Odborné vyjadreni ¢. 281186

Pfedmétem odborného vyjadieni je hruby odhad trzni hodnoty nemovitosti
Pohrani€nich Strazi 1586
Varnsdorf

zapsané v KN na LV €. 5705 pro obec Varnsdorf a katastralni uzemi Varnsdorf.

Objednatel odborného vyjadreni
GLADYS AUCTION, s.r.o.

V olSinach 2300/75

Praha 10 - StraSnice

Uéel odborného vyjadreni
Prohlaseni konkurzu na majetek dluznika s.j KSUL 69 INS 10245 / 2013 ( povinny p. Jan VoZenilek)
(ocenéni stavajiciho stavu)

Cil odborného vyjadreni
Ocenéni trini hodnoty stavby na adrese: Pohrani¢ni Straze 1586 Varnsdorf 40747

Odborné vyjadreni vypracoval
Jakub Spurny

Odborné vyjadreni obsahuje 17 stran textu véetné pfiloh a pfedava se objednateli ve 3 vyhotovenich. Odhad
hodnoty nemovitosti je proveden ke dni 19.8.2014.

V Praze dne 19.8.2014
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Pouzité podklady pro ocenéni

a) dodané objednavatelem:

- Caste€na archivni dokumentace

b) zajisténé zpracovatelem:

- informace a Udaje sdélené vlastniky a dalSimi u€astniky mistniho Setfeni
- skute€nosti a vymeéry zjisté€né na misté

- Uzemné planovaci dokumentace obce 562882 - Varnsdorf
- nabidkova a poptavkova databaze sité Internet

A. Nalez

Vlastnické a evidenc¢ni udaje katastru nemovitosti

LV €. 5705 pro obec Varnsdorf a katastralni uzemi Varnsdorf

Dokumentace a skute¢nost, celkovy popis

Vypis z katastru nemovitosti
kopie katastralni mapy,

Objekt je situovan v okrajové ¢asti mésta u mistni komunikace. Objekt tak i pfilehlé pozemky se nachazeji
v neudrzovaném stavu. Inzenyrské sité jsou na pfilehlém pozemku a pfFipojky na inZenyrské sité jsou
soucasti zastavby mésta Varnsdorf. Jsou umistény v narozni poloze, pfistupné jsou ze zpevnéné pristupné
komunikace s zivocisSnym povrchem a i vefejné komunikace s ¢asteéné zpevnénym povrchem — jsou tedy
dobfe komunikaéné pfistupné. Momentalné se nachazi objekt v opusténém stavu a je odpojen od veskerych

inZzenyrskych siti.

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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B. Vlastni odhad (vypocétova c¢ast)

1 Ocenéni stavby

Trzni hodnota ocenované nemovitosti se odhadne na zakladé porovnani s realizovanymi nebo nabidkovymi
cenami obdobnych (srovnatelnych) nemovitosti — dale jen ,vzorky“. Hodnota nemovitosti, propo¢tena dle
konkrétniho vzorku, se spocita podle vzorce

Hy = Cuz XKy / Viz X Viem 1 K,
kde
H, hodnota dle vzorku,
Cyz cena vzorku,
Ky koeficient Upravy na realnou cenu,
Vyz vyméra vzorku,
Viem Vyméra ocefiované nemovitosti,
Ks cenotvorny koeficient.

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinny dim samostatny
Konstrukce cihlova

Stav neudrzovany

Vlastnictvi fyzicka osoba

Vyméry a dispozice

Zastavéna plocha 257,00 m?
Pol. | pozemek vyméra
gislo [m?]
1 | p&27i 257
D.& 272 157
0.6 273 1995
Celkem 2409

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7




- 417 -
Vzorek 01
Prodej rodinného domu ve Varnsdorfu nabizime zprostfedkovani koupé rodinného domu v centru

Varnsdorfu. Jedna se o samostatné stojici dvoupodlazni budovu. K domu patfi zahrada a garaz. Stav
nemovitosti je dobry, interiéry vyZaduji rekonstrukci.

L

_.on.f@ﬂ:s

obr. 1

Identifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 2428

Datum zpracovani 20.08.2014
Nabidkova cena 899 000,- K¢
Ky, =1,00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba neuvedeno
Konstrukce neuvedeno
Stav dobry

Vlastnictvi neuvedeno

Vyméry a dispozice

Zastavéna plocha 160,00 m”
Podlahova plocha 160,00 m?
Pozemky
E’pll. pozemek vymérza
<1:IS ° Plocha pozemku [Er*»gA]f
Celkem 394

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]” | skupiny [%] Ky

1 Situace na trhu s nemovitostmi +4

1 Ostatni vlivy prodeje +5 +9

2 Umisténi v rdmci mikroregionu +2

2 Ostatni mistni viivy +3 +5

3 Konstrukéni provedeni +2

3 Dispozi¢ni feSeni +2

3 Provozni néklady, moznosti ekonom. vyuziti +4

3 Stavebné technicky stav +5

3 Vliv pfisluSenstvi +3 +16

Ki=1,09x1,05x1,16 = 1,32762

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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7 vramci daného faktoru oznaCuje kladna hodnota vySSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocenovanou nemovitosti

H, = 899 000,- K& x 1,00 / 160,00 m? x 257,00 m?/ 1,32762 = 1 087 675,- K&
Mira shody (vaha) 1

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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Vzorek 02

Nabizime exklusivné prodej vily v klidné lokalité mésta Varnsdorf - ul. Havlickova. Dim je ve stavu uréeném
k celkové rekonstrukci - dim za cenu pozemku! Zahrada o velikosti cca 2500 m2. Soucasti je zdéna stavba
vyuzivana jako garaz ¢i stodola. Objekt je celkové oplocen a nachazi se na vyvy$eném misté s péknym
vyhledem do okolni krajiny. Vice info v RK. Hypotéku k této nemovitosti zajistime ZDARMA. P¥i rychlém
jednani sleva !!

Identifikace vzorku www.sreality.cz - ID zakazky 178

Datum zpracovani 20.08.2014
Nabidkova cena 890 000,- Ké
K, =1,00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba neuvedeno
Konstrukce neuvedeno
Stav pred rekonstrukci
Vlastnictvi neuvedeno

Vymeéry a dispozice

Zastavéna plocha 150,00 m?

Podlahova plocha 300,00 m?

Pozemky

Pol. | pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 Plocha pozemku 2500
Celkem 2 500

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%] 7 | skupiny [%] Ks

1 Situace na trhu s nemovitostmi +1

1 Ostatni vlivy prodeje +1 +2

2 Umisténi v ramci mikroregionu +1

2 Ostatni mistni viivy 0 +1

3 Konstrukéni provedeni 0

3 Dispozi¢ni feSeni 0

3 Provozni naklady, moznosti ekonom. vyuziti 0

3 Stavebné technicky stav 0

3 Vliv pfisluSenstvi 0 0

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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Ki=1,02x1,01x1,00 = 1,0302

7 vramci daného faktoru oznaCuje kladna hodnota vy&Si kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 890 000,- K& x 1,00 / 150,00 m? x 257,00 m?/ 1,0302 = 1 480 166,- K&

Mira shody (vaha) 1
L Data vzorku byla ziskana z realitniho portdlu www.reality.cz se souhlasem
rea"tY'cz provozovatele.

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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Vzorek 03

Rodinny dim s pozemky ve Varnsdorfu, okr. Décin

Nabizime prodej zdéného rodinného domu pfed celkovou rekonstrukci. Tento dim se nachazi v klidné
lokalité Varnsdorfu. K rekonstrukci je mozno vyuzit pavodnich sklep(, zaklad( a plvodniho stavebniho
materialu, zejména kamene. Dim s pozemkem je velmi dobfe dostupny po asfaltové komunikaci v fidce
zastavéné Casti obce nedaleko centra. Nejvyhodnéjsi hypotéku na koupi i vystavbu Vam zaridime pfimo
v nasi kancelafi.

AT

Identifikace vzorku www.reality.cz - nabidka D16-100172

Datum zpracovani 20.08.2014
Nabidkova cena 650 000,- K¢
Ky, =1,00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba cihlova
Konstrukce neuvedeno
Stav Spatny
Vlastnictvi neuvedeno

Vyméry a dispozice

Zastavéna plocha 215,00 m*
Podlahova plocha 280,00 m”
Pozemky
Pol. | pozemek vymeéra
gislo [m?]
Celkem 0

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]” | skupiny [%] K

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0

1 Ostatni vlivy prodeje +1 +1

2 Umisténi v rdmci mikroregionu 0

2 Ostatni mistni viivy 0 0

3 Konstrukéni provedeni +1

3 Dispozi¢ni feSeni 0

3 Provozni ndklady, moznosti ekonom. vyuZziti 0

3 Stavebné technicky stav +1

3 Vliv pfislusenstvi 0 +2

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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Ki=1,01x1,00x 1,02 = 1,0302

7 v ramci daného faktoru oznaCuje kladna hodnota vysSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefovanou nemovitosti

H, = 650 000,- K& x 1,00 / 215,00 m? x 257,00 m? / 1,0302 = 754 200,- K&
Mira shody (vaha) 1

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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Vzorek 04

Nabizime k prodeji hrubou stavbu rodinného domu 6+1, Studanka-Varnsdorf Dim se nachazi v klidné ¢asti
obce. Jedna se o hrubou stavbu, kde je potfeba dodélat omitky, rozvody vody, el. proudu, odpady. U domu
je pronajata zahrada o rozméru 730 m2, kterou je mozno dale pronajimat od mésta nebo koupit do osobniho
vlastnictvi. Dim je mozné vyuzit i jako chalupu. Cislo nabidky 24585.

Identifikace vzorku www.ceskereality.cz - 24585x1367
Datum zpracovani 28.08.2014

Nabidkova cena 800 000,- K¢

Ky, =1,00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinné domy
Konstrukce neuvedeno

Stav rozestavéna nemovitost
Vlastnictvi neuvedeno

Vymeéry a dispozice

Uzitna plocha 548,00 m”

Zastavéna plocha 480,00 m?

Pozemky
Pol. |pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 Celkové plocha 548
Celkem 548

Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.
faktoru [%]” | skupiny [%] K

1 Situace na trhu s nemovitostmi 0

1 Ostatni vlivy prodeje +3 +3

2 Umisténi v ramci mikroregionu +2

2 Ostatni mistni vlivy 0 +2

3 Konstruk&ni provedeni +2

3 Dispozi¢ni feSeni +2

3 Provozni néklady, moznosti ekonom. vyuziti +3

3 Stavebné technicky stav 0

3 Vliv pfisluSenstvi +2 +9

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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Ki=1,03x 1,02 x 1,09 = 1,14515

7 v ramci daného faktoru oznaCuje kladna hodnota vysSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 800 000,- K& x 1,00 / 480,00 m? x 257,00 m?/ 1,14515 = 374 041,- K&
Mira shody (vaha) 1

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7



Vzorek 05

Rodinny dim 3+1 s moznosti pudni vestavby 2+1 ve Varnsdorfu.
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Dispozice: v pfizemi velka vstupni chodba, loZnice a détsky pokoj, obyvaci pokoj, kuchyni, koupelna. V patfe
je ptida s moznosti pldni vestavby (jiz pfipraveno).
Pfizemi kompletné zrekonstruovano v roce 2007 - noveé izolace, zateplené podlahy, nové omitky, elektfina v
médi, voda v plastu, nova koupelna. V pribéhu prodeje byl dim z €asti poSkozen - détsky pokoj vyhorel,
nosné tramy jsou v poradku.

Vytapéni ustfedni plynové,elektfina 220/380V.

U domu zahradka.

Velmi klidné misto na okraji obce.

Volny ihned.Spojeni: Pfiméstska doprava, Vlak, Forma vytapéni: Ustfedni plynové

Identifikace vzorku
Datum zpracovani

Nabidkova cena
K, =1,00

www.ceskereality.cz - N5787
28.08.2014

649 000,- Ké
koeficient Upravy na reélnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinné domy

Konstrukce neuvedeno

Stav mensi opravy

Vlastnictvi neuvedeno

Vyméry a dispozice

Uzitna plocha 508,00 m”

Zastavéna plocha 397,00 m?

Podlahova plocha 397,00 m*

Pozemky
Pol. | pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 Celkova plocha 508
Celkem 508
Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%]” | skupiny [%] K

1 Situace na trhu s nemovitostmi +4
1 Ostatni vlivy prodeje +3 +7

2 Umisténi v rdmci mikroregionu +3

2 Ostatni mistni viivy +1 +4

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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3 Konstrukéni provedeni +2
3 Dispozi¢ni FeSeni +1
3 Provozni naklady, moznosti ekonom. vyuziti +2
3 Stavebné technicky stav +3
3 Vliv pfislusenstvi +3 +11
1,23521

Ki=1,07x104x1,11 =

7 vramci daného faktoru oznacuje kladna hodnota vySSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 649 000,- K& x 1,00 / 397,00 m? x 257,00 m?/ 1,23521 = 340 131,- K&
Mira shody (vaha) 1

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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Vzorek 06

Nase spole€nost Vam exkluzivné nabizi prodej najemného domu ve Varnsdorfu na ulici Palackého. Dim
prodel CasteCnou rekonstrukci nové stfechy, fasady, plastova okna. V nemovisti jsou bytové jednotky o
velikosti 4+1, 2+1, 3+1, 1+1 a moznost dalSich dvou bytl v podkrovi. Ke kazdé bytové jednotce je pfiveden
samostatné plyn, voda, elektfina s vlastnimi odpoctovymi hodinami. Momentalné jsou pronajmuty byty 4+1,
2+1 byt 1+1 je pfipraven k rekonstrukci a byt 3+1 je ¢aste¢né pfipraven k pronajmuti po dodélani koupelny a
kuchynské linky. K nemovitosti nalezi rozsahla udrzovana zahrada. Tuto nemovitost Vam doprucujeme z
dbvodu vyhodné ceny. Financovani zajistime

Identifikace vzorku www.ceskereality.cz - 290514131021
Datum zpracovani 28.08.2014

Nabidkovéa cena 2 990 000,- Ké

K, =1,00 koeficient Upravy na realnou cenu

Charakteristika nemovitosti

Stavba rodinné domy
Konstrukce neuvedeno
Stav bezvadny stav
Vlastnictvi neuvedeno

Vymeéry a dispozice

Uzitna plocha 657,00 m*
Zastavéna plocha 260,00 m?

Pozemky

Pol. | pozemek vymeéra
gislo [m?]
1 Celkova plocha 1027
Celkem 1027
Cenotvorné faktory

Skup. | cenotvorny faktor hodnota soucet koef.

faktoru [%]” | skupiny [%] K

1 Situace na trhu s nemovitostmi +4

1 Ostatni vlivy prodeje +5 +9

2 Umisténi v rdmci mikroregionu +5

2 Ostatni mistni viivy +5 +10

3 Konstruk&ni provedeni +7

3 Dispozi¢ni feSeni +8

3 Provozni naklady, moznosti ekonom. vyuziti +6

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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3 Stavebné technicky stav +10
+36

3 Vliv pfislusenstvi +5

1,63064

Ki=1,09%x1,10x 1,36 =

7 vramci daného faktoru oznaCuje kladna hodnota vySSi kvalitu vzorku oproti ocefiované nemovitosti,
zaporna hodnota nizsi kvalitu vzorku a nula shodu vzorku s ocefiovanou nemovitosti

H, = 2 990 000,- K& x 1,00 / 260,00 m? x 257,00 m? / 1,63064 = 1 812 479,- Ké
Mira shody (vaha) 1

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7
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Zavérecny odhad trzni hodnoty ocefiované nemovitosti

Vzorek 01
Vzorek 02
Vzorek 03
Vzorek 04
Vzorek 05
Vzorek 06

Vazeny pramér hodnot

Odhad trzni hodnoty ocefiované nemovitosti

Odhad trzni hodnoty "1 Ocenéni stavby"

Zavérecna rekapitulace

1 Ocenéni stavby

Celkem

Odhad trzni hodnoty ¢ini

970 000,- K¢

slovy:
devétsetsedmdesattisic K¢

Zpracovano v programu NemKalk 7.11.7

1 087 675,- K&
1 480 166,- K&
754 200,- K&
374 040,- K&
340 132,- K&
1812 479,- K¢
974 782,- KE

970 000,- Ké

970 000,- Ké

970 000,- K&

970 000,- K&
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