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l ZADANT

[Znaleeky tikol |
Znaleckym ukolem je pmvcst ocenéni cenou nhv},fklﬂu idedalniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/8 (jedna osmina) na jednotce €. 2766/4 (byt) v budové Severni Terasa &.p. 2764, 27635,

2766 (bytovy diim, LV 4038) na pozemku parc. &. 4949/85 (1.V 4038), na pozemku parc. &. 4949/86
(LV 4038) a na pozemku parc. &. 4949/87 (LV 4038) véetné podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku parc. & 4949/85 (zastavénd plocha a nadvofi), na pozemku parc. €. 4949/86 (zastavéna
plocha a nédvofi) a na pozemku parc. ¢ 4949/87 (zastavéna plocha a nadvori) o velikosti
664/29407 v kat. tizemf Ust nad Labem, obec Usti nad Labem, &ast obee Severni Terasa, okres Usti
nad Labem, zapsano na LV 10600.

Ocenéni je provedeno ,.ccnou obvyklou™ ve smyshu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetkn a o zméné nékterych zakont (zdkon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi.

[Vﬂdaﬂ pojmi a _[mpis metod ocenéni: _1

1) Pokud tento zdkon neslanovi jiny zpisob ocefiovani, occfiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou sc pro téely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji v§e sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. ZvI4%ini oblibou se rozumi zvlddtni hodnota piiklidand majctku nebo
sluZb® vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfujc hodnotu majetku nebo shuzby
a uréi se ve sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pifpadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a shuzba trzni
hodnotou, pokud zvla$tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvazuji viechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Divody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro uéely tohoto zdkona roznmi odhadovana Eastka, va kicrou by mely byl
majetck ncbo sluzba sménény ke dni ocengni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a 1o v obchodnim styku uskutenéném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvéZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro Odely tohoto zdkona rozumi, Zc Géastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zv1a%ini vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjme,
jejich pouziti, véetng pouzitych tdajl, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
téelu ocendni a dostupnosti objekiivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urfeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) Mimofédnou cenou se rozumi cena, do jejiz vy¥c se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv vvl43tni obliby.
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(7) Cena urtend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trini hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovini &innosti nebo hmotng& zachyltitelnych vysledki Cinnosti,
(9) Jinym »piisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zplisob, kier§ vychazi z ndkladd, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychézi  vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaneho nebo z
vymosu, ktery lze v pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace toholo
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnévaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmé&tem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychdxi » tastky, na kterou piedmél ocencni zZni
nebo kierd je jinak zigjma,

¢) ocefiovani podle Géetni hodnoty, které vychézi zc zplisobi ocefiovini stanovenych na zaklade
predpist o téetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoly, které vychézi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenanc ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occiiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pfi jcho prodeji,
popfipad€ cena odvozend #e sjednanych cen.

10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé occiiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii slanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jcho niZ&i obchodovatelnost v porovndni s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facio je v3ak v prvni fadé nuiné konstatovat, Ze v podstalé neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi z&Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejli), obecné tedy v aktualni trzni ceny
porovnatclnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovilé véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmds se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzdcné vyjimky, vefcjng
neobechoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
vitei. Tato faktické neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatclnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. SkuteCnost, Ze
v podstaté nejsou k dispovici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné? vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgjc
prostiednictvim uZiti kocficientu ni7éf obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.
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Vedle vy%e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlasinickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni ccla
nemoviti véc, nybr# poure spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj polenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze sc po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vZdy né&jakym zplisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledng odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeiji, ktery je obecn& niZ&i v porovnéni se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
&choz je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ& nc# tictina celé nemovité v&ci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
7¢ v tomto piipadé jsou vy¥e zminéné problematické charakieristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je§t& intenzivngji, nebot’ se s oslainimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest€ akcentovano.

‘l'ato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé vohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o occhovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely toholo zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvauji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, avsak do jeji vpSe se nepromiftaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby.™

S ohledem k vySe naslingné obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZdi, nez by
odpovidalo mecchanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu 2z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlasinického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybr jeft& cenu dale poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



I . VYCET PODKI.ADU ]

|Zikladni pojmy a metody ocenéni _ |
Obvyklou cenou se pro téely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popifpadé obdobného majetku ncbo pii poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se vvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vysc se nepromilaji vlivy mimoféddnych okelnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla§ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jingch kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku ncho
sluzb& vyplyvajici z osobnfho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sl uby
a urdi se ze sjcdnanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zékladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat jc informaéni databdze rcalitni kanceldfe, vlastni databdze, analyzaini portal cen a katastr
nemovitosti. Z vy$e uvedenych zdrojhi byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité veci, ktery byly
nasledng porovnany s oceflovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina metoda porovnavaci. Porovndvaci metoda se stanovi piimym
porovnanim min.  obdobnych nemovitych véci. Porovnédni bylo provedeno na vdkladt
vyhodnoceni shodnych parametrii porovndvanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly fcSeny v jednotlivych kocficientech.
Znaleckd kancelF vyjadiuje obvyklou cenu na zakladé stanoveného cclkoveého koelicientu.

[Piehled podkladi ]

NiZe uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Cerpino. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadcho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého Gkonu:

- usneseni soudniho cxckutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objcdnavka znaleckého posudku ze dne 04.05.2021 pod £.j. 144 EX 5468/16-112.

- vypis # katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skuteénosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 09.06.2021.

- vypis » geografického informacniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace « katastru nemovitosli.

- informace z vefejné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databézi.
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- kopie prohlaseni vlastnika.

- informace od sesiry povinného.

] Literatura: - !

Bradaé, A.: Teorie ocefiovani ncmovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Bmo, sr.0., Brno
2008

Bradad, A., Fiala, J., Hlavinkovad V.: Nemovilosti - occfiovani a pravni vzlahy - 4. pfcpracovane a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana

Tulaéka, Praha 2007

Bradag, A., Krejéif, P., Scholzové, V.: Ufedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradaé, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentatem — dil 1V,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady occiiovani nemovitosti, Vysoké 3kola ckonomickd v Praze, Institut oceovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Oceilovani nemovitosti na tr¥nich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, 7..: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoly nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, J.: Occfiovani nemovitosti podle cenovych piedpist, Vysokd 3kola ckonomicka v Praze.
Praha 2012



i NALEZ E
IMlstupw |
Severni Terasa je méstskou éasti Usti nad T. abem, ktcré sc nachazi v Usteckém kraji, cca. 16 km
vichodné od mésta Teplice, cca. 15 km severozipadné od mésta Litoméfice a cca. 18 km
jihozapadné od mésta DECin. Méstem protéka feka Tabe. Jedna se o mésto s rozvinutou
inlrastrukturou a s rozifenou nabidkou ob&anského vybaveni. Ve mésté se nachazeji viechny
stupné vzdélivacich zafizeni. Zdravotnictvi je zajiffovano Masarykovo nemocnici, odbornymi
ambulancemi a lékdrnami. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech, supcrmarketech a
specializovanych obchodech. Ve mésté se dile nachdzi muzeum, divadlo, knihovna, bazén, zimni
stadion, restaurace a posta. Dopravni obsluZnost mésta zajiit'uji linky MHD, autobusy a vlaky.

Oceifiovani nemovita véc se nachdzi v severovychodni zastavéné Casti mésta v ulici Burianova &.p.
2766 v obyiné vastavbg. Zastavka trolejbusu ,Mirova” sc nachdzi cca 160 m od ocefiované

nemovité véci. Zelezniéni stanice ,,Usti nad Labem - hl. n.” sc nachdzi cca 2,9 km od occiiované
nemovité véci.

Typ porzemku: 0 zast. plocha L ostatni plocha L1 ornd piida
[ trvalé travni porosty ] zahrada U jiny
Vyuziti pozemkt: O RD B byty O rekr.objckt O pardze O jiné
r(}knli: & bytova zona O pramyslova zéna O nédkupni zona
[ ostatni
Piipojky: E/Ovoda /O kanalizace ® /O plyn
vef. / vl. & /O elektro E telefon
[Dopravni dostupnost (do 10 minut pédky): B MHD O Zeleznice @ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. tf. & silnice 11,1115
Poloha v obei: okrajova ¢4st - sidlistni zastavba
Piistup k pozemku: B zpevnénd komunikace O nezpevnénd komunikacc
Pristup pires pozemky:
parc. ¢ 4949/222  Statutarni mésto Usti nad Tabem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad
Iabem-centram, 40001 Usti nad Tabem
parc. ¢ 4949/223  Statutami mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad
Labem-centrum, 40001 UJsti nad Labem




|Celkovy popis . I
Jedné se o samostatné stojici bytovy diim panclové konstrukee. Dim je pravdEpodobné zaloZen na
zékladovych rotech. Budova mé 1 podzemni a 8 nadzemnich podlaZi, kde se nachézcji jednotky a
spoleéné prostory. Jednotlivé jednotky jsou piistupné z centralnich schodi$. V budové jc vytah.
Stiecha budovy je plocha. Na sticie je bleskosvod. Stavebné-technicky stav objekiu je dobry.
Vchodové dvefe do budovy jsou hlinikové. Okna domu jsou plastova. Fasada budovy je zaleplena.
Fasdda je v dobrém stavu. Potovni schranky jsou vné budovy. Pfistup k nemovit¢ véci je po misini
spevnéné komunikaci s chodnikem a vefejnym osvétlenim.

Ocetiovand jednotka & 2776/4 se nachazi v budové &.p. 2776 v 2. NP, jeji dispovice je 3+1. Okna
bytu jsou plastova, opalfena parapety. Okna mistnosti jsou oricntovana na jihovychodni a
severozapadni svétovou stranu. Vchodové dvefe do bytu jsou bespe€nostni. Vnitini dvefe jsou
dievéné &asteéné prosklené, Koupelna je vybavena WC a sprchovym koutem. Bytové jadro je
zdéné. Podlahy jsou pokryté keramickou dlaZbou a vinylovou podlahou. Dile sdéleni je byt v
probihajici kompleini rekonstrukci.

Dispoziéni fcieni jednotky:

pokoj 16,30 m?
pokoj 14,00 m*
pokoj 12,00 m?
kuchyii 8,30 m?
predsifi 5,50 m?
Salna 2,00 m*
komora 1,50 m*
koupelna 3,50 m?
lodzic _ 3.30 m?
uZitna plocha 66,40 m’

Uzitna plocha jednotky je 66,40 m®. UZitnd plocha bytu byla urena z Gdaji kopic prohlaSeni
vlastnika. K bytu nilei spoluvlastnicky podil na spoletnych ¢astech domu a pozemku o velikosti
664/29407. Informace byly pfevzaté z udaji kopie prohlaSeni viastnika a z listu vlastnictvi.

7 inFenyrskych siti jc nemovitd véc napojena na velejny vodovod, kanalizaci a clektiinu. K
dispozici je pfipojka plynovodu. Piipojky nebylo moZné ovéfit. Piistup je po zpevnéné komunikaci
s chodnikem. Parkovéni je omezené, mozZné na vefejné komunikaci picd domem.

Najemni smlouvy nebyly zjidtény. Vécna biemena nebyla zjidténa.

Na pozemcich parc. ¢. 4949/85 o vyméic 359 m?, parc. &. 4949/86 o vyméie 314 m? a parc. &.
4949/87 o vyméie 409 m? kiery jsou v katastru nemovitosti vedeny jako zastavénd plocha a
nadvoii, stoji bytovy dim &.p. 2764, 2765 a 2766 Severni Terasa. Pozemky jsou v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikit jednotek. Pozemky jsou pifstupné pies pozemky ve
vlastnickém priavu mésta.

PiisluSenstvi nemovité véci nebylo #jidEno. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvykle.

Ohledani bylo provedeno dne 09.06.2021. Povinny byl vyrozumén o provedeni mistniho Seteni. Ve
stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedeni misiniho Setfcni a nepledloZil
stavebné technickou ani jinou dokumentaci.
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|Rizika

Rizika spojend s pravonim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis #astavni smlouvy (vzmkla véc)
NE Skutené uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NL Piistup k nemovité véci je zajidtén piimo » vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NLE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém zemi
NE Povodiiovd »ona | - zancdbatelné nebezpedi vyskytu povedné / ziplavy

Vécna bifemena a nh[_inhn:-i zatizeni:
ANO Lxekuce
Komentaf: Véend biemena nebyla #jidténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajiména
Komenldi: Najemni smlouvy nebyly »jidiény.




= ZNALECKY POSUDEK
1. Porovnavaci hodnota
1.1, Jednotka & 2766/4 Severni Terasa

~ Oceilovani nemoviti véc
UZitna plocha: 66,40 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnini:

Kocficient K1 zohledfiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjcdnany v del§im Casovém tscku, bude v tomto koelicientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zakladé gasové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuta do souasncho
obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno,

Kocficient K2 zohledfiuje vclikost oceflované nemovité véei vzhledem k memovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediluje polohu nemovité vci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei [unkéniho celku (podlaZi, orientacc,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediuje provedeni, vybaveni a piislufcnstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnivacim. Vybavenim se pfevdiné rozumi vyskyt balkonu, lodZie, sklepa,
sklepni kéjc, komory aj.

Koeficient K6 zohlediinje celkovy stav ocefiované ncmovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacinm.

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Kocficient K8 zohlediiuje prodcjnost nemovité véci na souéasném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Priimérd jednotkova cena ocefiované nemovité véei (JTCo) je vypoclena aritmetickym promérem v
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (IJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJ1Cs) jsou vypoéteny jako nésobek jednotkové ceny a cclkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az Ka. V
koelicientech jsou zahrnuty odlifnosti occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena occfiované nemovilé véci byla vypoétena jako ndsobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych vécei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 Ustinad Labem
Lokalita: Severni Terasa, Pincova &.p. 2969 ;
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachdzi ve mési¢ Usti nad
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T.abem v &sti Scverni Terasa v ulici Pincova &.p. 2969. Diim ma 9 nadzemnich

podlazi. Budova je revitalizovand. Okna bylu jsou plastova. Z inZenyrskych sili je

nemovild véc napojena na dostupné piipojky. Parkovéni je moZné za domem.

Piistup k nemovité véci je » mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitn# plocha: 63,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 52021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uwaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena |K¢]| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [Ké&/m?|
1 700 000 63,90 26 604 1,00 26 604
Nazev: Byt 2+1 Usti nad Labem
Lokalita: Severni Tcrasa, Stavbait ¢.p. 2856/3 :
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2-+1 nachdzejici sc ve mésté€ Usti nad Tabem v

&asti Severni Terasa v ulici Stavbait ¢.p. 2856. Budova ma 14 nadzemnich podlaZi.

Byt je v dobrém stavu. Byt je napojen na dostupné piipojky. Pfistup k nemovite

vici je po mistni zpevnéné komunikaci.
Uzitna plocha: 62,40 m”

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmei funkéniho celku 1,00 n oy
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z:
K6 Celkovy stav 1,00 5/2021
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraveni j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&m?]
| 2021 000 62,40 32 388 1,00 i 32 388
Nazev: Byt 2+1 Usti nad Labem
Lokalita: Severni Tcrasa, Vétrna €.p. 2723/22 ,
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1 nachévejici sc ve mésté Usti nad Tabem

v &dsti Severni Terasa v ulici Vétrna €.p. 2723. Byl se nachazi ve 4. nadzemnim
podlazi v panelové budovg, kier je revitalizovand. Byl je modernizovany. K bytu
nalczi lodzie. Jadro bytu je zdéné.

Uzitna plocha: 63.20 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00 f,'_'?-i:-
K2 Velikosti objektu 1,00 Sty
K3 Poloha v radmei tzemniho celku 1,00 m=
K4 Poloha v rdmei [unkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany zdroj:
K6 Celkovy stav 1,00 5/2021
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00
Cena [KE] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy kocf. Upravena j. cena
|m?| Ké&/m? Kc [K&/m?|
2 230 000 63,20 35 285 1,00 35 285
Nazev: Byt 3+1 Usti nad Labem
Lokalita: Severni Terasa, Pod Rozhlednou €.p. 2982 ,
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 311, kiery se nachazi ve mésté Usli nad

Labem v &éasti Severni Terasa v ulici Pod Rozhlednou. Byt se nachazi v Caslecng
revitalizované panelové budové. Okna budovy jsou plastova.

Uzitna plocha: 65,30 m?
Pouiité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v rdmei Gizemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmei lunkéniho cclku 1,00 E -
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: ffﬂ'“li?ﬂ‘*""“? prodej z:
K6 Celkovy stav 1,02 hi20gL
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha vpracovatcle ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?| Ké&m? Kc [K&/m?]
2 250 000 65,30 34 456 1,02 35145
| Minimélni jednotkova porovnavaci cena 26 604 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci ccna 32 356 K&/m?
| Maximélni jednotkova porovnavaci cena 35 285 K&/m?
Vypoéet porovnavaci hodnoty na zalkladg uzitné plochy
Priim&rn4 jednotkové cena 32 356 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 66,40 m?
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 2 148 438
[Velikost minoritniho spoluvlasinického podilu
*1,00/ 8,00 = 268 554,75
NizEl obchodovatelnost minoritnich * 0,65 - 174 560,59
spoluvlastnickych podilii
| Vysledna porovnivaci hodnota _ 174 561 K¢&
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ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 2766/4 Severni Terasa 174 561.- K&

Porovnavaci hodnota 174 561 K¢

|Kﬁmenlar ke stanoveni vysledné ceny |
Pii #jisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnéni nemovitych véci ze '}_]E-{ll'tﬂnj‘(}h cen
(realizovanych prodej) v daném misté a asc sc skutetnostmi 7jidt€nymi pii mistnim Setfeni. Pk
stanoveni porovnivaci hodnoty jsme vychézeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich
rcalitnich kanceldf, vlastni databaze, analyzatniho portdlu a katastru nemovilosti. V databazi jsme
nadli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nich? jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napt. co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; tylo porovnavaci
nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypodcet obvyklé ceny. Ureni obvyklé ceny nemd za cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniZiiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovild véc skuteéné hodnotu,
a niZ miiZe byt v daném misté a Easc prodana, se ukédZe leprve v drazbg.

Obvykla cena
174 000 K¢

slovy: Jednostoscdmdesatétyfitisic K&
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= | ZAVER |

I. Nemovitd viée, které se vylon tyka:

- ideélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 (jedna osmina) na jednotee €. 2766/4 (byt) v
budové Severni Terasa &.p. 2764, 2765, 2766 (bytovy diim, LV 4038) na pozemku parc. ¢. 4949/85
(LV 4038), na pozemku parc. & 4949/86 (I.V 4038) a na pozemku parc. €. 4949/87 (LV 4038)
véetné podilu na spolednych &astcch domu a pozemku parc. & 4949/85 (zastavéna plocha a
nadvoii), na pozemku parc. & 4949/86 (zastavéna plocha a nadvoif) a na pozemku parc. €. 4949/87
(vastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 664/29407 v kat. uzemi Usti nad Labem, obec Usti nad
Labem, &ist obee Scverni Terasa, okres Usti nad Labem, zapséno na LV 10600,

11. Pi¥isluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IT1. Vyslednd cena nemovité vécei (I.) a jejiho pFisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vy&i 174.000,- K&.

IV. Znama viéena bFemena ymeénl a ﬂﬁ'ﬂmni, achtovni & piedkupni priava, kiera
4 P )
pl‘l’ld&jﬂll‘l v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec vohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ¢) té7 veskeré skutetnosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
picsnost zdvéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami #jisténé podklady jsou dostalecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o occiiovani. P¥i stanoveni obvykl¢ ceny, jak je uvedeno
vy$e, vychdzime z realizovanych cen a » tdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V pfipad€, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitfni ohledani nemovilé véci, tak na zavér mize, ale i nemusi byt ncpatrné
zkreslen. VySe uvedené skutcénosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavcbhné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nageho odborného nazoru a praxe, Ize povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké &isti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
Prilohy potet stran A4 piilozc
Vypis » katastru nemovitosti pro LV & 10600 5
Snimek katasirilni mapy I
Mapa oblasti I
Fotodokumentace nemovité véci 3
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ZNALECKA DOLOZKA ) o
Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢&.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich pfedpist, do prvého oddilu
seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou €innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-21554 znaleckého deniku.

Odména byla sjednéna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovéani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrisek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Veronika Koitilova
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kterd je povinna na 7adost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelaf (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kancelafich a zmaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., L.IL.M.

Ing. Jifi Roub

V Praze 30.07.2021

Znaleck4 spolcénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

- 15 -



T BRI S eRe JUERSCEEN | ITFET D 3 UenFny e w G =18 L

f L]
28/6%6%
- _
£ L6/6Y6Y :
= " £ £8/6V6"
& y, *
L22/6b6Y b2EI6HEY
N N
266767
. y ye/6v6Y
3% -
¥ _
CH/6P6P \

EZLfGrOr

gel/erey

6.L/6vEF

08/686¥
iw6h 16/676F \



plak)

[ AT

pezi

ganil -

52

b

gog7 BADURBLIAE
1%

ey

. WSyH3L INY3A3S

= == By

1]

ol |

o AL



0 _

.I'nilti|n

" Illiillil F

o I '::.I!
o | | 1
i

]
|
{111
|
i




pTCLL

AL® LINAILNI
Ludmysop af guiop o1







