ZNALECKY POSUDEK

¢. 141/18341/2011

O cerg nemovitosti - bytove jednotky. 1155/6 ¢etné spoluvlastnického podilu na spétgch
castech dorn¢p. 1155¢p. 1156 ¢p. 1157 a&p. 1158, a dale na pozemcich €t.p816, st.@.
6817, st.. 6818 a st.g. 6819, a to vSe ve vySi 535/42560, v3e k. U. Mosbbec Most

Objednatel posudku: CZ Drazby a. s.
IC 287 01 259
Mirové nangsti 3097/37
400 01 Usti nad Labem

U¢el posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro
Ucely varejné drazby (dobrovolné)

Dle zdkona¢. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sh. a&. 257/2004 Sb. a&. 296/2007 Sb. a vyhlasky Ministerstva financCeské republiky &.
3/2008 Sb. ve zéni vyhlaSek¢. 456/2008 Sh.¢. 460/2009 Sh. &. 364/2010 Sb. podle stavu ke
dni 12.3.2011 posudek vypracoval:

Ing. Jan Dvorék

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409
e-mail:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

Posudek obsahuje&etns titulniho listu 8 stran textu. Objednateli Seqéva ve 2 vyhotovenich.

V Bilin¢ 13.3.2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cémemovitosti - bytové jednotky. 1155/6 ¥etng spoluvlastnického podilu
na spolénych ¢astech dori ¢p. 1155,¢p. 1156,¢p. 1157 &&p. 1158, a dale na pozemcich st.p.
6816, st.p. 6817, st.@. 6818 a st.g. 6819, a to vSe ve vysi 535/42560, vse k. 0. Migsbbec
Most.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytova jednotk& 1155/6 ¥etn® spoluvlastnického podilu na spébgch
¢astech dorin ¢p. 1155,¢p. 1156,¢p. 1157 acp. 1158, a dale na pozemcich &t.[B816, st.@.
6817, st.p. 6818 a st.j8. 6819, a to vSe ve vySi 535/42560

Adresa nemovitosti: Eduarda Basse 1155

434 01 Most
Kraj: Ustecky
Okres: Most
Obec: Most

Katastralni zemi: Most I
Paet obyvatel: 67 518
Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. g) : 500/rK

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 12.3.2011it@mnosti znalce osokn

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka ze dne 5.3.2011 veivprovedeni znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti L¥ 7541 pro k. 4. Most Il obec Most vyhotoveny zeatc
dalkovym gistupem dne 5.1.2010 tykajici se@netné nemovitosti (byt)

- vypis z katastru nemovitosti L¥ 4982 pro k. U. Most Il obec Most vyhotoveny zeatc
dalkovym gistupem dne 5.1.2010 tykajici se@nttné nemovitosti (dm)

- kopie katastralni mapy pro k. U. Most 1l obec Meghotovena znalcem dalkovyniigtupem dne
5.1.2010 se zakresleninegnmetné nemovitosti

- st&i pavodni nemovitosti a staprovedenych ostatnich moderniméch pracich na nemovitosti
byla znalcem odhadovana dale na z&kiatio zkuSenosti

- cenova mapa stavebnich pozénkésta Mostu

- skut&nosti a vynéry zjisSttné na mist odhadu

- jiné doklady znalci poskytnuty nebyly

5. Vlastnické a evidefini Udaje

Vlastnické udaje k nemovitosti nejsotedmétem tohoto posudku.



6. Dokumentace a skut&nost

Dle predloZzenych dokladi skut&nosti zjiSEné na mist odhadu jde o objekt, slouzici k obytnym
Gcelim s gisluSenstvim, takto byl také postaven, je dosudawia jako takovy jej proto také
ocaiuji.

7. Celkovy popis hemovitosti

Predmétem ocesini je bytova jednotka, oztana jakas. 1155/6. Je situovana ve 3.NP dodpu
1155.

Nemovitost je situovana jakadovy koncovy objekt ulice Eduarda Basse, v nededné sidlistni
zastavl, v zastagnécasti neésta Most.

Je umistna u mistni komunikace, prochazejicistem, v jeho zastéué casti.

Od této komunikace je odiéna zelenym pasem a chodnikem.

Hlavnim objektem nemovitosti je tedy bytova jedraotk1155/6.

K bytové jednotcé. 1155/6 pislusi spoluvlastnicky podil ke spoteym ¢astem dom ¢p. 1155 ¢p.
1156,¢p. 1157 &p. 1158, a dale k pozerink

st.pé. 6816, zastaina plocha, o vyre 229m
st.pc. 6817, zastasna plocha, o vyrre 230°'m
st.pé. 6818, zastaina plocha, o vyrie 23¥m
st.pc. 6819, zastasna plocha, o vyrre 252m

vSe k. 0. Most Il, obec Most, a to vSe ve vysi/82560.

Jiné objekty nemovitost nema.

Pro provedeni odhadu byla znalcem pis&ryzvana majitelka nemovitosti pani Marie LeZalova,
ta znalci prohlidku a zageni nemovitosti umoznila.

Pouzité pedpisy a materialy:

- zakon¢. 151/97 Sh. o og®vani majetku

- vyhlaSka Ministerstva finandfR ¢. 03/2008 Sb. o og@evani majetku ve zmi vyhlasky:e.
456/2008 Sb., vyhlasky. 460/2009 Sb. & 364/2010 Sb.

- Metodicka poriicka Uredni oc&iovani nemovitosti vydana CERM Brno v 2004

- odborn&asopisy Znalec a Soudni inZzenyrstwinika 1991 az 2004

8. Obsah posudku

a) Ocer¥ni porovnavacim zpisobem
a;) Bytova jednotka&. 1155/6

b) Pozemky
b;) Pozemky

B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financiCeské republiky. 3/2008
Sb. ve z#ni vyhlaSeke. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sb. &. 364/2010 Sb. kterou se proéfd
nekterd ustanoveni zdkokal51/1997 Sb., o odevani majetku.



a) Porovnavaci hodnota

1) Bytova jednotkaé. 1155/6 - § 25

Bytova jednotka. 1155/6 o velikosti 3 + 1 a vy#e 53,50 M je situovana ve 3.NP dongp. 1155
(viz prohlaseni vlastnika).

Jde o osmipodlazni, nepodsklepeny objekt, s plosifteahou.

Konstrukeni systém je z montovanych painela bazi Zelezobetonu, obvodovy pl§s také ze st
novych montovanych panieha bazi Zelezobetonu.

Objekt je vyuzit v plném rozsahu k obytnyrdeliim, dale jsou v 1.NP situovany sp&té komuni-
kacni prostory.

V kazdém dora jsou na kazdém podlazi vzdy 2 byty, tedy celkem jedong 16 byfi, ve 4 do-
mech tedy 64 byt

Objekt Ize tedy charakterizovat jako budovandbytovy typovy, kategorie J, konstrukce montova-
na z dilé betonovych prefabrikovanych ploSnych.

Popis a ocei bytové jednotky uvaZzuji dle 8 25 vyhl.

St&i objektu je dle udajzjiSttnych znalcem osokirze zg&atku osmdesatych let min. stoleti (1971).
Technicky stav objektu domu jetpnérny. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou ve stavu,
odpovidajicim imérenému opdtbeni a sth

Technicky stav vybaveni bytu, privlPSV a rozvod inZ. siti uvazuji spiSe pmérny, vybaveni bytu
je prakticky vSechnotgvodni, udrzba zhorSend, byt vyZaduje stavebni gptaadem jsou prove-
dend 2 plastové okna a 1 plastové lodZiovéealve

Vybaveni bytu je (fvodni) umakartove jadro, plechova vana, umyvadballghy beton + PVC,
direvéné dvée plné casté&né prosklené, oknaasté&ne plastovagasténé dievena zdvojena, vyta-
peni je dalkoveé ugedni, steja tak olfev teplé vody, kuchys linkou a plyn. sporakem, zachod
splachovaci apod.

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Most
Stai stavby: 40 rok

Indexovana pimérna cendPC (piilohad. 19): 12 478,- K/m?

Podlahové plochy bytu:

B. j. ¢. 1155/6: 53,50-2,00 = 51,50°m

Lodzie: = 6,96 nf
Podlahova plocha bytu: = 58,46 M
Podlahové plochy sklépa pid, ne mistnosti:

Sklepni kéje: = 2,00 nf
Podlahové plochy sklépa pid, ne mistnosti celkem: = 2,00 M
Zapaiitana podlahova plocha bytu: = 58,46 m
Zapasitana podlahova plocha skiep pid, ne mistnosti: 2,00 ¥ 0,10 = 0,20 rh
Podlahové plochy celkem: = 58,66 nf

Vypoéet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:



Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - panelova, nezateplena I -0,05
2. Spoleénécasti domu - Kolarna, k@rkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad I 0,00
3. RisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4. Umiséni bytu v dond - 2. - 4. NP s vytahem [l 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti kesgwym stranam - Ostatni &ove strany -s I 0,03
vyhledem
6. Zakladni fisluSenstvi bytu -isluSenstvEast&né nebo Uplné mimo byt I -0,10
nebo umakartové bytové jadro
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uZivané sgdhytem - Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklé&pjé (sklep)
8. Vytagni bytu - Dalkove, ugedni, etdZzové 11 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1 0,00
10. Staveb®- technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbouredimoklad i 0,85
provedeni mensich stavebnich Gprav)
Koeficient pro sté 40 let: 0,80
?
Index vybavenly = (1 +] Vi) * V1o * 0,80 =0,632
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P
1. Poloha nemovitosti v obci - souvisle zastevizemi obce Il 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) -zbdivu Il 0,00
3. Okolni z&stavba a Zivotni priesdi - vyrobni objekty, sklady a distribuce I -0,03
bez vyraza Skodlivych vlivi na okoli, frekventované silnice
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra othabré dopravni spojeni Il 0,00
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti - onreze 1] 0,00
6. Obyvatelstvo - konfliktni skupiny v okolnicltech nebo sousednich I -0,15
rodinnych domech (RD) nebo v okoli - Konfliktni @gov dong
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1l 0,00
8. Vlivy neuvedené - bez dalSich vliv 1] 0,00
8
Index polohylp = (1 +1 P) = 0,820
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢ Ti
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpivid 1] 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba ha vlastniozgmku (ve spoluvlastnictvi) | 0,00
3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - bez vlivu Il 0,00

3
Index trhult = (1 +] T;) = 1,000
i=1

Celkovy index I =1y * Ip* I+ = 0,632 * 0,820 * 1,000 6,518



Ocergni:

Cena upravena CU = IPC * | = 12 478&/K° * 0,518 = 6 464,- K/m*

Cena zji&na porovnavacim zgobem

CP = CU * PP = 6 464,-#m’ * 58,66 nf = 379 178,- K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 379 178,- K

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:

Zjisténa cena pozemku: 329 350, K
Spoluvlastnicky podil: 535/ 42 560

Hodnota spoluvlast. podilu: 329 350¢& K535 /42 560 = + 4 140,09 K
Bytova jednotka ¢. 1155/6 - zjis€na cena = 383 318,09 K
Bytova jednotka ¢. 1155/6 - cena po zaokrouhleni = 383 318,¢K

b) Pozemky

b;) Pozemky - 8§ 27 - 8 32

VSechny pednetné pozemky jsou océné dle cenové mapy stavebnich pozémio mésto Most.

Pozemky ocefiné dle cenové mapy.

Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m? [K¢]
zast. plocha 6816 229,00 350,00 80 150,-
zast. plocha 6817 230,00 350,00 80 500,-
zast. plocha 6818 231,00 350,00 80 850,-
zast. plocha 6819 251,00 350,00 87 850,-
Pozemky ocefné dle cenové mapy — celkem 329 350,-
Pozemky - zjiS€na cena = 329 350,- K

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

a) Bytova jednotkaé. 1155/6 = 383 318,- K
Vysledna cena nemovitostini celkem 383 318,- K
Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 4ni 383 320,- K

slovy: Tristaosmdeséttisictiistadvacet K



Na nemovitosti vdznou nasledujici zavady:

Vécné femeno uzivani gtice tepla v dord..

Toto wcné lfemeno slouZi k provozu domu, a obvyklou (trZzni)uceamovitosti neovlivni.

Zastavni pravo smluvni ve pragih LEASING-STAR s. r. 0.

Predpokladam, Ze uplatni tohoto prava budefipdrazie feSeno dle platnych legislativnickeppi-

st v ramci prodeje nemovitosti a toto omezefd@vodu bude prodejem nemovitosti zruSeno, a proto
tedy vysi obvyklé ceny nemovitosti neovlivni.

Ocaiovana nemovitost je situovana v lokalite které je poptavka po nemovitostech tohoto druhu
je niz8i nez nabidka.

V sowasné dob jsou na serveru sReality nabizeny byty ve vySelené lokali¢ za cenu od 375
000.- do 500 000.- K

Vzhledem k vySe uvedenym skutgostem stanovuji obvyklou cenu nemovitosti
ve vySi 420 000.- K.

V Biling, 13.3.2011

Ing. Jan Dvéak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409
e-mail:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovampadnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 21.4.1987 pad|j. Spr 2343/87, pro zakladni obor ekonomika, ddvceny a
odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 141/18341/2011 znaleckého deniku.
Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 141/18341/2011.






