vef. kanalizace. V lokalité¢ se pozemky obchoduji za cenu od 1800,-K¢/m2 do 2200,-K¢/m2
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stavebniho pozemku. V ptipadé ocenéni bylo pocitano s ¢astkou 2000,-K¢/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢ ]
zastavéna plocha a 216 428 2 000,00 856 000
nadvori
Celkova vyméra pozemKkii 428 Hodnota pozemku celkem 856 000

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Objekt k bydleni ¢.p. 246

Ocefnovand nemovita véc

Uzitna plocha: 500,00 m?
Obestavény prostor: 1 .300,00 m®
Zastavéna plocha: 125,00 m?
Plocha pozemku: 428,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytovy diim, 600 m2

Lokalita: Sadova, Dubi, okres Teplice

Popis: Dtm v Dubi u Teplic. Dim méa 8 bytovych jednotek 2+1 ve velikostech 65-92m2. 6
byti je vytapéno centralnim plynovym kotlem, 2 byty maji kazdy svlij plynovy kotel.
Na radiatorech jsou osazeny métiCe tepla. Voda je méfena radiovymi vodoméry v
kazdém byt€. Rozuctovani provadi specializovand firma. Mésicni vynos z holych
najmu 36920,-K¢. V roce 2020 vybrano 100% ptedpisu.

UZitna plocha: 600,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 =
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Vice BJ, vétsi uzitna plocha.

Cena k 16.2.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4 500 000 K¢ 0,95 4275 000 K¢

Nazev: Bytovy diim, 443 m2
Lokalita: Skolni, Dubi, okres Teplice
Popis: Objekt o celkové rozloze 615 m2, zastavéné plose 410 m2 se nachézi v lukrativni a|

vyhledavané lokalité Dubi — Mstigov, ul. Skolni. Nejvhodnéjsi vyuziti podsklepené
(23 m2) nemovitosti se nabizi pronajem sedmi bytovych jednotek: 2x2+1 (40 m2),
Ix2+1(72 m2), 1x2kk (72 m2),1x3+1 (67 m2), 1x3+1 (72 m2), 1x3+1 (80 m2), nebo
vyiesit vlastni bydleni. Ke kazdému bytu naleZi kiilna a spizirna na poschodi. Sest
bytl je po rekonstrukci a obsazeny ndjemniky. K dispozici je zahrada a dvir pro
spole¢né uzivani. Nemovitost je pro svou vyhodnou polohu s blizkou ob¢anskou|
vybavenosti, kratké vzdalenosti do Teplic, Usti n/L, Dé&&ina a napojeni na dalnici,
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vhodna pro uvedené zaméry. V obci je zndma obora Dvojhradi a dalsi pékna mista.
UZzitna plocha: 615,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95 T
K6 Vliv pozemku 1,00 :
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu Kc: VEtsi uzitnd plocha, lepsi tech. stav.
Cena k 21.6.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 900 000 K¢ 0,90 6210 000 K¢
Nazev: Rodinny dim, 156 m2
Lokalita: Mirova, Dubi, okres Teplice
Popis: Duim o dispozici 5-ti bytovych jednotek ( 4 krat 1+1 a 1 krat 3+1 ). Mé&si¢ni vynos

¢ini kolem 30-ti tisic. Nyni obsazen platicimi ndjemniky. Dim vhodny k rekonstrukci
dle svych predstav, investicni zdmér v piipad¢ zrekonstruovani - moznosti rozprodat]
na bytové jednotky. K domu ndlezi zahrada o velikosti 263 m2, kde stoji garaz.
Vytapéni v dome je na kotel, ktery se nachazi ve sklepé.

Pozemek: 263,00 m?
UZitna plocha: 156,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 =T _
K6 Vliv pozemku 1,05 .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Mensi pozemek.

Cena k 5.4.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 500 000 K¢ 1,05 3675000 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 3675 000 K&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 4720 000 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 6 210 000 K¢&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérna jednotkové cena 4720 000 K¢&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 4720 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt k bydleni &.p. 246 3070 071,80 K&
2. Pozemek p.&. 216 379 293,60 K&
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Vysledna cena - celkem: 3 449 365,40 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3449 370,- K¢

slovy: Tfimilionyc¢tyfistactyficetdevéttisictiistasedmdesat K¢

ooV , Vv r

iSténa dle cenového predpisu
3 449 370 K¢

slovy: TiimilionyCtyfistactyficetdevéttisictiistasedmdesat K¢

Cenaz

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 246 2923 877,90 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek p.C. 216 856 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Objekt k bydleni &.p. 246 4 720 000,- K&

Porovnavaci hodnota 4 720 000 K¢&
Vécna hodnota 3779 878 K¢&
z toho hodnota pozemku 856 000 K¢

Silné stranky

+ dobra ob¢anska vybavenost v misté
+4xBJ
+ pozemek pfistupny i z vedlejsi ulice

Slabé stranky
- objekt k ¢astecné rekonstrukci
- v blizkosti aredl tovarny na porcelan

Trzni hodnota

s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé
4700 000 K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim cCasovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
urcena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodédvajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
oceiovanymi nemovitostmi byla standardn¢ vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 4.700.000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou a po zvdZzeni vSech okolnosti byla soucasnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. & 216 o
vyméte 428 m2 zastavéna plocha a nadvori, soucasti je stavba: Dubi, ¢.p. 246, bydleni, stavba stoji
na pozemku p.¢.: 216, v8e zapsané na LV €. 1820, pro k.. Dubi u Teplic, obec Dubi, okres Teplice,
u Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Teplice.

6.2. Odpovéd’

Trzni hodnota
s pouzitim atributti pro urceni 4700 000 K¢
ceny obvyklé

slovy: Ctyfimilionysedmsettisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich ptresnost.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:
ZUOM a.s.
Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice
Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znaleckd kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel€ického 686,533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim ministrem spravedInosti ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1103-128/2021 evidence posudkd.
V Pardubicich 2.8.2021
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pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
MAPA OBCE, OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 5

-19 -






Mapa oblasti

&

633381

2

- Pozemek p.c. 216 v k.. &

TS Cinges
)

=

_21-



-22 -



-23 -



-24-



-25.



- 26 -



		2021-08-02T10:54:41+0200
	Jan Mikloško




