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O cené nemovitosti - bytové jednotky ¢. 1428/15 ve 4. nadzemnim podlazi bytového domu
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Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a ¢&.
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Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a 3 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 13.6.2014



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Objednatel pozaduje vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti - bytové jednotky
¢. 1428/15 ve 4. nadzemnim podlazi bytového domu ¢&.p. 1428, vcetné spoluvlastnického podilu
498/18066 na spole¢nych ¢astech a zafizeni domu ¢.p. 1428 a na pozemcich ¢. parcel 3241/23,
3241/273, 3241/275, 3241/288 a 3241/289, v katastralnim Gizemi Stiekov, obec a okres Usti nad
Labem.

Ugelem posudku je zjisténi ceny nemovitosti pro potiebu insolvenéniho fizeni.

Pfi stanoveni ceny nemovitosti se ma za to, ze tato nemovitost je prosta jakychkoli omezeni
vlastnického prava.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 1428/15
Adresa predmétu ocenéni: Kamenna 1428/10

400 01 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Stiekov
Pocet obyvatel: 93 747

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 620,00 K&/m2

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

a) podklady zapujéené objednatelem znaleckého posudku:

- informace a udaje sdélené objednatelem znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti, z LV €. 4483 pro ku Sttekov ze dne 13.5.2014
- zprava o prubéhu prodeje RSCS

- znalecky posudek ¢. 777-37/14, ktery jsem vypracovala dne 25.8.2013

b) podklady opatfené znalcem:

- skutecnosti zjisténé znalcem pii1 mistnim Setfeni na misté¢ samém dne 12.5.2014

- zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zadkona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢.
257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb. a ¢. 303/2013 Sb.
a vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.
- metodickd ptirucka k zdkonu €. 151/1997 Sb., vydand autorskym kolektivem vedenym Ing.
Alenou Hallerovou, CSc., pod ndzvem Oceinovani nemovitosti I - IV, v€etn¢ dodatkli oprav a zmén
- publikace Doc. Ing. Alberta Bradace, DrSc., Ing. Pavla KrejCife a Ing. Aleny Hallerové, CSc.,
Utedni ocetiovani majetku, kterou vydalo CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.o. Brno

- program pro ocenovani nemovitosti NEMExpress AC, verze 3.2.9

- cenova mapa stavebnich pozemkt HIl. m. Prahy (viz. pfiloha ¢. III)

- lexikon mést a obci CR 2014

- vyhlagka &. 190/1996 Sb. Ceského ufadu zeméméfiéského a katastralniho



- nemovitosti k porovnani, zdroj: www.sreality.cz, www.reality.cz a dalsi
- fotodokumentace

Z4dné jiné podklady nebyly v dobé zpracovani k dispozici.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické a evidenc¢ni tidaje jsou dokladovany vySe uvadénymi podklady.
Znalec nepiebira zodpovédnost za pravni validitu téchto doklada.

5. Dokumentace a skute¢nost

Ocenéni je provedeno podle vyse uvedenych podkladt a vlastniho ohledani.
V geodetickych podkladech nebyly shledany zjevné nesrovnalosti.

6. Celkovy popis nemovitosti

Bytovy diim je situovan v katastralnim tizemi Stiekov, v ulici Kamenna.

Ulice Kamenna je jednosmérna ulice, umisténd v méstské ¢asti Stiekov, pfistupna je z ulice Nova.
Stiekov je oddélen od centra obce fekou, jedna se o nepfili§ vyhledavanou lokalitu.

Bytovy dim je panelovy typovy, s jednim podzemnim a osmi nadzemnimi podlazimi a plochou
sttechou, postaveny v ramci sidlist¢ Kamenny vrch, v zastavbé podobnych bytovych domd.

Dle dostupnych udajii byl postaven cca pted 36 lety. Diim ma zateplenou fasadu, okna jsou dfevéna
zdvojend. Budova je napojena na elektfinu, vefejny vodovod a kanalizaci, je zde rozvod zemniho
plynu.

Bytova jednotka je umisténa ve 4. nadzemnim podlazi, mé dispozicni leSeni 2+1 s lodZzii. Jadro je
puvodni, umakartové, podlahy jsou pievazné z PVC, v malé ¢asti je plovouci podlaha. Keramické
obklady jsou v kuchyni. Hygienické vybaveni tvofi vana, keramické umyvadlo a WC kombi.
Udrzba bytové jednotky je pramérna.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1428/15

2. Obvykla cena

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb. a & 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.



1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 1428/15

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pj
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% v 0,00
veetn€; ostatni orientace
2. Ztizené zékladové podminky - Neztizené zakladové podminky Il 0,00
3. Ochrannd pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu - bez dalSich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+Y Pj=1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné niz8§i | -0,06
neZ nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu Il 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Negativni - exekuce I -0,04
5. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
4
Index trhu  IT=P5* (1 + Y Pj)=0,900
i=1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ Pj
1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,00

Rezidencni zastavba



3. Poloha pozemku v obci - Okrajové casti obce i -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
pfiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebov | -0,05
okoli

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi I 0,00

11
Index polohy  Ip=P1*(1+Y Pj)=0,968
i=2

Celkovy index I = I * I, * 1, =0,900 * 1,000 * 0,968 = 0,871

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni Zakl.cena o Koef,  OPr-oena
[K&/m2] [K&/m2]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 620,- 0,871 1411,02
T N Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P azev &islo [Mm2] [K&/m2] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 3241/23 314,00 1411,02 443 060,28
nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 3241/275 41,00 1411,02 57 851,82
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 3241/289 242,00 1411,02 341 466,84
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi - celkem 842 378,94

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemni komunikace

II Mistni komunikace 0,75
P2. Charakter a zastavénost uzemi

I V kat. 01z sidelni ¢ésti obce 1,00
P3. Komer¢ni vyuziti

I Bez moZnosti komeréniho vyuziti 1,00



P4. Povrch komunikace

I Se zpevnénym povrchem 1,00
Uprava zikladni ceny pozemkii komunikaci P1 * P2 * P3 * P4 = 0,750
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
Zattidéni Z4kl. cena Koeficient Upr. cena
atfidéni
[K&/m?2] Y [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 1 620,- 0,750 1,000 1 215,00
T N Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
azev . x
yp &islo [m2] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 3241/273 41,00 1 215,00 49 815,-
ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 3241/288 37,00 1 215,00 44 955 -
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemky - celkem 94 770,-
Pozemky - zjisténa cena = 937 148,94 K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu =

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27):

= 937 148,94K¢

937 148,94 K¢

937 148,94 K¢

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Usti nad Labem
36 let

10 860,- K&/m?2

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

mistnosti a pfisluSenstvi: 49,80* 1,00 = 49,80 m2
lodzZie: 3,81* 1,00= 3,81 m2
Zapocitana podlahova plocha bytu: 53,61 m2
Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vj

1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena Il 0,00

2. Spolecné ¢asti domu - Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, Il 0,00
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sklad

3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem Il 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled
6. Zékladni prislusenstvi bytu - Pfislusenstvi tplné - standardni Il 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje
8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstiedni, etdzové Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Mirn€ snizujici cenu I -0,05
10. Stavebné - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — Il 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 36 let:
s=1-0,005*36=0,820
9
Index vybaveni Iy =(1+ Y Vj)*V10*0,820=0,690
i=
1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. Pij
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné niz8§i | -0,06
nez nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu Il 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Negativni - exekuce I -0,04
5. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
4
Index trhu  IT=P5* (1 + Y Pj)=0,900
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,03
celku
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,00
Rezidenc¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové casti obce i -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
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pfiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebov | -0,05
okoli

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi I 0,00

11
Index polohy  Ip=P1*(1+Y Pj)=0,968
i=2

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * I, = 10 860,- K&/m2 * 0,690 = 7 493,40 K¢/m?
CBy,=PP*ZCU * I, * I, = 53,61 m2 * 7 493,40 K&/m?* 0,900 * 0,968= 349 979,49 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 349 979,49 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemKu

Zjisténa cena pozemku: 937 148,94 K¢

Spoluvlastnicky podil: 498 / 18 066

Hodnota spoluvlastnického podilu:

937 148,94 K¢ * 498 / 18 066 =25 833,07 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 25 833,07 K¢

Bytova jednotka ¢. 1428/15 - zjiSténa cena 375 812,56 K¢

I1. Obvykla cena:

Obvyklou cenou se podle zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb. rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné, nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Vyznam slova ,,0bvykly* je podle Slovniku spisovné ¢estiny ,,béZny, pravidelné se opakuyjici,
odpovidajici zvyku*. Chodime-1i nakupovat potraviny, vime, jaka je jejich obvykla cena, nebot’
jejich cena nebude sice ve vSech obchodech stejna, ale bude se pohybovat obvykle v néjakém
relativné malém cenovém rozpéti. Pokud se stane, Ze Cerstvy rohlik stoji jeden den v jednom
obchod¢ neuvétitelnych 0,50 K¢, neni to ovSem jeho obvykla cena, kdyZ vime, Ze obvykle stoji 1,50
K¢&. Checeme-li si koupit automobil néjaké znacky, at’ novy, nebo ojety, obejdeme nékolik prodejen
nebo autobazarti, koupime si inzertni noviny a vime, jaké je obvykla cena automobilu, ktery
bychom si radi pofidili. Provedli jsme totiz analyzu trhu. A to je odpovéd’ na otazku, jak se zjist'uje
obvykla cena. Prave a jediné takovou analyzou trhu a nijak jinak. Obvykla cena existuje pouze u
zbozi, se kterym se bézné obchoduje. Je to cena bézna, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku
v daném mist¢ a Case. Proto ji analyzou trhu miizeme odhadnout s pomérné velkou ptesnosti, nebo s
malym rozptylem od primérné hodnoty.

Obvyklou cenu nemovitosti v§ak nelze stanovit, ale jen odhadnout, a to jen tam, kde se pravé
obchoduje s prakticky zcela shodnymi, nebo velmi podobnymi nemovitostmi. Co ma ale znalec
udélat, kdyz je po ném zadano stanoveni obvyklé ceny néjaké nemovitosti, ktera je Siroko daleko
jedina svého druhu? V takovém piipadé obvykléd cena neexistuje, nebot’ v daném misté a Case se s
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obdobnymi nemovitostmi béZné neobchoduje. Znalec by tedy mél napsat, ze v tomto ptipadé
obvykla cena neexistuje. Muze se pouze pokusit o odhad trzni hodnoty. Muze dodat, Ze jim
odhadnutou trzni hodnotu Ize podle jeho ndzoru povazovat za hodnotu, ktera je v souladu s dobrymi
mravy.

Pro ujasnéni terminologie je nezbytné vysvétlit zdkladni pojmy, pfedevs$im rozdil mezi pojmy cena
a hodnota. Jejich definice je pievzata z mezinarodnich standardi pro ocefiovani.

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovand, nabizena nebo zaplacena za zbozi, nebo
sluzbu. Je historickym faktem, at’ uz je zvefejnéna, nebo uchovéavana v soukromi. Cena je
konkrétni vyjadfeni urcité pevné dané castky, tedy je presnym ¢islem. Podle zakona €. 526/1991
Sb. je cenou penézni ¢astka sjednana pii nakupu a prodeji zbozi, nebo vytvotfena pro ocenovani
zbozi, dal§itho majetku a majetkovych prav k jinym ucelim.

Hodnota je ekonomicky pojem tykajici se penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které 1ze
koupit, a t¢émi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni faktem, ale odhadem ohodnoceni zbozi a
sluzeb v daném Case podle konkrétni definice hodnoty. Nelze tudiz hovofit o piesném ¢isle, ale
pouze o mozném optimalnim rozpéti, o vzajemnych srovnatelnych relacich, ¢i pravdépodobnych
limitech v zavislosti na tom, z jakych hledisek, za jakych podminek a k jakému ucelu je hodnota
zkoumana.

Trzni hodnota nemovitosti je vétSinou definovana jako hodnota, jiz Ize s nejvétsi
pravdépodobnosti mozno dosdhnout v dané dob¢ a v konkrétnich podminkach trhu s nemovitostmi
mezi dobrovolné a legdlné jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plisobeni
mimofadnych faktort (prodej v tisni, nekald soutéz apod.), tedy bez zfetele na individualni ¢i jiné
z4jmy, vybocujici z bézné praxe. Pfitom se predpoklada, Ze obéma strandm jsou zndma vSechna
relevantni fakta o predmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci, obezietné a bez donuceni.

Cena obecna byla ustdlenym pojmem v soudni praxi desitky let. V soucasné dobé se misto ni
vétSinou pouziva pojem cena obvykla. Muzeme tedy fici, Ze pojmy cena obecnd a cena obvykla
jsou synonyma. VySe je uvedeno, Ze obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Tato cena je tudiZ hodnotovym ekvivalentem vyjadienym v penézich umoziujicim podle
mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy v praxi zpravidla aritmetickym primérem
realizovanych prodejl, nebo vybudovani staveb, které jsou stejné nebo srovnatelné v daném miste¢ a
Case. Protoze Uiroven obecné ceny je v podstaté odrazem zprimérovanych dohodnutych cen za
nemovitost srovnatelného druhu, vlastnosti, stafi apod., jak se utvateji v urcité lokalité a za urcitych
casoveé proménlivych podminek, nemtiZeme ji chapat ani jako fixni udaj, ani jako jednoznaé¢né
hledisko vyjadiené naprosto presnym c¢islem, penéZni ¢astkou. Zpuisob, jakym se dojde k
usudku o hladin€ obvyklé (obecné) ceny, sam o sobé ukazuje na piibliznou povahu této cenoveé
kategorie.

Podle soucasnych mezinarodnich standardu pro oceniovani se vZil nazor, Ze dfivéjsi pojem "obecna
cena nemovitosti", ktera se dnes nahrazuje pojmem ,,obvykla cena®, odpovida soucasnému
pojmu "trZni hodnota nemovitosti”. To jisté plati tam, kde se s obdobnym majetkem obchoduje, a
proto tam existuje obvykla cena. V piipadé, kdy se v daném misté€ a ¢ase s obdobnym majetkem
neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemtize tam existovat ani obvykla
cena, nebot’ k obvyklé cené 1ze dospét pouze na zaklade¢ analyzy trhu.

To ovSem neznamena, ze majetek v takovém misté a ¢ase nema Zadnou hodnotu. Proto, pokud se
domnivame, Ze ,,obvykla cena® a ,,trzni hodnota® jsou synonyma, mé¢li bychom si tento nazor trochu
opravit.

TrZni cena Cili kupni cena je pevna ¢astka neboli cena, ktera byla v daném misté a Case za
uréitou nemovitost skute¢né zaplacena. Tuto cenu nelze v Zadném pripadé predem vypocitat, 1ze
ji pouze dodatecné zjistit z kupni smlouvy.

Z vyse uvedeného vykladu tedy vyplyva, Ze znalec muZe pouze na zakladé analyzy trhu
odhadnout bud’ obvyklou cenu, pokud tam existuje trh, nebo se pokusit odhadnout trzni
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hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pripade v§ak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako néjaké presné ¢islo.
V mist¢ a Case existuje dostatek nemovitosti pro stanoveni obvyklé ceny.

Porovnavaci metoda

V archivu znalce a v piiloze posudku jsou obsazeny nemovitosti k porovnani, které byly ziskany z
internetovych servert www.reality.cz, www.sreality.cz atd.

Z toho vyplyvaji n¢ktera specifika, ktera je nutné vzit pfi porovnéni s témito byty v tivahu.
Zejména se jedna o fakt, Ze v cen¢ téchto byti je jiz obvykle obsazena provize realitnich kancelari,
ktera ¢ini 3 - 7 % z ceny a déle je tieba si uvédomit, Ze cena inzerovand byva malokdy cenou
realizovanou, vétSinou se jedna o ,,cenu k jednani” a cena realizovana se pohybuje mezi 80 — 95 %
inzerované ceny.

Nabidka bytovych jednotek v dané lokalité je pomérné Siroka, je tedy mozné pomoci ekonomické
analyzy urcit primérnou cenu vztazenou napf. na 1m2 podlahové plochy, s ptihlédnutim k
stavebnétechnickému stavu a dalSim parametrim.

Je potieba si uvédomit, Ze se jedna pouze o ekonomickou analyzu, na zaklad¢ vSech vyse
uvedenych skute¢nosti odhaduji trzni cenu bytové jednotky v daném misté a ase v intervalu
340.000,- — 380.000,- K¢

Odhad trzni hodnoty

P¥i posouzeni vSech znamvch informaci, kde je tireba vzit v avahu vSechny
okolnosti majici na cenu vliv a s ohledem na vvvoj cen v danné lokalité
stanovuji odhad trzni hodnoty oceiiované nemovitosti - bytové jednotky ¢.

1428/15 ve 4. nadzemnim podlazi bytového domu &.p. 1428, véetné
spoluvlastnického podilu 498/18066 na spole¢nvch ¢astech a zarizeni domu

¢.p. 1428 a na pozemcich ¢. parcel 3241/23, 3241/273, 3241/275., 3241/288 a
3241/289, v katastralnim tizemi Stiekov, obec a okres Usti nad Labem, v
intervalu 340.000 — 380.000,- K&, pokud je tfeba stanovit uréitou éastku,
priklanim se k nizsi hodnoté intervalu, tj. 350.000,- K¢.

Vvsledna odhad trzni hodnoty nemovitosti ¢ini celkem 350 000,- K¢

slovy: TtistapadesattisicK¢
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze
dne 3.11.2003, ¢j. Spr 1436/2003 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se zvlastni
specializaci oceniovani nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 817-19/14 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 817.

V Praze 13.6.2014

Ing. Hana Kleplova
Ruska 124/504
100 00 Praha 10
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