ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 188210816

NEMOVITA VEC: o cené RD &.p.286 stojici na pozemku p.&. 594 v&.pozemKu p.¢.594 a
prislusenstvi v obci Duchcov, k.ti.Duchcov, okres Teplice

Katastralni idaje :  Kraj Ustecky, okres Teplice, obec Duchcov, k.. Duchcov

Adresa nemovité véci:Bilinska 286, 419 01 Duchcov

Vlastnik stavby: SIM Kolman Jaroslav a Kolmanova Hana, Bilinska 286/26, 419 01 Duchcov,
vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku:  SJM Kolman Jaroslav a Kolmanova Hana, Bilinska 286/26, 419 01 Duchcov,
vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky uiad Litomérice, JUDr. Ondi‘'ej Mare§

Adresa objednavatele: Masarykova 679/33, 41201 Litoméfice

ZHOTOVITEL : Tomas Marsal
Adresa zhotovitele: Lidicka 342, 252 68 Stredokluky
IC: 12615790 telefon: e-mail:

DIC: CZ6510281261 fax:

UCEL OCENENI:  Exekuéni Fizeni &.j. 124 EX 24811/12-110(ocenéni stavajiciho stavu) (ocenéni
stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1700 000 K¢
Datum mistniho Setfeni: 24.6.2016 Stav ke dni : 24.6.2016
Za ptitomnosti: znalce a zastupce objednatele
Pocet stran: ~ 16stran Pocet ptiloh: Pocet vyhotoveni: 2
V Stredoklukach, dne 11.7.2016 Tomas Marsal

NALEZ




|Znaleck)'f ukol

ocen¢ RD ¢.p.286 stojici na pozemku p.¢. 594 v¢.pozemku p.¢.594 a prislusenstvi v obci
Duchcov, k.u.Duchcov, okres Teplice. Ucelem tohoto ocenéni je vypracovani posudku, jako
podkladu pro stanoveni redlné prodejni ceny souboru ocenéni pro potieby objednatele. Stanovena

trzni hodnota dle tohoto posudku respektuje pravni ptedpisy v oblasti cen, financovani, ucetnictvi a

dani platné v dob_ zpracovani. Trzni hodnota je urcena pro potieby objednatele a je odrazem
situace na trhu nemovitosti v dob¢ zpracovani. Posudek byl vypracovan z diivodu zjisténi ceny

nemovitosti ke dni ocenéni.

[P¥ehled podkladii

- vypis z KN Teplice, LV ¢.1040

- snimek z pozemkové mapy

- vyjadieni zastupce objednatele

- Casopis Soudni inzenyrstvi- 1996-2016

- odborny ctvrtletnik Odhadce a ocenovani majetku - rocniky 2003-2016

- databaze znalce
- Usneseni ¢.j. 124 EX 24811/12-110

- exekuéni piikaz C.j. 124 Ex 24811/12-21

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [ bytova zona O priamyslova zéna |Okoli : [ bytova zona [0 priamyslova zéna
ostatni [ ndkupni zéna [ ostatni [ ndkupni zéna
Piipojky: /O voda /[ kanalizace ® /O plyn  |Pfipojky: [/ voda [/ kanalizace O/ plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon vef / vl. O / O elektro [ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Poloha v obci:

X MHD
X dalnice/silnice I. t¥

autobus
silnice II.,I1.t¢

[¥] Zeleznice

IPtistup k pozemku

||Z| zpevnéna komunikaced nezpevnéna komunikace

|Celkovy popis

Vlastnici nemovitosti neumoznili znalci provést radné mistni Setfeni, ohledani nemovitosti,popsani a

pfeméreni ocenované nemovitosti, a to tim, ze znalci nebyl umoznén vstup do vlastni nemovitosti a
to do RD ¢.p.286 stojici na pozemku p.¢€. 594 vé.pozemki p.¢.594 a prislusenstvi v obci Duchcov,

k.u.Duchcov, okres Teplice.

Jedna se o RD €.p.286 stojici na pozemku p.¢. 594 v¢.pozemku p.¢.594 a prisluSenstvi v obci
Duchcov, k.u.Duchcov, okres Teplice, ktery je zapsan u KN Teplice na LV ¢.1040. Objekt

fadového RD €.p.286 se nachazi v ulici Bilinska nedaleko centra mésta. RD je ¢astecné podsklepen

ma dvé nadzemni podlazi, podkrovi a sklonitou stfechu. V budové se nachazi byt.jednotka,
neb.prostory. Stavebnétechnicky stav objektu dobry, je provadéna bézné udrzba, svislé nosné
konstr. smiSené zdivo. MozZnost napojeni na inz. sit¢. Parkovani pfed domem. U objektu se

nachazeji vedlejsi stavby ( piipojky,sklad, zp.plocha, oploceni ). Ob&anska vybavenost v obci. Ugel

uziti - bydleni, podnikani.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru 00 Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziiuje podpis zastavni [ Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Ptistup k nemovité véci ptimo z vefejné 0 Neni zajistén pfistup k nemovité véci piimo z
komunikace je zajiStén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém 0 Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

uzemi

VYécna biremena a obdobna zatiZeni:
Zastavni pravo

Exekuce

Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar: viz. LV ¢.1040

Ostatni rizika: nejsou
Komentéi: ndjemni smlouvy nebyly predlozeny

| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piredpisu
1. Ocenéni staveb
1.1 RD ¢p. 286
2. Ocenéni pozemku
2.1 pozemek p.¢. 286 v obci Duchcov, k.u.Duchcov, okres Teplice

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vynosové ocenéni
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2. Porovnavaci ocenéni
2.1  RD ¢.p.286 stojici na pozemku p.¢. 594 v¢.pozemku p.¢.594 a piisluSenstvi v obci
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22
OCENENI
Index trhu s nemovitymi vécmi
Niazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku



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

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu - viz. LV €. 1040 II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodnové riziko 111 0,95

5

Index tthu  Ir=P¢ * (1 + > Pi)=0,950
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 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - I 0,04
Rezidenéni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava - Zastdvka do 200 m vcéetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Vyhodna — I 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytechnebov 1 -0,15
okoli

10. Nezaméstnanost - Primérnd nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii II 0,00

11
Index polohy Ir=P1 * (1 +3 Pi)=0,950
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 0,903

Zakladni cena stavebnich pozemkit pro k.u. Duchcov:

Z4kladni zjisténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 190,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Obce s po¢tem obyvatel nad 11 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01



vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna)
v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Méstskd hromadna doprava poptipadé 1 1,00
piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci - Rozsifend vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=7ZCv* 01 * 02 * 03 * 04 * Os * O = 851,00 K&/m?

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
ncktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 RD &p. 286

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 286,- K¢/m?

Obestavény prostor - celkem: = 1 055,25 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy II -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén - mén¢ jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost - hodnota véts$i nez 2 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky) - piipojka elektro, voda, kanalizace a A% 0,08
plyn nebo propan butan
6. ZpUsob vytapéni stavby - Gstfedni, etdzove¢, dalkové I 0,00
7. ZaKkl. ptislusenstvi v RD - uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy - standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD - standardni ptislusenstvi III 0,10

- vedlejsi stavby celkem do 25 m2



11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebn¢ - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi :
s=1-0,005*70 = 0,650
12

Index vybaveni  Iv=(1+ ¥ Vi) * Vi3 * 0,650 = 0,646

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ir = 0,950

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 286,- K&/m? * 0,646 = 830,76 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip =1 055,25 m> * 830,76 K&/m? * 0,950 * 0,950= 791 185,19 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 791 185,19 K¢
2. Ocenéni pozemki

2.1 pozemek p.¢. 594 v obci Duchcov, k.u.Duchcov, okres Teplice

Jedna se o pozemek p.¢.594 a ptislusenstvi v obci Duchcov, k.i.Duchcov, okres Teplice . Pfistup po
zpevnéné komunikaci, moznost napojeni na inz.sit€. Pozemky jsou zapsané na LV €.1040 u KN
Teplice.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 0,950

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % III 0,00
veetn¢; orientace SV, S a SZ

3. Ztizen¢ zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi - a 1I 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000



i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,950 * 1,000 * 0,950 = 0,903

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 851,- 0,903 768,45
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 594 383,00 768,45 294 316,35
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 383,00 294 316,35
Pozemek p.¢. 594 v obci Duchcov, k.i.Duchcov, okres Teplice - = 294 316,35 K¢

zjisténa cena

2. Porovnavaci ocenéni

2.1 RD ¢€.p.286 stojici na pozemku p.¢. 594 vé.pozemkiu p.¢.594 a prisluSenstvi v
obci Duchcov, k.u.Duchcov, okres Teplice

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 262,00 m?
Obestavény prostor: 1 055,00 m?
Zastaveéna plocha: 130,96 m?
Plocha pozemku: 383,00 m?

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Prodej rodinného domu, pozemek 152 m2

k prodeji diim s nebytovymi prostory, situovany v zadané lokalit¢ Duchcov - nam. Jitiho z
Podébrad, nedaleko centra. V 1.NP najdeme 2 nebytové prostory ( 1 prostor volny ). Ve 2.NP se
nachazi dvé bytové jednotky, které jsou vytapény Ustfednim topenim s vlastnim plynovym kotlem.
Diim je napojen na inzenyrské sité: elekttina, voda, plyn. Vyhodou je poloha nedaleko centra mésta,
kterd zajistuje vybornou dopravni dostupnost a veskerou obcanskou vybavenost.



Lokalita nam. Jifiho z Podébrad, Duchcov
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 podil 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢&/m?
0,95 7 821
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
182,00 m* 152 m? 1499 000 K¢ 8 236 K¢&/m?
Nazev: Prodej rodinného domu, pozemek 226 m2

k prodeji dvoupodlazni dim v Duchcové s gardzi a dispozici domu 3+1 o obytné plose 84 m2.
Diim je ¢astené podsklepeny a nabizi prostorny ptidni prostor ( 50 m2). V ptizemi je prostorna
garaz, a dale je zde moznost dvou komer¢nich prostor, z nichz kazdy mtize mit svlij vlastni vchod.
V 2. NP se nachézi jiz bytova jednotka o dispozici 3+1. Za domem je zahrada o rozloze 98 m2, kde
se nachdzi zdéné kiilny a udirna.

Nemovitost je mozno napojit na veskeré inzenyrské sité. V blizkosti je veskera obCanska
vybavenost

Lokalita Bilinska, Duchcov
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 podil 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢&/m?
0,88 6 844
Uzitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
84,00 m? 226 m? 650 000 K¢ 7 738 K¢&/m?

Nazev: Prodej rodinného domu , pozemek 103 m2

-8-




k prodeji stylovy historicky ttipatrovy rodinny dim v samém centru Duchcova, u Zdmku a
centralniho ndmésti. Dim je vhodny k ubytovani a podnikani, dobra investi¢ni ptilezitost s
garantovanym vynosem. Prodava se kompletné vybaveny. Uzitné plocha je 350 m2 vcetné sklepu
50 m2. V ptizemi se nachézi restaurace na 35 mist, barovy pult a stylovy nabytek jsou z masivniho
dieva, barové zafizeni je kompletni a funk&ni. Kuchyn a socialky pro hosty jsou taky kompletné
vybavené a odpovida vSem hygienickym ptedpisiim. Sklep pod piilkou domu slouzil pro umisténi
chladiciho zafizeni a sklad piva a napoju. IL.NP: tfi pokoje a koupelna v mezi-pate. Lze vyuzit jako
dalsi salon pro restaurace plus bytecek 1+1, nebo jako velky byt 3+kk, cca 100 m2. V podkrovi
vybudovan atypicky byt 2+1 s velkou koupelnou s rohovou masdzni vanou. V domé prob¢hla
celkova rekonstrukce: nova stfecha z Bramacu, nové rozvody elektiiny, vody, odpadt, topeni z
médi. Okna, mtize, vchodové dveti jsou nove vyrobené dle ptivodniho historického vzoru, dalsi
vchodové dvou-dvete do restauraci peclivé zachovalé z prvni republiky, vSechno je dobré a stylové
sladéno, v dobrém stavu, funk¢ni a ptipraveno k okamzitému provozovani.

Lokalita Ferrerova, Duchcov
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,03
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 podil 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢&/m?
1,05 6 886
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
350,00 m? 103 m? 2 300 000 K¢ 6 571 K&/m?

Nazev: Prodej rodinného domu, pozemek 289 m2

Prodej byt domu v Duchcové s ubytovaci kapacitou 30 hosti, pokoju je celkem 7, z toho 2 az 5
luzkové, restaurace 30 mist, letni posezeni az 20 mist. V pifizemi je restaurace s krbovymi kamny a
vybavenou kuchyni. V suterénu sklipek se zabudovanym krbem. Za domem je terasa s moznosti
grilovani a dal§imi misty pro hosty restaurace. V kazdém patfe je vlastni kombinovany, plynovy
kotel na vytapéni a ohiev teplé vody. Na kazdém patte spolecné socialni zatizeni. V okoli skola,
Skolka, restaurace, zamek Duchcov, gymnazium, divadlo, knihovna.

Lokalita Duchcov, okres Teplice
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,04
K3 Poloha 1,04
K4 Provedeni a vybaveni 1,03
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00




K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

K8 podil 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢&/m?
1,06 4 484
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
590,00 m? 289 m? 2 500 000 K¢ 4 237 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 484 K&/m?
Prtiimérnd jednotkova porovnévaci cena 6 509 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 7 821 K¢&/m?
Stanovena jednotkova porovnéavaci cena 6 509 K&/m?
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 262,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1705 358 K¢

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1  RD¢p. 286 791 185,00 K¢
2. Ocenéni pozemku
2.1 pozemek p.¢. 594 v obci Duchcov, k.a.Duchcov, okres Teplice 294 316,00 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosové ocenéni

1.1 0,00 K¢
2. Porovnavaci ocenéni
2.1 RD ¢.p.286 stojici na pozemku p.¢. 594 v¢.pozemki p.¢.594 a 1 705 358,00 K¢
ptislusenstvi v obci Duchcov, k.u.Duchcov, okres Teplice
2.2 0,00 K¢

1 705 358,00 K&

Porovnévaci hodnota 1705 358 K¢

Vynosova hodnota 0 K¢

Vécna hodnota 0 K¢

Hodnota pozemku 0 K¢

Zjisténé cena dle vyhlasky 1 085 502 K¢
Obvykla cena

1700 000 K¢

slovy: Jedenmilionsedmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
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Zavérecna analyza
Rizika technické povahy:

Prvky kratkodobé Zivotnosti i prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou v dobrém stavu. Objekt nema
viditelné statické poruchy.

Rizika pravni povahy:

Podle vypisu z KN Teplice LV ¢.1040 existuje omezeni vlastnického prava.

ZAVER : 1. Obvykla cena nemovitosti bez zavad je minimalné :
1700 000,- K¢

Srovnanim s jinymi nemovitostmi tohoto typu v daném misté, které byly v uplynulém obdobi
z obchodovany a je znama jejich obvykla cena (trZzni hodnota), mohu odhadnout, Ze obvykla
cena oceilované nemovitosti je

1700 000,- K¢

slovy:jedenmilionsedmsettisic K¢

Obvykla cena nemovitosti je ovlivnéna predevSim polohou nemovitosti, ktera se nachazi v
obci Duchcov, k.u.Duchcov, okres Teplice. Poloha je vhodna k bydleni, podnikani. Dostupnost
nemovitosti je dobra, v blizkosti jsou inZ.sité, komunikace, jsou zde také prijatelné dojezdové
vzdalenosti do centra Duchcova, Teplic. Dile je cena ovlivnéna také pomérné starim
nemovitosti a dosud provedenymi opravami a udrzbou. Dale jejim Kkonstrukénim a
materialovym provedenim, standardni vybavenosti, technickym stavem, vlastnickym podilem

Obvykla cena se tedy odhaduje predev§im s ohledem na polohu ocefiované nemovitosti, jeji
celkovou velikosti, vlastnickym podilem, standardnim vybavenosti, technickym stavem,
dispozi¢nim usporadanim a prinaleZejicim prisluSenstvim i s ohledem na cenovou uroven trhu
s nemovitostmi v obci i v regionu.

Rizika na Zivotni prostiedi a ostatni faktory:

Na RD ¢.p.286 stojici na pozemku p.¢. 594 vé.pozemku p.c.594 a prislusenstvi v obci
Duchcov, k.i.Duchcov, okres Teplice podle mistniho Setifeni nebyly zjiStény Zadné negativni
vlivy na Zivotni prostredi.

V podminkich Ceské republiky ma p¥istup k informacim o viech realizovanych ceniach
prodeji nemovitosti pouze stat ( prostFednictvim finan¢nich uradu) , ktery vSak tyto udaje
pro poti‘eby odhadcii systematicky netfidi a rovnéZz jim je takto z diivodu ochrany osobnich
dat neposkytuje. Z toho divodu existuje komeréni databaze, kde by soupisy cen mély spliiovat
podminky aktualnosti ( jinak je jejich pouZiti v ramci analyzy trhu neadekvatni). Databaze
v§ak obecné nelze precenovat, nebot’ data v nich rychle zastaravaji a jsou pak uZzite€na
zejména pro sledovani trendi. Idedlni stav by byl, pokud by odhadci byli on-line napojeni na
databazi Ceského statického uiadu, ktery eviduje informace o sjednanych cenach od
finan¢nich uradi a soucasné méli pristup na databazi Katastralnich uradi, ze kterych by
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mohli mimo jiné ziskat prisluSnou kupni smlouvu s presnou identifikaci prodavané
nemovitosti. To v§ak v podminkich Ceské republiky neni z diivodu vy$e uvedenych moZné.
Piesto lze z verejné dostupnych placenych i neplacenych zdroju zjistit trendy ve vyvoji
realizovanych cen nemovitosti véetné jejich puvodnich nabidkovych cen.

Na zikladé dostupnych informaci, na zakladé popsanych parametri, na zikladé srovnavacich
kritérii, na zakladé rizikovych faktoriu, na zakladé provedenych vysledki pouzitych metod
ocenéni indikuji obvyklou cenu RD ¢€.p.286 stojici na pozemku p.¢. 594 vé.pozemku p.¢.594 a
prislusenstvi v obci Duchcov, k.a.Duchcov, okres Teplice ve vysi

1700 000,- K¢.

1700 000,-K¢

Obvykla cena:

1700 000,- K¢

Veskeré materialy jsou divérné a jsou vylucnym duSevnim majetkem zpracovatele, jejich zneuziti,
nedovolené rozmnozovani a distribuce mimo predané paré ve dvou vyhotoveni objednateli
znaleckého posudku jsou trestné-pravné postizitelné, zneuziti materidlu je trestné.Zpracovatel na
pozadani objednatele a Gplatné vyhotovi stejnopis.Veskera prava jsou vyhrazena.

Znalec neprovadél zadna Setfeni smétujici k ovefeni pravosti, spravnosti a Uplnosti dokladd,
piedlozenych jako podklady pro zpracovani ocenéni.

Znalec vychazel pouze z prohlaSeni a piedlozenych podkladii a neodpovida za pravost a platnost
dokladi a dale prav k cizim vécem a najemnim vztahiim k nim, jejichz existenci ma nebo mohla mit
vliv na ocenéni.

Informace z jinych zdrojli, na nichz je zaloZena celd nebo ¢asti této zpravy jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech piipadech ovéfovany.

Znalec vypracoval ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho provadéni a neodpovida za piipadné
zmény, ke kterym doslo po pfedani ocenéni.

Znalec vychazel pfi zpracovani ocenéni z piredpokladu, ze existuje a v budoucnu budou existovat
nebo budou moci byt ziskany vSechny podminky, pravni ptedpoklady, pozadovana podnikatelska
opravnéni, popt. spravni nebo jind rozhodnuti podminujici nebo jinak regulujici pfedmét podnikani
souvisejici s pfedmétem ocenéni.

Znalec pracoval na zdkladé metodik , vlastniho zjiSténi, provedenych konzultaci u specialisti a
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jinych odbornosti a provoznich tidaji sdélenych zadavatelem.

Znalec potvrzuje , Ze nema a ani nebude mit prospéch ze zavéri uvedenych v tomto posudku a
odmeéna v souvislosti s touto zpravou nesouvisi s vysi ceny uvedené v zavéru posudku.

Metody ocenovani- trzni hodnota nemovitosti vychazi obvykle

z metod:

- 1. Metoda stanoveni vécné (substan¢ni hodnoty)

- 2. Metoda stanoveni vynosové hodnoty

- 3.Metoda stanoveni porovnavaci / srovnavaci hodnoty(srovnani trznich cen, tj. cen
realizovanych na trhu).

V Stfedoklukach 11.7.2016

Tomas Marsal
Lidicka 342
252 68 Stredokluky

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Praze ze dne 4.bfezna 1994 pod €.j. Spr 4086/93 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 188210816 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uctuji dokladem €. 188210816.
SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Snimek katastralni mapy ze dne 3

Kopie katastralni mapy
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Pozemek p.&. 594 v k.a. &. 633712

Mapa oblasti.
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