ZNALECKY POSUDEK
¢. 5516 -056 /15

O cevné nemovité véci, fadové garaze na stavebni parcele ¢. 457/2. Katastralni uzemi
STREKOV,obecaokres USTI NAD LABEM, kraj USTECKY.
Stanoveni obecné (obvyklé) ceny nemovitosti.

Objednatel znaleckého posudku: DRS IMMO a.s. drazebni a realitni spolecnost
J.A Bati 5520
760 01 Zlin

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni obecné ceny nemovité véci

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlisky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ,(3;_1‘?_9“{’\2\014 Sb., podle stavu ke dni 14.07.2015 znalecky posudek vypracoval:

/\_____ AN , 2 Jan Valentik

( “ | 3 7 C / /) [/ Zizkova 261

o (o) Vbl “ 400 04 Trmice

\ &) § telefon: 602 59 39 09

’\ o / e-mail: odhady.nem@volny.cz

Znalecky p(_)éadgk obsahuje 13 stran textu vcetné titulniho listu a 4 stran pfiloh. Objednateli se
predava v 3 vyhotoveni.

V Trmicich 16.07.2015



A. NALEZ

1. Znalecky kol

Stanovit obvyklou (obecnou cenu) nemovitosti, garaze se stavebni parcelou, oboji v KU Stiekov

2. Zakladni informace

Néazev predmeétu ocenéni: garaz na stavebni parcele ¢. 457/2
Adresa predmétu ocenéni: Truhlafova
400 03 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Strekov
Pocet obyvatel: 93 523

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 650,00 K¢/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.10.2012 a 14.07.2015 za pfitomnosti jen znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti, vyhotoveno dlkovym piistupem, LV ¢. 699 pro KU Stiekov
Snimek Katastralni mapy pfedmétného Gzemi
Skutecnosti zjisténé na miste.

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnik stavby: pan Vladimir Bima, Tolstého 1183/41, 400 03 Usti nad Labem, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku: pan Vladimir Bima, Tolstého 1183/41, 400 03 Usti nad Labem, vlastnictvi:
vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost
Dokumentace nebyla pfedlozena. Posudek vychazi ze skutecnosti zjisténych na misté

7. Celkovy popis nemovité veci

Oceilovana je Fadova stiedova garaz situovana v ul. truhlafova v Usti nad Labem - Stiekové. Jedna se
o misto v piiméfeném dosahu centra obce, zastivka MHD 500 m. Pfijezd je z ulice Truhlafova.
Pozemek je svazity.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Garaz na st.p.¢. 457/2

2. Ocenéni pozemki
2.1. Stavebni parcela ¢. 457/2



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont ¢&.
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., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997
Sb.

Ocenéni provedeno nékladovym zplisobem bez koeficientu tpravy ceny dle polohy a trhu pp

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku [ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \ 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodnové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v 1,00

zaplav

5
Index trhu Iy =Pg* (1 + D Pj) = 1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000

Nizev znaku & P;

1. Druh a acel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

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

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce 11 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - | 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00



10. Nezaméstnanost - Praimérna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 1 0,00

11

Index polohy  Ip=P; * (1 + Y Pj)=1,050
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,050

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. garaz na st.p.¢. 457/2

Oceflovana je fadova stredova garaz. Je situovana v mistni Casti Usti nad Labem, na Stiekové v ul.
Truhlafova. Z této ulice je také piistup ke garazi.

Zdaklady jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, vrata vyklopna, ocelova. Strecha je rovnd s Zivi¢nou
krytinou. Omitky jsou standardni. Podlaha je betonova a instalace nejsou zavedeny. Je patrno, Ze je
zde zanedbana tdrzba. Stafi odhaduji na 40 rokd.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: (}arzii § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec nad 50 000 obyvatel

Stafi stavby: 40 let

Zékladni cena ZC (pfiloha ¢. 26): 1217,- K&/m?3

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 6,10%3,10 = 18,91 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.4P: 18,91 m? 2,70 m

Obestavény prostor

1.NP: 18,91*2,70 = 51,06 m?
Obestavény prostor - celkem: = 51,06 m?3

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku & Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plechou 11 typ B

stiechou nebo krovem neumoziujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby - fadova I -0,01
2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 11 0,00
3. Technické vybaveni - bez vybaveni I -0,05
4. PrisluSenstvi - venkovni upravy - bez prisluSenstvi I -0,01
5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 111 0,00



6. Stavebneé - technicky stav - stavba se zanedbanou tdrzbou - [I1 0,85
(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 40 let:
s=1-0,005*40= 0,800
5
Index vybaveni  Iy=(1+ ) Vi) * Ve *0.800 = 0,632

i=1
Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,000

Index polohy pozemku Iy = 1,050

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =1 217,- K&/m? * 0,632 = 769,14 K¢&/m?3
CSp=0P * ZCU * I+ * [p= 51,06 m?® * 769,14 K&/m3 * 1,000 * 1,050= 41 235,90 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 41 235,90 K¢

2. Ocenéni pozemku
2.1. stavebni parcela ¢. 457/2

Jedna se o stavebni parcelu ¢. 457/2 s garazi.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Niézev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky - Neztizené zakladové podminky I11 0,00

4. Chranéna Uizemi a ochranna pasma - Chranéna krajinnd oblast v 1.a Il -0,04
2. z6né, nebo narodni park

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzZivani [ 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva - dal$i vlivy nejsou I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+ 2 Pi=0,960

i=1
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,000 * 0,960 * 1,050 = 1,008



. 2

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattideni Zﬁ](‘é'},;’f;]la Index  Koef. %’fc fif;a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 650,- 1,008 1 663,20

Ty NS Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢E]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 457/2 19,00 1 663,20 31 600,80

nadvori
Stavebni pozemek - celkem 19,00 m? 31 600,80

Stavebni parcela ¢. 457/2 - zjisténa cena 31 600,80 K¢

tanoveni neé vvklé) cenv nemovitosti:

Stanoveni obecné ceny je provedeno porovndvaci metodou. Pro porovnéani byly pouZity nabidky z
realitniho servru SREALITY.CZ, REALITY.IDNES.cz a dale byla podpirné pouzita cena
vypoctend podle platného ocenovaciho pfedpisu. ProtoZe srovnévané nemovitosti jsou ve stejné nebo
obdobné lokalit¢ neporovnavam nékteré skuteCnosti, které maji jinak vliv na cenu, protoze jsou
shodné. Jedna se napf. o pracovni piileZitosti, infrastrukturu, dopravni obsluZnost, Zivotni prostiedi,
skladba obyvatel a pod.

1. Usti n.L. - Stiekov, Marie Hiibnerové

Jedna se o zdénou garaz shodnych rozméra, 19 m? zastavéné plochy. Garaz je v osobnim vlastnictvi.
InZenyrské sité, pouze elektro 220 V, ostatni nejsou zavedeny. Nabidkova cena je 55.000,-- K&. &islo
zakazky IDNES-next148d6rg49482. Jedna se o mirné hor$i nemovitost ve srovnatelné lokalité.

2. Usti n.L. - St¥ekov, V Piskovné

Jedna se o zdénou gardZ srovnatelnych rozmért, 18 m? zastavéné plochy. Garaz je v osobnim
vlastnictvi. Je zde zaveden svételny proud. Nabidkova cena je 80.000,-- K¢&. Stavebné-technicky stav
je srovnatelny. ID zakazky 008N036397. Jedna se o srovnatelnou nemovitost ve srovnatelné lokalité.

3. Usti n.L. - Stiekov, Zuliovov&

Jedna se o zdénou garaz vétsich rozméri, 23 m? zastavéné plochy. Garaz je v osobnim vlastnictvi. Je
zde svételny proud, jinak bez instalaci. Nabidkova cena je 80.000,-- K¢&. ID zakazky 441680. Jedna
se 0 srovnatelnou nemovitost ve srovnatelné lokalité.

4. Usti n.L. - KliSe, Na Drahich

Jedna se o zdénou garaz srovnatelnych rozméri, zastavéna plocha je 18 m?. Garaz je v osobnim
vlastnictvi. Je bez instalaci, ale elektfina je pfiveden, neni pifihlasen elektromér. Nabidkova cena je
90.000,-- K¢&. ID zakazky 563214. Jedna se o srovnatelnou nemovitost v lepsi lokalité.

LG
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uprava ceny vaZzenym prumeérem:

nemovitost ¢. cena vdzeny primér cena po upravé
1. UL - M. Hiibnerové55.000,-- K& 0.30 16.500,-- K&

2. UL - V Piskovné  80.000,-- K¢ 0,30 24.000,-- K&
3.UL - Zukovova  80.000,-- K¢& 0,20 16.000,-- K&

4. UL - Na Drahach  90.000,-- K& 0.20 18.000,-- K&
cena po uprave: 74.500.-- K¢&

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nabidkové ceny kterych nemusi byt a Sasto ani neni, dosazeno a dale
z nabidek neni patrno jestli zde neni zapo¢tena provize RK uvazuji se sniZzenim ceny o 10 %.
Cena po celkovém sniZeni o 10 %. 67.050,--K¢

zaokrouhleno: 67.000.-- K¢

Zaveéer:

Pfedmétné hodnoceni vyjadiuje subjektivni nazor zpracovatele na trzni hodnotu majetku, jako
by byl nabidnut k volnému prodeji na trhu.

Ocetiovany majetek patfi mezi nemovité véci, které jsou nabizeny b&Zné a jsou &asto
pfedmétem obchodu. Na soucasném trhu je dostatek obdobnych nemovitych véci a je tedy pouzita
porovnavaci metoda. Z tohoto divod se domnivam, Ze porovnavaci metoda ocenéni vyjadiuje
nejlépe stav ekonomiky i konkrétni nabidku a poptiavku po obdobnych nemovitych vécech.
Porovnavaci metodu proto povazuji za rozhodujici a pfisoudil jsem ji vahu 100 %.

Neprovadél jsem zadné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zdvazkl vi¢i predmétu
ocenéni. Vychazel jsem pln€ z idajii uvedenych v listu vlastnictvi €. 699 pro KU Stiekov.

Omezujici podminky a predpoklady:

Nebylo provedeno zadné Setfeni a pfevzata Zadnd zodpovédnost za pravni popis nebo pravni
naleZitosti, v€etné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpokladé se, Ze vlastnické pravo k
ocenlované nemovité véci je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo v budoucnu néco jiného.

Pripadné informace z jinych zdrojl, na nichz je zaloZena &ast nebo celd zprava jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech piipadech ovéfovany. Nebylo vydano Zadné potvrzeni, pokud se
tykd spravnosti a presnosti takové informace.

Udaje o rozmérech pozemki, budov a staveb byly ziskany mym Setfenim na misté, z
projektové dokumentace nebo z vefejné pristupnych registrli jako je napt. Katastr nemovitosti a
nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany. Popisy jednotlivych nemovitych véci jsou v ocenéni uvedeny
pouze k identifikaénim Gcelim a neslouzi k jinym ¢eliim, napf. pro vypocet dang z prevodu
nemovité véi. Také by nemély byt podkladem k jiné pravni listiné bez piislusného ovéreni.



Provéfeni ocefiovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez
pouziti sond apod. Pfi prohlidce nebyly zaznamenany, Zadné nedostatky, nemovity majetek nejevi ani
ckologickou zat€z tj. materidly jako je azbest, moCovino formaldehydova pojiva, nebo jiné
potencialné Skodlivé materidly, které by mohly v pfipadé jejich vyskytu nepiiznivé ovlivnit hodnotu
ocefiovaného majetku. Rovnéz nebyly provedeny zadné rozbory pldy, geologické studie nebo studie
vlivu na Zivotni prostiedi.

Nepiebird se Zadnd zodpovédnost za piipadné zmény v trZnich podminkach a neptedpoklada
se, ze by byl n&jaky zévazek diivodem k pfezkumu tohoto ocenéni, kde by se zohlednily jakékoliv
udalosti, které by vznikly po datu ocenéni.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi i sprava vlastnickych prav

Pokud by se zjistilo néco jiného, predpoklada se plny souhlas se viemi aplikovatelnymi
zakony a nafizenimi.

Toto ocenéni je zpracovdno pouze za ulelem zji§téni trzni (obecné) hodnoty nemovitého
majetku.

Predpoklada se , ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vsechny pozadované licence,
osvédCeni o drZbe, povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoli
potfebu a pouziti, na nichZ je postaven odhad hodnoty nemovitého majetku obsaZeny v tomto
oceneéni.

a) obvykld cena ocefiované nemovitosti ¢ini celkem véetné prisluSenstvi

garaze na stavebni parcele ¢. 457/2, s prislusenstvim tj. stavebni parcely ¢. 457/2, vSe v katastralnim
uzemi Stiekov, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem, zapsano na LV ¢&. 699, vie vedené u
Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Usti nad Labem, podle tohoto odhadu k
datu ocenéni tj. 14.07.2015 po zaokrouhleni na 67.000,-- K¢&.

b) cena jednotlivych prav a ziavad spojenych s nemovitosti
V posudku neni zohlednéno exekuéni Fizeni

najemni pravo - nezjisténo

vécna biemena - nezjisténo

¢) vysledna obvykla cena ocefiované nemovitosti ¢ini celkem véetné prisluSenstvi
dtto. odst. a tj. 67.000,-- K¢

slovy: Sedesatsedmtisickorun éeskych.

V Trmicich 16.07.2015 T //
& & //5 /;

Jan Valentik %o
Zizkova 261 :
400 04 Trmice
Zpracoviano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.12.
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem vypracoval jako znalec jmenovany dekretem Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 20.10.1980 pod &. j. Sprv. 2911/80 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 5516 - 056 / 15 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd Gctuji dokladem €. 056 / 15.

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 699
Snimek katastralni mapy
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

—



vypis z KN, LV &. 699 pro KU Stiekov

Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti Strédnka &. 1z |

Informace o pozemku

Parcelni islo: 45728

Obec: sti m 155480412
Katastralni Gzemi: Stiekov [775258]

Cislo LV: ; 699

Vyméra [m’]: 19

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova bez Cisla popisného

nebo evidenéniho: gard
Stavba stoji na pozemku: pL. 45772
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnicke pravo Podil

Bima Vladimir, Tolstého 1183/41, Stéekov, 40003 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

rozséhlé chranéné Gzemi

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava
Typ
Nafizeni exekuce - Bima Vladimir
Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zikona) - Bima Viadimir
| Zastavni privo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

Jine zapisy
Typ
Nepravomocny exekudni pfikaz o zfizeni zistav. priva doruden

Nemovilost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu k itosti CR vykonava Katastralni Giag pr kit kra rilni
[ 1hté Usti n, em &

Zobrazené Odaje maji informativni charakter. Platnost k 17,07.2015 12:10:48,

© 2004 - 2015 Cesiy ta zememiiicky » KWsIEIS , Bod Sdiithm 180079 Kotksy 18210 Prata 8 e 810 bkt §
Podini urtens Gladdm a idtim zasilejte piimo na jiizh & mal adesus wpiae

htp://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspxencrypted=dPNubolpflo8lanDJ4)Bgp... 17.7.2015
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snimek katastralni mapy predmétného uzemi

Publikace dat ISKN - 1s :421ms, 1149 prvki. Stranka¢. 1z 1

77

Tl

Katastralni mapa

Fod i

H

Obsah katastrélni mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000.
Podrobnéjsi informace k poutivani mapy, aktualizaci dat a jejiho obsahu jsou uvedeny v nipovédé (PDF format).

http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2E... 15.7.2013
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fotodokumentace - garaz Stiekov

112+



mapa oblasti
Ustf nad labem, jeseninova 512 - Mapy.cz
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