Znalecky posudek ¢. 182/9122/2022

odhad trZni hodnoty nemovité véci pro ucel prrevodu vlastnictvi

Predmét ocenéni: Rodinny dim - bez nebytovych prostor ocenéni stavajiciho stavu
Nizev nemovité véci: Pozemek &fs. parcely St. 2115, zastavéna plocha a nadvoii, jehoZ sou€asti je stavba:

Zatec, &.p. 1963, rodinny ditm a pozemek &is. parcely 4475/1, zahrada, s piisludenstvim

a soudastmi, k.0. Zatec, obec Zatec

Cislo pepisné: 1963 Na pozemku parc. ¢.: St. 2115

Pozemky pare. ¢&.: St. 2115, 4475/1

Ostatni stavby: oploceni, komunikace, studna

Katastralni tizemi: Zatec | AV 2874

Kraj: Ustecky Okres: Louny

Obec: Zatec Cist obce: Zatec

Ulice: Jungmannova Cislo orientatni: PSC: 43801

Vlastnik stavby: LIVINGS a.s., Pernerova 697/35, 18600 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: LIVINGS a.s., Pernerova 697/35, 18600 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/1

Objednatel: I'Jstecky kraj tel.: 475 657 443
Adresa: Velka Hradebni 3118 / 48, 400 01 Usti nad Labem

| UCEL OCENENI: Stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci (ocenéni stavajiciho stavu)

Trzni hodnoty Stav ke dni / Prohlidka:  13.10.2022 /13.10.2022
Trzni hodnota stavajici: v  ztoho ¢ini trzni hodnota pozemkii: 3.545.400,- K¢,

(cena dle stavu ke dni ocenéni) 8 500 000 KC trzni hodnota stavby RD s pfislufenstvim : 4.954.600,- K¢
Prodejnost nemovité véci: prodejna do 6 mésict

Vypracoval:  ENI CONSULT,spols r.o., znalecks kancelaf tel.: |

Adresa: Chomutovska 2233, 434 01 Most

Datum: 14.10.2022

Tento odhad obsahuje 27 stran textu v&etn& 15 stran piilo




SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Ustecky Obec, &4st obce: Zatec, Zatec Podet obyvatel: 18 823
KU: Zatec Ulice: Jungmannova Cislo popisné: 1963
Rodinny dim stavajici stav budouci stav

IPriikaz energetické naroénosti budovy:
Vytapéni:

Typ konstrukce domu:

Druh stavby:

Forma uzivani:

Rekonstrukce celkova/diléi v roce:
Provedené dil¢i rekonstrukce:

Pocet podlazi PP/NP/Podkrovi 1/2/ANO //
Pocet bytovych jednotek / typy 2 5+1, 5+1

GaraZe v objektu / pocet stani: ne 0

7astavéna plocha INP: 190 m?

Obestavény prostor: 2194 m’

Jednotkové cena: 7 500 K¢/m®

Celkova vyméra pozemku: 1 803 m?

Zapocitatelna plocha 459,83 m?

Podlahova plocha — obytna/nebytova &ast 608,08 m? 0,00 m?

Stafi / dali Zivotnost: 88 32

Opotfebeni celkové: 55,00 %

Rozestavénost: 100,00 %

'Technicky stav stavby: dobfe udrZovana

Neni
ustiedni / etaZové-elektiina
zd&na (cihlové, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
solitérni
bydleni
x dil¢i 2007
X okna, dvefe  x ostatni

" celkova
x stfecha "~ fasdda, zateplen{

Mistopis a inZenyrské sité

Okoli nemovité véci:
Poloha v obci:
Prodejnost nemovité véci:

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky):
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):

X autobus
" silnice IL,IILtF
" ndkupni zéna

“MHD X Zeleznice

x délnice/silnice 1. tf

x bytova zona " pramyslova zéna
Sir3i centrum-zastavba RD

prodejnd do 6 mésict

 ostatni

Reprodukéni hodnota-hlavni stavby
Reprodukéni hodnota-vedlejsich staveb
Trzni hodnota

- z toho hodnota pozemku

P¥ipojky (vefejné / vlastni): x/"voda  x/7kanalizace "/ plyn x /" elektro " telefon / dat. sit’
Ptijezd: x zpevnéna komunikace
lRekapitulace rizik
Rizika: Stavby dlouhou dobu neuZivané
Pojisténi proti povodni: neni nutné
Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
stavajici stav

Porovnavaci hodnota 8 500 000 K¢

Vynosova hodnota 0Ke

Véena hodnota 11 029 631 K&

16 451 625 K¢
180 000 K¢&

8 500 000 K¢
3 545 400 K¢




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Oceflovani nemovitost se nachéz{ v $ir§im centru mésta Zatec, ulice Jungmannova leZi vychodng od centralnfho Namésti Svobody,
pfijezd do lokality odbogkou z komunikace ul. Plzeiiské, navazujici ul. Nékladni, dale pres Kruhové namésti, ul. Pod Stielnici a
odbockou do ul. Jungmannovy.

Mésto Zatec le#i na jiznim okraji Usteckého kraje na spojnici mést Most a Plzeﬁ-silnicg 1/27- ve vzdalenosti 23km jizn& od Mostu,
prijezd je také mozny exitem &.66 z délnice D7 (spojnice Louny- Chomutov), mésto Zatec je vzdaleno cca 23km jihozapadné od
mésta Louny.

Okolni zistavbu v mistd tvoi stdvajici rodinné domy, vzdalenost od centra ccalOmin.pési chize-v centru objekty obanského
vybaveni v rozsifeném rozsahu, kompletni sluzby pak ve mést& Louny pfipadné ve m&st& Most.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci:  Sir$i centrum-zastavba RD

Okoli: x bytovd zéna " primyslova zona" nakupni zéna ~ ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): “MHD x Zeleznice  x autobus
[Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): x délnice/silnice L. tF " silnice I ITL.t¢

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, tdel uZiti, dispoziéni Fesent, prislusenstvi)

Samostatné stojici objekt rodinného domu s celkovym podsklepenim, dvéma nadzemnimi podlaZimi a pidnim prostorem v podkrovi,
celkove 2 bytové jednotky velikosti 2x 5+1 s pivodnimi prostory k bydleni i v 1.PP. Nosné konstrukee objektu pievazné cihelné, v
mensi mife v Grovni 1.PP i ze smieného zdiva, stropni konstrukce Zelezobetonové deskové s rovaym podhledem, krov budovy je
dfevény vaznicové soustavy, stfecha valbova, stieni krytina z betonovych taSek, fasida VPC omitka pavodni, okna plastova s
izolatnim dvojsklem, ve schodistovém prostoru v mensi mite i pavodni dfevéna okna dvojitd, vytdpéni objektu etdZové dvéma kotly
na EI pro kazdé podlaZi samostatn- je patma provedeni modernizace systému vytapeni- rozvody v médi, deskové radistory a
novéjsi kotel na EI, dopliikovym zdrojem vytdpéni jsou krbova kamna v 1.NP a krbova vlozka ve 2.NP, ohfev TUV 2x elektrickym
bojlerem, vybaveni bytovych jednotek kuchyiiskymi linkami - ve 2.NP je kuchyiiska linka nov&j3i - odhadem sta#i 15let, koupelny v
L.PP, 1.NP a 2.NP jsou vybaveny vanami a sprchovymi kouty, ve 2.NP je patrna provedend modernizace vybaveni. Ve viech trech
podlazich jsou umistény 3x WC kombi. Podlahy jsou v 1.NP a 2.NP prevazné dfevéné masivni-vlysové, &ast podlahové plochy s
keramickymi dlaZbami, podlaha v arovni 1.PP je betonové, vnitini schodidté budovy je dvouramenné s podestami, schodi§tové
stupné teraco, vnitini dvete dfevéné plné nebo &astené prosklené oteviravé jedno-a dvouktidlé do dievénych zarubni. Prohlidkou
nemovitosti bylo zjist&no, e ¢ast vybaveni budovy je pivodni v zachovalém a uZivani schopném stavu, ¢ast vybaveni je novéjsi,
objekt proSel modernizaci odhadem v 80.letech 20.stoleti, kdy byl dle sdéleni uZivén jako objekt bydleni se¢ &tyfmi bytovymi
Jjednotkami, dal$i modernizace spojend s &astednou zménou vniténi dispozice byla provedena pred cca 15 lety.

Vedlejsi stavby: oploceni-ocelové sloupky s pletivem, zdén4 a betonova podezdivka s ocelovymi dilci + branka pro vstup a brana pro
vjezd na pozemek, dle sdéleni se na p.p.¢.4475/1 nachézi i studna s uZitkovou vodou, zpevnéné plochy-chodniky

Vnitini dispozice objektu:
1.PP-vstupni chodba se schodi$tém z arovn& 1.NP, riizné sklepni prostory pro skladovani, pradelna, WC a koupelna s vanou, dale 4
mistnosti uZivané v minulosti jako obytné-nyni bez vytapéni, aviak osvétlené okny s béznou vyskou parapeti

1.NP-vstup pfes zadveti a vn&jsi schodisté, chodba se schodistém do 1.PP a do 2.NP, bytové jednotka 5+1- vstupni hala, vlevo pokoj,
obyvaci pokoj s piistupem do zimni zahrady, rovné pies halu pfistup do pokoje, vpravo z haly vstup do kuchyng se spizi a malym
pokojem, dal vpravo koupelna a WC ‘

2.NP-chodba se schodidt®m do podkrovi, bytova jednotka 5+1- vstupni hala, vievo pokoj, obyvaci pokoj s ptistupem do zimni
zahrady, rovn€ pfes halu pFistup do 2 pokojt, vpravo z haly vstup do kuchyné se spizi, dal vpravo koupelna a WC

podkrovi-stavebn& neupraveny pidni prostor p¥istupny schodi§tém, v prostoru se nachazi mansarda - obytind mistnost bez vytapéni

ey T

yceiované nemovité vici

o

Stavba dokon&ena v r. 1934 Dilé&i rekonstrukce v r. 2007 Celkova rekonstrukce v r.
Stavebné technicky stav: dobfe udrzovana

Pritkaz energetické naro¢nosti Neni

budovy:

Rekonstrukce stavby: “celkovd x dil¢i x stfecha “ fasdda, zatepleni x okna, dvefe x interiér




InZenyrské sité a vyuZiti nemovité véci

tipojky (ver.vl): x /7 voda x /" kanalizace /" plyn x /" elektro " telefon/datova sit’
Ptistupova X zpevnéna " nezpevnéna pfes pozemkKy parc. ¢islo 6949/2
komunikace.:
VyuZiti: x bydleni " prondjem " podnikani " bydl. a podnik.” ¢ast. obsazen " volny objekt

Piistup a prijezd k pozemku

x z vefejné komunikace " ptes viastni pozemky ” zajidtén vécnym biemenem
“ jiné zajisténi pfistupu k pozemkim ” pravné nezajistén
fes pozemky

Piistup a piijezd p

e s

thik pozemku/komunikace - komenta¥ . . - -
&sto Zatec, namésti Svobody 1, 438 01 Zatec

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

x Nemovita véc neni pronajimana / propachtovéna

Néajemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek

N4ajemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu ur¢itou nebo neuritou za nevyhodnych podminek pro pronajimatele
Dal3i komentat k zhodnoceni ndjemniho vztahu
ke dni prohlidky a ocenéni je nemovitost prazdnd, nevyuZivand, nepronajata

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO  Popis rizika
NE Nemovita véc je Fadn& zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci
rizika nezjisténa
Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO  Popis rizika
NE Umisténi nemovité véci v zaplavové zéné nebylo hodnoceno

lN’emovité véc: T byla v minulosti zaplavena x nebyla v minulosti zaplavena

Popis rizik spojenych s umisténim nemovité véci
rizika nezji$téna
Vécna biremena a obdobna zatiZeni
RIZIKO  Popis rizika
NE Bez redlnych bfemen a siuZebnosti

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatiZeni
rizika nezjisténa

Rizika ostatni

RIZIKO  Popis rizika
NE Nemovita v&c neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuZivané

Popis ostatnich rizik
objekt RD je dlouhodobé prazdny a nevyuzivany, aviak nebyly zjistény zavady branici uzivani-rizika nezjisténa




Prehled listu vlastnictvi

LIST VLASTNICTVI &islo 2874
Kraj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0424 Louny
Obec: 566985 Zatec Katastralni Gzemi: 794732 Zatec
Ulice: Jungmannova ¢.0.:
Vlastnici Podil
PO ICO: 09960899 LIVINGS a.s. Pernerova 697/35, 18600 Praha 1/1
Stavby stavba je soucasti pozemku
sast obee Zatec Rodinny dim &.p. 1963 na pozemku p.&. St. 2115 ANO
Pozemky

St. 2115 Stavebni parcela Parcela KN 510 m? zastavéna plocha a nadvofi

4475/1 Pozemkova parcela  Parcela KN 1293 m’ zahrada

Vypocet vécné hodnoty staveb

Samostatng stojici objekt rodinného domu s celkovym podsklepenim, dvéma nadzemnimi podlaZimi a pidnim prostorem v podkrovi,
celkové 2 bytové jednotky velikosti 2x 5+1 s piivodnimi prostory k bydleni i v 1.PP. Nosné konstrukce objektu pfevazné cihelné, v
mensi mife v Grovni 1.PP i ze smi$eného zdiva, stropni konstrukce Zelezobetonové deskové s rovnym podhledem, krov budovy je
drevény vaznicové soustavy, stfecha valbova, stie$ni krytina z betonovych taSek, fasdida VPC omitka pivodni, okna plastova s
izola&nim dvojsklem, ve schodi§tovém prostoru v mensi mife i pivodni dfevéna okna dvojitd, vytipeni objektu etdZové dvéma kotly
na EI pro kazdé podlaZi samostainé- je patrna provedena modernizace systému vytapéni- rozvody v Cu, deskové radiatory a novejsi
kotel na EI, doplitkovym zdrojem vytapéni jsou krbova kamna v 1.NP a krbova vlozka ve 2.NP, ohfev TUV 2x elekirickym
bojlerem, vybaveni bytovych jednotek kuchyfiskymi linkami - ve 2.NP je kuchyiisk4 linka novéjsi - odhadem stéfi 15let, koupelny v
1.PP, 1.NP a 2.NP jsou vybaveny vanami a sprchovymi kouty, ve 2.NP je patrn4 provedena modernizace vybaveni. Ve v8ech tfech
podlaZich jsou umistény 3x WC kombi. Podlahy jsou v 1.NP a 2.NP pievdzné dfevéné masivni-vlysové, Cast podlahové plochy s
keramickymi dlazbami, podlaha v urovni 1.PP je betonova, vnitfni schodisté budovy je dvouramenné s podestami, schodistové
stupné teraco, vnitini dvefe dfevéné plné nebo &astecnd prosklené oteviravé jedno-a dvoukifdlé do dfevénych zarubni. Prohlidkou
nemovitosti bylo zji§téno, Ze &ast vybaveni budovy- je pivodni v zachovalém a uZivanischopném stavu, ast vybaveni je
nov&jsi,objekt prosel modernizaci odhadem v 80.letech 20.stoleti, kdy byl dle sdéleni uZivan jako objekt bydleni se ¢tvimi bytovymi
jednotkami, dal$i modernizace spojend s ¢aste¢nou zménou vnitini dispozice byla provedena pred cca 15 lety.

Vedlejsi stavby: oploceni-ocelové sloupky s pletivem, zd&na a betonové podezdivka s ocelovymi dilci + branka pro vstup a brana pro
vjezd na pozemek, dle sdéleni se na p.p.8.4475/1 nachazi i studna s uZitkovou vodou, zpevnéné plochy-chodniky

Vnitini dispozice objektu:
1.PP-vstupni chodba se schodi§tém z Grovng 1.NP, riizné sklepni prostory pro skladovéni, pradelna, WC a koupelna s vanou, déle 4
mistnosti uZivané v minulosti jako obytné-nyni bez vytapéni, avsak osvétlené okny s béZnou vyskou parapetd

1.NP-vstup ptes zadveti a vn&jsi schodisté, chodba se schodistém do 1.PP a do 2.NP, bytova jednotka 5+1- vstupni hala, vlevo pokoj,
obyvaci pokoj s pfistupem do zimni zahrady, rovng pfes halu pfistup do pokoje, vpravo z haly vstup do kuchyné se spiZi a malym
pokojem, dal vpravo koupelna a WC

2 .NP-chodba se schodi§tém do podkrovi, bytova jednotka 5+1- vstupni hala, vlevo pokoj, obyvaci pokoj s pfistupem do zimni
zahrady, rovné pfes halu p¥istup do 2 pokojtl, vpravo z haly vstup do kuchyné se spizi, dal vpravo koupelnaa WC

podkrovi-stavebng neupraveny plidni prostor pfistupny schodi$tém, v prostoru se nachazi mansarda-obytna mistnost bez vytapéni

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlaZi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Zapotitatelna plocha podlazi
1.PP 183,00 m? 126,13 m’
1.NP 190,00 m* 159,42 m?
2.NP 190,00 m’ 160,08 m’
podkrovi 190,00 m? 14,20 m*
Celkem zapotitatelna plocha 459,83m"




Vet mistnosti

Nizev podlaZi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelnd plocha
1.PP
chodba 25,30 m? 1,00 25,30m’
sklep 3,83 m’ 1,00 3,83m’
sklep 3,09 m® 1,00 3,09m’
sklep 3,07 m® 1,00 3,07m’
pradelna 11,45 m® 1,00 11,45m>
koupelna 6,84 m” 1,00 6,84m’
WC 1,55 m’ 1,00 1,55m’
sklepni mistnost 13,42 m* 1,00 13,42m’
sklepni mistnost 13,70 m’ 1,00 13,70m’
sklepni mistnost 41,57 m’ 1,00 41,57m’
sklep 2,31 m? 1,00 2,31m?
1.PP-celkem 126,13 m’® 126,13 m*
1.NP
vstupni zadveii 3,91 m’ 1,00 3,91m’
chodba se schodistém 11,55 m? 1,00 11,55m>
hala 21,08 m’ 1,00 21,08m’
kuchyii 16,10 m* 1,00 16,10m’
spiz 2,19 m’ 1,00 2,19m?
pokoj 8,85 m’ 1,00 8,85m’
koupelna 6,72 m* 1,00 6,72m’
wWC 2,17 m’ 1,00 2,17m’
pokoj 29,20 m* 1,00 29,20m’
zimni zahrada 14,45 m* 1,00 14,45m’
obyvaci pokoj 26,22 m’ 1,00 26,22m’
~ pokoj 16,98 m 1,00 16,98m’
1.NP-celkem 159,42 m* 159,42 m*
2.NP
chodba se schodistém 13,27 m* 1,00 13,27m?
hala 21,60 m’ 1,00 21,60m’
kuchyii 25,01 m’ 1,00 25,01m’
spiz 2,19 m? 1,00 2,19m?
koupelna 6,72 m”* 1,00 6,72m’
WwC 2,17 m’ 1,00 2,17m?
pokoj 11,80 m* 1,00 11,80m’
pokoj 17,40 m* 1,00 17,40m*
zimni zahrada 14,45 m® 1,00 14,45m’
obyvaci pokoj 26,32 m’ 1,00 26,32m’
pokoj 16,90 m? 1,00 16,90m’
terasa nad vstupnim zadvefim 4,50 m® 0,50 2,25m’
2.NP-celkem 162,33 m’ 160,08 m*
podkrovi o
mansarda 14,20 m’ 1,00 14,20m>
plidni prostor 146,00 m’ 0,00 0,00m’
| podkrovi-celkem 160,20 m”> 14,20 m*
Vypoéet obestavéného prostoru
Nazev Obestavé&ny prostor
1.PP (183)*(2,85) = 521,55 m’
1.NP (190)*(3,40) = 646,00 m’
2.NP (190)*(3,30) = 627,00 m*
podkrovi (190)*(2,10) = 399,00 m’
Obestaveény prostor-celkem: = 2193,55 m’




Konstrukee a vybaveni

Konstrukce

Zaklady

Zdivo

Stropy

Stéecha

Krytina

Klempitské konstrukce
Vnitini omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vritini obklady

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti

Popis

zékladové pasy neizolované

cihelné, smisené

7B deska,rovny podhled

valbova

betonové tasky

pozinkovany plech

véapenocementové Stukové

vapenocementové hrubé pavodni

nejsou

keramické v koupelnach, WC a kuchynich
dvouramenné, stupné teraco

dfevéné plné a Easteénd prosklené do dfevénych zarubni
plastova s izolaénim dvojsklem, dfevéna dvojita
masivni dfevéné vlysy, keramické dlazby
keramické dlazby

Vytépéni etazové-2x kotel na EI, lokalng krbova kamna a krbova vlozka
Elektroinstalace svételna, ¢aste¢nd rekonstrukce
Bleskosvod neni

Rozvod vody plastové rozvody

Zdroj teplé vody 2x elektricky bojler

Instalace plynu neni

Kanalizace plastové odpadni potrubi

Vybaveni kuchyné 2x kuchytiska linka se spotiebii

Vnitini vybaveni 3x vana, 2x sprchovy kout, 2x umyvadlo
Zéachod 3x WC kombi

Ostatni vestavény nébylek ve zdech-kuchyné

Zastavéna plocha [m?] 190
Obestavény prostor [m’] 2 193,55
Jednotkova cena (JC) [K&/m’] 7500
Poget podzem./nadzem. podlazi 1/2
Podlahova plocha [m%m?] 608,08 / 0,00
obytna/nebytova

Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K& 16 451 625
Stati roku 88
Dalsi zivotnost rokti 32
Opotiebeni % 55,00
Véena hodnota (VH) K¢ 7 403 231

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Néazev Popis Parc. &islo  Repr. cena Rozest.

oploceni ocel.sloupky + pletivo, podezdivka, ocel.dilce, st.2115,4475/1 100 000 K& 100 %
branka a brana pro vjezd

komunikace zpevnéné plochy-chodniky z dlazby st.2115 30 000 K& 100 %

studna kopana, uzitkova voda 4475/1 50 000 K¢ 100 %

Opotft.
50 %

30 %
80 %

Vypocet hodnoty pozemkii

Zakladni popis oceiiovanych pozemkii

Ocefiované pozemky maji tvar kosodélniku, sestavajici ze dvou parcel, zastavéné plochy a nadvoti a zahrady, jsou mirné sklonité
smérem k vychodu, orientace obytnych ploch k vychodu, jihovychodu a jihu,

pozemek &is. parcely st.2115- zastavéna plocha a nadvofi- pozemek z&4sti zastavén budovou RD, €ast zpevnéné plochy- chodniky a

Cast travnata plocha

pozemek &is. parcely 4475/1- zahrada- pozemek v celé ploe s travnim porostem a ojedinglymi porosty ovocnych dievin
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pozemek je napojen na rozvody vefejného vodovodu, elektrické energie a vefejné kanalizace, napojeni objektu na zemni plyn ke dni
ocenéni neni, rozvody ZP s¢ nachézeji na pfilehlém pozemku &fs. parcely 4475/4 - severovychodni hranice s pozemkem &fs. parcely
4475/1

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

porovnatelné pozemky- stavebni s moZnosti vystavby rodinného domu se v ramci centra mésta Zatce nenachézeji, centrum mésta je
tvofeno piedevsim méstskou pamatkovou zénou a nova zastavba zde neni moznd, v ramci jeho okrajovych Casti se viak s pozemky
pro vystavbu obchoduje, v zavislosti na stupni vybavenosti inZenyrskymi sit¢mi a na konkrétni poloze a dostupnosti centra a sluzeb
se prodavaji za ceny 1300,-K&/m? az 3000,-K&m?. Vzhledem k poloze, druhu a vybavenim ocefiovanych pozemku byla jednotkové
cena stanovena ve vysi 2100,-K&/m? s redukei ceny vzhledem k mirnému nadméru vyméry pozemkii (nad 1000m?)

Druh pozemku - - Parcela &, Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkovia cena
; m’ K&/m® pozemku K¢
zastavéna plocha a nadvoif  St. 2115 510 2 100 1/1 1071 000
zahrada 44751 490 2 100 1/1 1029 000
4475/1 803 1 800 1/1 1 445 400
: Celkova vyméra pozemki: 1803 Hodnota pozemkii celkem: 3 545 400

Vypocdet porovnavaci hodnoty

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti byly pouZity nemovitosti nabizené na RK serveru v misté s poZadovanymi cenami a
také nemovitosti skute¢né zobchodované v dané lokalit& se skute¢né realizovanymi kupnimi cenami-pomoci Gprav koeficientl byly
upraveny parametry porovnavanych a ocefiované nemovitosti.

Pro zjisténi predchozi kupni ceny ocefiované nemovitosti byly ziskany z katastru nemovitosti cenové udaje z roku 2021, kdy
sou¢asny vlastnik (nyni prodavajici) nemovitosti uvedené na LV 2874 ziskal do vlastnictvi.
Cislo vkladu: V-3277/2021-533 ze dne 21.9.2021, kupni cena ve vy3i 6.450.000,-K¢.

Lokalita Zapotitat Pozemek Dispozice PoZadovani Jednotkova Upravena cena
elna cena cena Koeficien
- plocha V t celkovy
Popis stavby a pozemkii-/ Zdiivodnéni koeficientu K, Foto
o’ m’ K& K¢/m’ K. K¢/m’
Masarykova ul., 328,00 292 4100 000 12 500 1,09 13 625
Zatec

Prodej rodinného domu 328 m2, pozemek 292m2, Cihlovy dim v ulici Masarykova, centrum
mésta Zatec. Dim je astetnd podskiepeny a jeho celkova dispozice i lokalita poskytuje vice
variant, jak diim vyuZit. Pfizemi: komer&ni prostory (4 mistnosti, sklad, chodba, WC), dale kotelna,
uhelna, garaZ a dvir. V 1.patfe se nachazi byt 3+1 (3 pokoje, hala, kuchyné, spiZirna, chodba, dveé
koupelny, WC), veranda a vytdpény sklenik. Prostorni pida s moZnosti dvoupatrové pidni
vestavby. Do komeréniho prostoru se vstupuje jak z ulice, tak ze dvora. Obytnd East mé svij
samostatny vchod. Cela nemovitost se prodava vyklizena, okna jsou plastova. Parkovat 1ze kromé
garaZe ve dvote, nebo pfed domem. Mé&stské parky jsou doslova za rohem a v3e podstatné najdete
v p&si vzdalenosti.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny-nabidka RK-koeficient 0,90; Lokalita-srovnatelné lokalita-
koeficient 1,00; Velikost objektu-vétsi objekt koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni-lepsi
vybaveni-koeficient 1,05; Celkovy stav-srovnatelny stav-koeficient 1,00; Vliv pozemku-vetsi
vyméra pozemku-koeficient 1,10;

ul. Karla Hynka 130,00 605 5500 000 42 308 0,80 33 846
Machy, Zatec

Prodej rodinného domu 130m2, pozemek 605m2, Samostatné stojici rodinny dim o dispozici
4+KK v ulici Karla Hynka Méchy, v Zatci. Dtim se nachazi v klidné &tvrti a je zcela podsklepeny,
ve sklepnich prostorach naleznete technickou mistnost s plynovym kotlem a dalSi samostatnou
mistnost. V 1. nadzemnim podlaZi se nachazi vstupni chodba neboli veranda, kuchyné s jidelnim
koutem, spiZ, koupelna a jeden samostatny pokoj, ktery slouZi jako obyvaci pokoj. Podlahovou
krytinu v celém domé tvofi beton, ktery je pokryty kobercem, schody domu jsou betonové. Ve
2.nadzemnim podlaZi naleznete prostornou chodbu, odpo¢inkovy pokoj &i pracovnu a loZnici ze
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které je vstup na terasu s vyhledem do zahrady, déle je zde koupelna s vanou a s toaletou. Samotna
zahrada je udrzovana, v jedné &asti zahrady jsou stromy a trava v druhé &asti zahrady je gardZ s
dfevénym piistfeskem, ktery muze slouZit jako misto pro grilovani, zahrada Vam umoZni travit
piijemni letni veery v okrubu Vasich nejblizSich. Nachdzi se zde dostatek prostoru pro
vybudovéni bazénu, pergoly a mnoho dalsiho. Vase vozidlo miiZzete zaparkovat pfed domem, v
garazi ¢i po boku rodinného domu. V blizkém okoli se nachéazi veskerd obcanska vybavenost.
Poloha nabizi skv&lou dostupnost automobilem & MHD do samotného centra Zatce.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny-nabidka RK-koeficient 0,90; Lokalita-srovnatelnd lokalita-
koeficient 1,00; Velikost objektu-v&tsi objekt-koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni-horsi
vybaveni-koeficient 0,90; Celkovy stav-hor3i stav-koeficient 0,90; Vliv pozemku-vEtsi vyméra
pozemku-koeficient 1,05;

{ungmannova ul., 166,00 765 4+1 2 515000 15151 1,10
Zatec

Rodinny dim &p.2374, samostatng stojici RD s bytovou jednotkou 4+1, podsklepeny, INP a
obytné podkrovi, technicky stav dobry, nosné konstrukce cihelné zdivo, krov dfevény, stfecha
sedlov4, krytina ta¥kova, fasada VPC hrubé, okna plastova, UT na ZP

cenovy udaj-vlastni databaze-V-3326/2021-533 ze dne 20.10.2021

Hodnoceni: Redukce pramene ceny-vlastni databaze: V-3326/2021-533 - koeficient 1,00; Lokalita-
shodna lokalita-koeficient 1,00; Velikost objektu-veétsi objekt-koeficient 1,05; Provedeni a
vybaveni-srovnatelné-koeficient 1,00; Celkovy stav-srovnatelny-koeficient 1,00; VIiv pozemku-
vétsf vyméra pozemku-koeficient 1,05;

16 666

Klasterni ul., Zatec 270,00 625 3 550 000 13 148 1,10
Rodinny dam ¢&p.267, samostatné stojici objekt bydleni, podsklepeny, 2NP a ptdni prostor v
podkrovi, technicky stav dobry, nosné konstrukce cihelné a smiSené zdivo, krov dfevény, stiecha
sedlova s polovalbou, krytina taskova, fasdda VPC, okna piivodni dievéna

cenovy Gdaj-vlastni databaze-V-3403/2021-533, ze dne 26.10.2021

Hodnoceni: Redukce pramene ceny-vlastni databaze: V-3403/2021-533 - koeficient 1,00; Lokalita-
shodna lokalita-koeficient 1,00; Velikost objektu-srovnatelna velikost-koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni-lepsi vybaveni-koeficient 1,05; Celkovy stav-srovnatelny stav-koeficient 1,00; Vliv
pozemku-v&tsi vyméra pozemku-koeficient 1,05;

Prazské ul., Zatec 416,00 737 5 750 000 13 822 1,05
Rodinny dim &p.797, samostatné stojici RD s nebytovym prostorem, podsklepeny, 2NP a ptdni
prostor v podkrovi, technicky stav dobry, nosné konstrukee cihelné zdivo, krov dfevény, stfecha
mansardova, krytina plechova, fasada VPC $tukova, okna plastova, UT na ZP

cenovy Udaj-vlastni databaze-V-2099/2021-533 ze dne 14.7.2021

Hodnoceni: Redukce pramene ceny-vlastni databaze-V-2099/2021-533 - koeficient 1,00; Lokalita-
shodna lokalita-koeficient 1,00; Velikost objektu-srovnatelna velikost-koeficient 1,00; Provedeni a
vybaveni-srovnatelné vybaveni-koeficient 1,00; Celkovy stav-srovnatelny stav-koeficient 1,00;
Vliv pozemek-vétsi vyméra pozemku-koeficient 1,05;

14 513

Variaén{ koeficient pted apravami: 59,29 % Variaéni koeficient po tpravach: 41,23 %

Zapotitatelna plocha 459,83 m”

Minimalni jednotkova cena: 13 625 K&/m? Minimalni cena: 6265 184 K¢

Priimérn4 jednotkova cena: 18 623 K&/m® Primérné cena: 8563 414 K&

Maximélni jednotkova cena: 33 846 K&/m? Maximalni cena: 15 563 406 K&

Stanovena jednotkova cena: 18 485 K&/m’® Porovnavaci hodnota: 8 500 000 K
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Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Kupni cena: 8 500 000 K¢

Druh dokladu: Dle sdéleni realitni kancelate
Navrh kupni smlouvy nebyl doloZen, vye kupni ceny pouze dle sd€leni

Komentar ke stanoveni trzni hodnoty a vhodnosti zastavy

Poptévka po bydleni v nemovitostech typu RD je v ramci mésta Zatec v poslednich letech vyrazné vy$§i nez nabidka, vzhledem k
faktu, Ze v mistd pievazuje zdstavba panelovych objektu z vystavby 60.-80.let 20.stoleti, je nabidka stavajicich RD k prodeji niz$i nez
nabidka bytovych jednotek.

V lokalité za poslednich 15 let se vyrazné zvysila nabidka pracovnich pfileZitosti-rozvojovéa primyslova lokalita Triangl u Zatce-
zvyiila se i koup&schopnost obyvatelstva i poptavka po bydleni.

Zajem o stavajici RD roste i z divodu absence nové vystavby-individualni vystavba novych RD pouze ojedinéle, zajem je i o RD k
rekonstrukei. '

Ceny nemovitosti k bydleni typu RD v poslednich letech rostly a da se i nadale otekdvat pozvolny rist cen, stagnace cen nemovitosti
k bydleni ani pokles cen se neotekava.

V soudasnosti se stavajici RD v mist¢ obchoduji za ceny v intervalu 10-30tis.K&/m? v zavislosti na technickém stavu a konkrétni
poloze v ramci mésta Zatec.

Ocetiovana nemovitost je v dobrém stavu umoZiujicim uZivani, situovana je v $ir$fm centru mésta s dosahem sluZeb, napojenim na
IS (kromé& ZP), s velmi dobrou vyuzZitelnosti pozemku.

Byla zpracovéna porovnavaci hodnota nemovitosti-porovnani se nemovitostmi v daném misté, s nemovitostmi srovnatelného typu-a
to nejen nabizenych nemovitosti na RK serveru, ale i zobchodovanych nemovitosti s konkrétnimi ziskanymi cenovymi 0daji.
Porovnavaci hodnota byla stanovena pomoci Gprav koeficientd vyjadiujicich rozdilnost jednotlivych parametrd porovnavanych a
ocefiované nemovitosti.

Dale bylo zpracovano porovnani metodou VALUO- v piiloze- s cenou 8.536.294,-K¢&.
Na zdklad& uvedené porovnivaci hodnoty a daliich pomocnych hodnot je vysledna trZni hodnota nemovitosti stanovena

tastkou 8.500.000,-K¢& ve shodé s pozadovanou kupni cenou nemovitosti, pfi¢emz ¢astka 3.545.400,-K¢ je trini hodnotou
pozemku a ¢astka 4.954.600,-K¢& je trzni hodnotou stavby RD vEetné hodnoty vedlejsich staveb ( pFisluSenstvi).

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna do 6 mésict

Soucasny stav Budouct stav
Porovnavaci hodnota 8 500 000 K¢& 0 K¢
Vynosova hodnota 0Ke 0 K¢
Vécna hodnota 11 029 631 K¢& 0 K¢
Trzni hodnota 8 500 000 K¢
- z toho hodnota pozemku 3 545 400 K¢ 0 K¢
Minimalni cena v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovité véci 0 K¢ X
Reprodukéni hodnota 16 631 625 K¢ 0 Ke
- z toho hlavni budova 16 451 625 K& 0Ke
- ostatni objekty 180 000 K¢& 0 K&

Silné stranky nemovité véci

klidna lokalita bez dopravni a jiné zitéZe, kromé zemniho plynu kompletni inZenyrskeé sit€ - moznost napojeni na zemni plyn, dobry
technicky stav obou bytovych jednotek se znamkami provedené modernizace a &asteCné rekonstrukee, s velmi malymi investi¢nimi
naklady obyvatelné, velmi dobra vyuZitelnost pozemku, moznost vjezdu na pozemek pro parkovani osobnich automobili, moznost
vestavby podkrovi a k bydleni vyuZitelna i &ast prostor v 1.PP ( po Gpravach), obytné prostory v rodinném domg orientovany piiznivé
ke sv&tovym stranim, poloha bez nebezpeti zastinéni okolni zastavbou
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Slabé stranky nemovité véci

hori stav prostor v 1.PP, bez instalace zemniho plynu, RD vétdiho rozsahu a objemu stavby, objekt bez investic do sniZeni
provoznich nakladi, z hoho plynouci mensi atraktivita na trhu s rodinnymi domy

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m’ zapocitatelné plochy (pouze pro statistické tcely)

Trzni hodnota: 8 500 000K¢

7 toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: 0K¢e

7 toho podil venkovnich Uprav a ostatnich staveb na trzni hodnoty: 0,00 % 0K¢

7 toho trzni hodnota pozemki: 3 545 400K¢
Upravena trznf hodnota: 4 954 600K¢
7apotitatelna plocha: 459,83m"
Jednotkova cena zapo&itateiné plochy: 10 775K¢/m*
ZNALECKA DOLOZKA

ENI CONSULT spol. s r.0. podéva znalecky posudek jako znalecky dstav zapsany Ministerstvem spravedinosti CR dne
13.1.1999 pod zn. 212/98-ODO do prvniho oddilu seznamu tstav kvalifikovanych pro znaleckou ¢&innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny nemovitého a movitého majetku.

Znalecky posudek je veden pod pofadovym &islem 182/9122/2022

Osoby podilejici se na vypracovani posudku:

- Ing. Vladimir Hiida, MBA,

Ing. Vladimir Hada, MBA
jednatel

V Mosté, dne 14. fijna 2022

Zpracovéano programem NEMExpress, verze: 2.1.86
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Seznam podkladu a priloh

Podklad / P¥iloha '

podet stran A4 v piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 2874 ze dne 20.9.2022 1
Kopie katastralni mapy ze dne 13.10.2022 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci. 9
Porovnani VALUO 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV 2874

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06,2022 12:35:02

Vyhatoveno bezuplainé déalkovym piistupem pro uéel: Spréva majetku, €.j.- 0007 pro Ustecky kraj

Ukres: C20424 Louny fhec: 566985 Zatee
Kat.uzemi: 794732 Zatec List wviastnicivi: 2874

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Ciselnych faddch (St. = stavebni parcela)

3 J¢a§‘ﬂﬂx,‘ﬂ4 ¥ op‘auwénv ) Pogil
" Vlastnicke prave o - o a
LIVINGS a.s., Pernerova 697/35, Karlin, 18600 Praha 8 09960899
B Nemmr;tcsti_ - ’ o ) i
Pozeomky
- Vyméra{mi?] Druh poremku sphsob wyuiici Zpuschk ochrany
510 zastavéna plocha a
nadvoti
avha: Zatec, €.p. 1963, rod.ddim
ii na pozemku p.&.: St. 2115
1293 zahrada zemédélsky pudni

fond

v $4sti B - Bez zapisu

B} Vécnd prava slou¥ici ve prospéch namovitostl

C Vécona préiva zat&fuiicl nemovitosti v fasci B sejicich tdail - Bez zapisu

T Poznamky a daldi obdobné ddaje -~ Bez zépisu

Piomby 3 upozornén: - Bez zapisu

o Smlouva kupni NZ 591/2021 ze dne 23.08.2021. Pravni Uéinky zapisu k okamZiku 21.09.2021
13:24:05. Zapis proveden dne 13.10.2021.

V—3277/2021—533
Fro: LIVINGS a.s., Pernerova 697/35, Karlin, 18600 Praha 8 /S0 09960899
F Vziah bonitovanych pidné ekclogickych jednotek (BPEJ) k parcelam -
Parcela BEBJ Vyméra [mi ]
4475/1 12153 1293

Fokud je vymérs bon:trich Jilo parcel mensi nel vyméra percely, rbhyviek parcely neni bhonitovén

Nemovitosti jsou v dzennim obvodu, ve Xterém vykondvd scatni spravu katastru nemovitoesti OR:

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Zatec, kod: 533.

Vyhotovil: Vyhotovens: 20.89.2022 12:
Cesky iFad remémdSFicky a katastrdini - BOT
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti
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RD ¢p.1963, ul. Jungmannova, k.u. a obec Zatec

2

" 2022/%0/13 09:14

&elni pohled na RD ¢p.1963

zozz/Tpd

»

&elni pohled na RD ¢p.1963 detail fasédy s pivodnimi okny
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RD ¢p.1963, ul. Ju
3 N

ngmannova, k.d. a obec Zatec
i [ A

1 " &l
Al i

pohled na pozemek zahrady &is.parcely 4475/ 1

¥ -
AT >
¥ & e

2022/10/13 09:53

chodnik pro vstup do RD pohled na oploceni
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RD ¢&p.1963,

ul. Jungmannova, k._l'l. a obec Zatec

‘.:.'_—5_;",- — -\;

) T
Ay 2022/10/13 09:19

PRI

pradelna v 1.PP

2032710713 08.1%

2022/ ¥0/73 00 2

prostory v 1.PP koupelna v 1.PP
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RD ¢p.1963, ul. Jungmannova, k.. a obec Zatec

2022.10/13

2022/10/13 99.22

schodisté do 1.PP 7 schodidté do 1.NP

2022/10/13:09:24

kotel na EI v 1.NP vybaven{ kuchyné¢ v 1.NP
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obyvaci pokoj v 1.NP

202210713 0925

zimni zahrada v 1.NP
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RD ¢p.1963, ul. Jungmannova, k.i. a obec Zatec

pokoj v 1.NP

2022/10/13 09:21 :




RD &p.1963, ul. Jungmannova, k.i. a obec Zatec

2022/70/13 09:24

krbova kamna v 1. NP WC v 1.NP

koupelna v 1.NP el.bojler v 1.NP
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202800013 09:27
A

hala v 1.NP

2022410413 0%:30

kotel na EI ve 2.NP krbové téleso ve 2.NP
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RD ¢p.1963, ul. Jungmannova, k.i. a obec Zatec

s =5,

obyvaci pokoj ve 2.NP zimni zahrada ve 2.— NP

2F
2022/10/12 02

pokoj ve 2.NP WC ve 2.NP

2022/ (1/13°08 37
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RD &p.1963, ul. Jungmannova, k.ii. a obec Zatec

el.bojler a sprchovy kout ve 2.NP

koupelna ve 2.NP

2022410713 D9:52

mansarda v podkrovi pudni prostor

- 24 -




Cisto odhadu: #1058559

% Valuo

Porovnani VALUQO

Jungmannova 1963, Zatec, Cesko

Prodej rodinného domu 334mZ, Pozemek 1803 m2, Priimérny, Cihlova konstrukee,

Sklep
8 536 294 K¢
7 090 817 K¢ 8 536 294 K¢ 9981771 K¢
17 861 KE/m? 21502 K&/m? 25143 KE/m?
14 dni 44 464 K¢ 64 dni

strana 1
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Porovnani VALUQO

NEMOVITOSTI 3 nejpodobndjith namauitost v okeli

g m 54w

o BT PRTIIT AN

Somronh , 1287 m* PraTeesy 1ham

CR.TTEGEY 01833824 [ERTRT RN LR EFS]

6 240 000 K<

wptuvens o <G

Pz e ang cans § 700 000 K&

peavr e e 225

Rogtiry dims Daremed 1117 retmit b
Tz’ PRI

Orbeas |-
Amidane 730 m

CER TET2 - Yok 20T

3 899 900 K&

upravena B 1E%

strana 2
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Porovnani VALUO

MAPA POROVHNANYCH NEMOWTOSTI wVsluo
L 3 . % (%.
Preenar fatee 2
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o Hafkava = S
2 & 3 &
T et 9
Zatec
Fiikra e
! 25°
s ma\g{\‘
Renesanini staduma o
€3 i 225
E P ;. s
! Chrdm Eamese 3 Pivd £, £ =
"y H b
fo,, X %
C3 g b
IR o lF :j *
T Régtndin muzeum S Statlon Mg gy damcka ) .
KA. Polanka v Za¢ LY. mechanzovany
v it i~ B © isbbiy © OrirSoresiian
strana 3
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