ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 1843/183/2019

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka, spoluvl. podil id. 1/16 k BJ ¢. 173/11 v BD ¢p. 173,174 a
175, na pozemku p.¢. 318/8, 318/9 a 318/10 s prisluSenstvim a podilem na
spole¢nych ¢astech domu s pozemkau o velikosti 353/42384, vSe v k.u.
Mojzit, obci Usti nad Labem, zapsané na LV ¢. 764 a 286, vedené u
Katastralniho i¥adu pro Ustecky kraj, KP Usti nad Labem

Katastralni udaje :  Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.i. Mojzif
Adresa: Jindficha Plachty 173, 400 01 Usti nad
Labem

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky urad Liberec, Pan Mgr. Petr Polansky

Adresa: Voronézska 144/20, 46001 Liberec
ZHOTOVITEL: Ing. Michal Danielis
Adresa: Pgaiské 88, 541 01 Trutnov
1C: 13531140 telefon: 499732407 e-mail: mdanielis@volny.cz

UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny k exeku¢nimu Fizeni ¢.j.131 EX 100/16-107
(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA .
spoluvl. podil id. 1/16 Ly LWL
Stav ke dni: 11.12.2019 Datum mistniho Setfeni: ~ 11.12.2019
Za ptitomnosti: znalce
Pocet stran: 17 stran Pocet piiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 1

V Trutnové, dne 03.01.2020 Ing. Michal Danielis



| NALEZ |

IZnalecky ukol |
Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkont (zakon o ocenovani majetku):

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu:

- spoluvl. podil id. 1/16 nemovitosti povinného a jejich soucasti

- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedenych nemovitosti

- zjistit vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni priava s nemovitostmi
spojena

- vyjadrit se k vyhodam z vécného biremene a najemnému pravu

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvl1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasade je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci (k jejimu zjisténi bude pouzito
rovnéz komparace metody ndkladové a srovnavaci. Vynosovd metoda pouzita nebude, protoze
oceflovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému ngjemnému).

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny nazor na obvyklou cenu vySe uvedeného majetku ve
spoluvlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k
technickému stavu a pravnim skutecnostem, platnym ke dni mistniho Setfeni. Zpracovateli
znaleckého posudku je zndmo, ze znalecky posudek ma slouzit jako podklad pro ucely exekucniho
fizeni.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni znamo nic o tom, Ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit i pro jiny ucel jako napt. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spole¢nosti,
stanoveni nominalni hodnoty zajistovaciho instrumentu uvéru, stanoveni nakladu majetkové dané
nebo pro jiny, vySe nespecifikovany tucel.

Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti:
Nejvyssi a nejlepsi vyziti je definovano jako racionalni a zdkonné vyuziti pozemku, budovy a bytu,

které je fyzicky mozné, finan¢né proveditelné, zajist'ujici odpovidajici vynos a jehoz vysledkem je
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nejvyssi mozna trzni hodnota majetku.

Zakladni kritéria, kterda musi nejvyssi a nejlepsi vyuziti spliiovat jsou dodrZeni pravnich ptedpisd,
fyzicka realizovatelnost, finan¢ni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Ocenovany majetek je zanesen v katastru nemovitosti jako byt ve stavbé pro bydleni a jeho vyuziti
odpovida izemné planovaci dokumentaci. Na zaklad¢ te€chto skutecnosti jsem ndzoru, zZe soucasné
vyuziti nemovitosti je pravné pripustné.

Ocenovany majetek se predpoklada ve stavu, ktery umoziuje jeho vyuzivani z technického
hlediska.

Ke splnéni kriteria maximalni ziskovosti je nutny prondjem nemovitosti za trzni najemné nebo jeji
vyuziti vlastnikem pro vlastni potiebu, ¢imz by doslo k uspofe jeho ndkladii za prondjem
porovnatelného objektu.

Na zaklad¢ vyse uvedenych skutecnosti jsem dospé€l k nazoru, Ze soucasné vyuziti majetku je v
souladu s jeho nejlepsim a nejvyssim vyuzitim.

IZiikladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel exekucniho fizeni (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasad¢ tiemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:
- metoda nikladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladli na pofizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni
pfiméfeného stafi a skute¢nému stavu (¢asova cena, vystihujici realny, technicky stav v case
hodnoceni).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou

uzitkovosti.
- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci.

IPehled podkladi

1. Vypis zKN, LV ¢. 764 a 286

2. Kopie KM a PM poftizena dalkovym piistupem

3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni

4. Skutec¢nosti zjisténé pii mistnim Setfeni dne 11.12.2019. Povinna Jifina Flitarova byla fadné
obeslana se zadosti o sou¢innost, k dnesSnimu dni nereagovala. Pfi mistnim Setfeni bylo umoZnéno
dcerou jednoho ze spoluvlastnikti pouze nahlédnuti do jednotky z chodby spole¢nych prostor BD,
nebyla umoZnéna prohlidka jednotky. Vlastnik byl fadné obeslan, ale neposkytl fadnou soucinnost a
nezpiistupnil oceniovanou nemovitost, z dostupnych informaci ziskanych jednak zaméfenim stavby
,»Z venku” a informaci ze stavebniho a katastralniho ttadu, je mozné s jistotou a bez obtizi zjistit
obvyklou cenu i bez vnitini prohlidky.

5. Uzemné planovaci dokumentace
6. Fotodokumentace potfizena znalcem
7. Databéaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia
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8. Usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 131 EX 100/16-107

9. Povodnova zprava www.cap.cz
10.  Castecné prohlaSeni vlastnika
Mistopis |

Usti nad Labem (némecky Aussig an der Elbe) je statutarni mésto na severozapadé Cech, centrum
Usteckého kraje a okresu Usti nad Labem. Do roku 1990 zde sidlil také krajsky narodni vybor
Severogeského kraje. Sedmé nejvétsi mésto Ceské republiky.

Meésto je napojeno na mezinarodni silnici E 442 (Liberec, DéCin, Usti, Teplice, Chomutov, Karlovy
Vary) a silnice prvni t¥idy (I/8, 1/30, I/13). Déle je pfimo napojeno na dalnici D8 (Berlin — Praha),
ktera prochazi zapadnim okrajem mésta. V soudasnosti chybi posledni tsek Usti nad Labem —
Lovosice, cesta do Drazd’an je tak z Usti krat3i, nez cesta do hlavniho mésta, ¢ehoz Ustetané hojné
vyuzivaji. Usti je dileZitym Zelezni¢nim uzlem se &tyfmi nadrazimi. Do Usti je zausténo 3est
Zelezni¢nich trati; ¢eskym unikatem je, Ze vSechny tyto traté jsou dvoukolejné a elektrifikované.
Labské vodni cesta je spojnici se siti zdpadoevropskych vodnich cest, umoziujicich ptistup do
SRN, statti Beneluxu, severni Francie a do vyznamnych piimotskych pfistavi. Labska vodni cesta
je soucasti IV. transevropského multimodélniho koridoru. Nékladni lodni doprava a rekreaéni
osobni doprava jsou provozované na labské vodni cesté v tiseku Pardubice — Chvaletice — Usti nad
Labem — Hiensko — Hamburk.

Mojzit je &ast statutarniho a krajského mésta Usti nad Labem v Ceské republice, spadajici pod
méstsky obvod Usti nad Labem-Nestémice. Nachazi se na levém biehu feky Labe, ptiblizné 7 km
severovychodné od centra mésta, a sestava ze ti zakladnich sidelnich jednotek — Mojzit, Veseli a
Sidlisteé Skalka. Pti s¢itani lidu roku 2011 mél Mojzit 221 domu se 4 485 obyvateli.

Typ pozemku: zast. plocha [0 ostatni plocha [ orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: [ RD byty O rekr.objekt [J garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Piipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. ti. [l silnice II.,I1L.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba
Piistup k pozemku: zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
IPFistup pi‘es pozemky:
318/89 Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-
centrum, 40001 Usti nad Labem

|Celk0v3" popis |
Nemovitost BD je situovana v okrajové ¢asti mésta Usti nad Labem, v okolni zastavbé obdobnych
panelovych BD v blizkosti MS a ZS, pistupna z ulice Jindficha Plachty, ze zpevnéné komunikace
na pozemku p.¢. 318/89. Nemovitosti jsou vzdalené cca. 6,9 m od centra mésta a jeho obcanské
vybavenosti (kompletni sit’ uradd, MS, 78, posta, nemocnice, kino, hve€zdarna, knihovna,
autobusové a Zelezni¢ni nadrazi) a cca. 250 m od autobusové zastavky. Uzemi je kompletnd
zainvestované, budova je napojena na el. sit, vefejny vodovod, kanalizaci a plyn. Parkovaci
moznosti jsou negarantované na nedostatku parkovacich mist v okoli.

Vzhledem k tomu, Ze znalci nebyl umoznén piistup do jednotky nelze provést podrobnéjsi popis
stavu a vnitiniho vybaveni.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: Dle povodiiové zprdavy www.cap.cz - zéna 1 - se zanedbatelnym rizikem povodni.

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Predkupni pravo

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Viastnické prdavo Podil
Flitarova Jirina, Nerudova 734/2, 40004 Trmice 1/16

Gujdovd Eva, V Doliku 2, Dolni Litvinov, 43601 Litvinov /16

Makunia Bartolomej, Kamenna 5109, 43004 Chomutov 1/16

Makuna Bartoloméj, Golovinova 1342, 43201 Kadan 1/16

Makuia Zdenék, Sramkova 3209/4, Severni Terasa, 40011 Usti nad Labem 3/16

Makurovd Alzbéta, JindFicha Plachty 173, Mojzir, 40331 Usti nad Labem 9/16

Zpiisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zddné zpiisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zdadnd omezeni.

Jiné zdpisy

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Flitarova Jifina

Narizeni exekuce - Makuria Zdenék

Zahdjeni exekuce - Flitarova Jifina

Zahdjeni exekuce - Gujdovad Eva

Zahdjeni exekuce - Makuna Bartoloméj

Zahdjeni exekuce - Makuna Zdenék

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsdn cenovy tidaj
Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde stdtni spravu katastru nemovitosti CR vykondvad Katastrdlni tiad pro
Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Usti nad Labem

Zobrazené uidaje maji informativni charakter. Platnost k 31.12.2019 10:00:00.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentat: BJ se predpoklada v uztvani viastnikii.




| OCENENI |

Pozemky
Porovnavaci metoda

V piipad¢ stanoveni obvyklé ceny pozemki souvisejicich s ocenénim BD byly porovnany stavebni
pozemky a pozemky ve FC nabizené k prodeji nebo prodané v poslednim obdobi v porovnatelnych
lokalitach. Jako srovnavaci jednotku byla pouzita cena za jeden m? pozemku. V piipadé, Ze se
jednalo o nabidky, byla tato skutecnost zohlednéna koeficientem odrazejicim obvykly rozdil mezi
nabidkovymi a skute¢né dosazenymi prodejnimi cenami.

Pti porovnani pozemku byly dale vzaty v tivahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemkd, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle uzemné
planovaci dokumentace, existence uzemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemki, apod.

Predmétem ocenéni je podil na pozemcich p.¢. 318/8, 318/9, 318/10 jsou zastavény stavbou BD ¢p.
173, 174, 175, jsou kompletné zainvestované (NN, VV, VK, plyn) a jsou pfistupné po zpevnéné
vetejné komunikaci p.¢. 318/89. Uzivani pozemku je v souladu s pravnim stavem.

Pozemky se stavbou BD tvofi funkéni celek, tzn. Ze pozemky maji shodného vlastnika, funkéné
spolu souvisi a jsou ur€eny ke spolecnému uzivani. Tvoii proto funkéni celek ve smyslu §9 zdkona
¢. 151/97 Sb. O ocenovani majetku. Budou proto ocenény spole¢né jako funkéni celek.

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Bylo zji$téno, Ze v trzni hodnota stavebnich pozemki se pohybuje v intervalu od 600-1500,- K&/m?,
v tomto pfipadé jednotkova cena za m? plochy pozemku je stanovena ve vysi 790,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké]

zastavéna plocha a 318/8 257 790,00 353/42 384 1691
nadvofi
zastavénd plocha a 318/9 252 790,00 353 /42384 1658
nadvofi
zastavénd plocha a 318/10 255 790,00 353 /42384 1678
nadvofi
Celkova vyméra pozemki 764 Hodnota pozemki celkem 5027




Bytova jednotka ¢. 173/11
| Vécna hodnota dle THU |

Bytova jednotka ¢. 173/11 o velikosti 1+1 skladajici se z koupelny s WC, pokoje, piedsing,
kuchyné, umistény ve 4. NP, vzhledem k neumoZnéni prohlidky neni mozné provedeni podrobného
popisu vybaveni a stavu jednotky, jednotka se tedy piedpokldda se standardnim vybavenim a

ptislusenstvim. Parkovéani je negarantované, mozné na nedostatku parkovacich mist v blizkosti.

Vybaveni dle prohlaseni vlastnika:
Kuchynska linka, sporak, vestavéna skiin¢, vana, umyvadlo, WC misa a 2x topné téleso.

Ptislusenstvim bytu je spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy a pozemki o velikosti
353/42384.

Soucastmi bytu jsou:

K vlastnictvi jednotky patfi podlahova krytina, stropni vystrojeni prostor v mistnostech bytu,
nenosné vodorovné konstrukce, nenosné svislé konstrukce, vstupni a vnitini dvete véetn¢ zarubni a
okna véetné okennich ramu ptislusejici k jednotce, veskeré vnitini potrubni instalace v jednotce, tj.
potrubni instalace vody za odbo¢nymi ventily stoupacich vedeni vcetné¢ vSech zatizovacich
pfedmétt, porubni vedeni odpadni vody od zatsténi do stoupaciho vedeni, vnitini el. rozvody
véetn¢ zakonceni (osv. télesa, zasuvky, vypinace) vcetné hlavniho el. jistice pro jednotku a
bytového rozvadéce el. proudu.

Konstr. ieSeni, st.tech.stav:

Budova je panelové, podsklepend, s osmi nadzemnimi podlazimi. Stavba je fadova, krajni, se tfemi
sekcemi se samostatnymi vchody a ¢p., s vytahem. Sekce s ocenovanou jednotkou obsahuje 24
bytovych jednotek, spole¢né prostory a sklepy v suterénu. Budova byla kolaudovéna v cca.
70.letech jako obytny diim, panelové montované konstrukce, na betonovych zékladech, stropni
konstrukce jsou betonové, stiecha je plocha s asfaltovou krytinou. Vnitini omitku jsou vapenné.

St. tech. stav:

Budova byla kolaudovana v cca. 70.letech jako obytny diim, uzivan pro bydleni. V BD provedena
¢astecna revitalizace - plastovéa okna. zateplena fasada, nova stie$ni krytiny.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

kuchyné Obytné prostory 13,50 m? 1,00 13,50 m?

piedsii Obytné prostory 2,80 m? 1,00 2,80 m?

koupelna + WC Obytné prostory 2,90 m? 1,00 2,90 m?

pokoj Obytné prostory 16,10 m? 1,00 16,10 m?

Celkova podlahova plocha 35,30 m* 35,30 m?




Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 35,30
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 25000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 882 500
Stari rokt 44
Dalsi zivotnost rokl 76
Opotiebeni % 36,70
Vécna hodnota (VH) K¢ 558 623

Komparativni metoda

QOcenovana jednotka
Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné proddvanymi nemovitosti. Jelikoz specificka kritéria nelze aplikovat na jiné
subjekty, zjisti se obvykla cena pfiméfenym koeficientem prodejnosti v daném misté a cCase
v zavislosti na prodejni cené, ¢i diskontované nabidkové cené za obdobny typ nemovitosti

— BJ o velikosti 1+1 v plivodnim stavu, v BD po c¢aste¢né revitalizaci, situovaném v lokalité
sidlistni zastavby s dobrou obcanskou vybavenosti, dobrou dopravni dostupnosti a obsluznosti.

Lokalita: Usti nad Labem, Mojzif
Popis: BJ v piivodnim stavu
Dispozice: 1+1
Typ stavby: Panelovy BD po revitalizaci
Podlazi: 4
Uzitna plocha: 35,30 m?
Srovnatelné jednotky:
Nazev: BJ 1+1 37 m2
Lokalita: Peskova, Usti nad Labem - Mojzit
Popis: Byt 1+1 o ploSe 37 m2 se nachazi v 7.patfe panelové zastavby. Byt je udrzovany.
Koupelna je obloZena obklady.
Uzitna plocha: 37,00 m?
Zdroj: www.sreality.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
549 000 37,00 14 838 0,88 13 057
| Nazev: BJ |



Lokalita:

J. Plachty, Usti

Popis: BJ ¢. 177/2 zobchodovana smlouvou kupni ze dne 25.09.2019. Pravni uéinky zapisu K
okamziku 30.09.2019
Uzitna plocha: 35,70 m?
Zdroj: cuzk.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
200 000 35,70 5602 1,00 5602
Nazev: BJ )
Lokalita: J. Plachty, Usti
Popis: BJ ¢. 177/20 zobchodovana smlouvou kupni ze dne 08.01.2019. Pravni uéinky zapisu K
okamziku 09.01.2019
Uzitna plocha: 35,70 m?
PR
2%
%
: -g; -
17 A
s .
Zdroj: cuzk.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
170 000 35,70 4762 1,00 4762
Nazev: BJ )
Lokalita: J. Plachty, Usti
Popis: BJ ¢. 178/2 zobchodovana smlouvou kupni ze dne 31.08.2019. Pravni uéinky zapisu K
okamziku 02.09.2019
Uzitna plocha: 33,10 m?
Zdroj: cuzk.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
150 000 33,10 4532 1,00 4532




Nazev: BJ )
Lokalita: J. Plachty, Usti

Popis: BJ ¢. 178/23 zobchodovana smlouvou kupni, é. 36/U/Ku/2018 ze dne 27.11.2018
Uzitna plocha: 33,10 m?

Zdroj: cuzk.cz

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
235000 33,10 7 100 1,00 7 100

Nazev: BJ

Lokalita: J. Plachty, Usti

Popis: BJ ¢. 185/18 zobchodovana smlouvou kupni ze dne 14.03.2019. Pravni Géinky zapisu K

okamziku 19.03.2019
Uzitna plocha: 30,10 m?

Zdroj: cuzk.cz

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
370 000 30,10 12 292 1,00 12 292

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Vsechny skute¢nost jsou promitnuty do srovnavaci hodnoty, tato hodnota piimou metodou se
pohybuje v intervalu od 5000,-K¢& do 13000,-K¢/m? - indikovana hodnota pii stfedni urovni
intervalu.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 532 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 7 891 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 13 057 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 7 891 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované jednotky 35,30 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 278 552 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 278 552 K¢
Vécna hodnota 563 650 K¢
z toho hodnota pozemku 5027 K¢

IKomenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocenovani
majetku).

Po nemovitostech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSténému
technickému a pravnimu stavu t.j. - podil id. 1/16 - BJ o velikosti 1+1, v predpokladaném
puvodnim stavu se standardnim pfisluSenstvim a praimérnym vybavenim, v panelovém BD po
revitalizaci (okna, fasada, stiecha), situovaném v lokalité sidli$tni zastavby Usti nad Labem,
¢asti Mojzir, s dobrou ob¢anskou vybavenosti a dobrou dopravni dostupnosti a obsluZnosti, v
blizkosti ob¢anské vybavenosti, v dané lokalit¢ je poptavka niz$i nez nabidka.

S prihlédnutim ke vSem faktim jsem nazoru, Ze podil na nemovitosti je za navrzenou
porovnavaci cenu obchodovatelny.

Predbézna hodnota dle srovnani 278 552,-K¢

Néavrh obvyklé ceny dle vypoctu srovndvaci hodnoty - na nemovitostech zapsanych na LV ¢. 764 a
286, zaokrouhleno

- spoluvl. podil id. 1/16 nemovitosti povinné a jejich prisl. 17 410,-K¢

- prisluSenstvi uvedenych nemovitosti - spoluvlastnicky podil na spole¢nych &astech budovy a pozemki o
velikosti 353/42384 - zahrnuto v cené 0,-

- vécna biremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i piredkupni prava s nemovitostmi spojena -
nezjisténa 0,-

- vvyhody a najemné pravo — nezjisténo 0,-

Obvykla cena spoluvl. podil id. 1/16
17 410 K¢

slovy: SedmnacttisicCtytistadeset K¢
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[Zavér |
Na zaklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrd, mistniho Setfeni, vysledk ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktord navrhuji obvyklou cenu
nemovitosti: spoluvl. podil id. 1/16 k BJ ¢. 173/11 v BD ¢p. 173, 174 a 175, na pozemku p.¢.
318/8, 318/9 a 318/10 s prisluSenstvim a podilem na spole¢nych ¢astech domu s pozemku o
velikosti 353/42384, vSe v k.u. Mojzir, obci Usti nad Labem, zapsané na LV ¢ 764 a 286,
vedené u Katastralniho uiadu pro Ustecky kraj, KP Usti nad Labem ; se zohlednénim prav a
zévad:

ve vySi
17 410,-K¢

Takto uréena vysledna cena je podkladem pro stanoveni nejnizs$iho podani v drazbé podle § 336¢
0.s.1.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona €.151/1997 Sb., o
ocenlovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ktera je citovana v
Uvodu.

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledki védomée nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zékona €.
218/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 549/91 Sb. ve znéni pozd¢jsich predpisi).
V Trutnové 03.01.2020

Ing. Michal Danielis
Prazska 88

541 01 Trutnov

telefon: 499732407

e-mail: mdanielis@volny.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. ¢ervna 2008, pod
¢.j. Spr. 568/2008 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 1843/183/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uétuji dokladem ¢. 183.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 priloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1
Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Usneseni o ustanoveni znalce

Zadost o sou¢innost

Databaze odhadcli nemovitosti, realitni server Sreality.cz a wikipedia a
risy.cz
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-13-



Snimek katastralni mapy
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Mapa oblasti
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