ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 0013503/2023

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela ¢. 865 - zastavéna plocha a nadvofti s
objektem garaze bez ¢€.p./C.e., ktery je soucasti pozemku vSe na LV 400 pro katastralni tizemi Nestémice a
obec Usti nad Labem.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: AB - HP insolven¢ni kanceléf v.o.s., pani Ing. Mgr. Hana Paskova, ohlaSeny
spolecnik
Francouzské 299/98
101 01 Praha 10

Cislo jednaci: KSUL 89 INS 559/2023

TRZNi HODNOTA 350 000 K¢

Pocet stran: 20 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 15.3.2023 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 2.4.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela &. 865 -
zastavénd plocha a nadvofi s objektem garaze bez C.p./C.e., ktery je souasti pozemku na LV 400
pro katastralni uzemi Nestémice a obec Usti nad Labem. zapsaného u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovi§té Usti nad Labem. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje
neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné oceniované vyhlasky zjisténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako pro potiebu insolen¢niho Fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 15.3.2023 za ptfitomnosti zastupce zanlecké kancelaie a pani
Petry Novak.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

.



- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.
- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 15.3.2023 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelaie a
vlastnika pani Novak. Pii mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti, preméfeni
zakladnich smérovych a vy$kovych mir a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkidl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.

- Odborna publikace — ,,Teoric oceniovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., €. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb. o provedeni
nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont ve znéni
pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pii 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢.
337/2022 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).
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Cena sjednand
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o

cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou veéc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimeétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, prislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetfejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvorena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tidaje nemovitych véci, piipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.u.
Nestémice
Adresa nemovité véci: NeStémice, 403 31 Usti nad Labem

Vlastnické a evidencni udaje
Petra Novak, Hrbovicka 102, 403 39 Chlumec, LV: 400, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Mistopis

Usti nad Labem je statutarni mésto na severu Cech, centrum Usteckého kraje. Lezi na soutoku fek Labe
a Biliny mezi Ceskym stiedohofim a Krusnymi horami. Zije zde 90378 obyvatel a je sou¢asti ptilmilionové
severoteské aglomerace. Usti nad Labem je univerzitnim méstem s pramyslovou tradici a sportovnim
zazemim, dulezitym Zeleznicnim a silnicnim uzlem. V obci pfevlada bytova zastavba, je zde plna
infrastruktura I obcanska vybavenost.

Objekt ocenované garaze se nachazi vychodné od kmenové Casti obce v ¢asti NeStémice v lokalité

smiSené obytné zastavby ( bytové domy, rodinné domy, obCanska vybavenost ). Pfijezd k objektu je po
zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi Statut. mésta Usti nad Labem. Nemovitosti nelezi v zdtopovém tizemi.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemktu: [ RD [ byty [ rekr.objekt (%] garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: 0O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
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Poloha v obci: okrajova Cast - smiSend zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
887/1 Statutarni mésto Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Soubor ocenovanych nemovitosti je tvofen stavbou garaze bez ¢.p./C.e. na pozemku parcela ¢. 865 -
zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 17 m’. Objekt je vnitini fadovy, obdélnikového puadorysu, je
nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a plochou stiechu. V objektu je rozvedena elektricka energie.

Podle dostupnych informaci byla garaz vystavéna v roce 1975, technicky stav objektu je primérny,
bézna tidrzba je provadéna nepravideln¢ a nahodile.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:
Rozhodnuti o upadku vlastnika.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni a byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Ocenovany pozemek
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Pozemek tvoii zastavénou plochu objektu garaze. Obdobné pozemky nejsou v misté v
soucasné dobé nabizeny k prodeji. bézné je v lokalit¢ s pozemky obchodovano za cenu od 2 500,-
Ké&m? do 5 000,- K&/m? Jednotkovéa cena je odhadnuta na hor§i hranici uvazovaného rozpéti
predevsim z divodu absentujici nabidky, plné zastavénosti a mensi vymery.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a 865 17 5 000,00 85000
nadvofti
Celkova vyméra pozemKkii 17 Hodnota pozemkii celkem 85 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Garazi bez ¢.p./c.e.

Vécna hodnota dle THU
Garaz je vnitini fadova, nepodsklepena, jednopodlazni, obdélnikového ptidorysu, s plochou stfechou

bez moznosti ztizeni podkrovi.

Nosna konstrukce svisla : zdivo z cihel ¢i tvarnic

Nosna konstrukce vodorovna : ploché zastfeseni

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : Stukova omitka

Stiecha : plocha

Stiesni krytina : natavované asfaltové pasy

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Schodisté : nevyskytuje se

Bleskosvod : neni instalovan

Vnitini Uprava stén : omitka Stukova

Podlahy : cementovy potér

Okna : luxfery




Dvefte : nevyskytuji se

Vrata : dfevéna dvouktidlova
El instalace : svételna, tiifazova
Vytapéni : nevyskytuje se
Rozvod vody : nevyskytuje se
Rozvod plynu : ne

Zdroj teplé vody : chybi

Ostatni : nevyskytuje se

Udrzba je nahodila aZ zanedbana, stavebné-technicky stav je pramérny.

Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP a zastteSeni
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
garaz 15,00 m* 1,00 15,00 m*
15,00 m’
15,00 m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastaveénd plocha [m?] vyska
1.NP a zastfeSeni 17,00 2,20 m
17,00 m”

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]

NP 1.NP a zastfeSeni (17,00)*(2,20) = 37,40
Obestavény prostor - celkem: 37,40 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonove pasy s izolaci

2. Obvodové stény zdéné z cihel

3. Stropy ploché zastieSeni

4. Krov chybi

5. Krytina asfaltové pasy

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Upravy povrchi Stukova omitka

8. Dvete chybi

9. Okna luxfery

10. Vrata dfevéna dvoukiidlova

11. Podlahy betonové

12. Elektroinstalace

svételna trifdzova

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

3 500 K&/m®
37,40 m®
130 900 K&




Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 6,20 8116 8116 6,37
2. Obvodové stény 30,10 39 401 39401 30,94
3. Stropy 26,20 34 296 34 296 26,93
4. Krov 0,00 0 0 0,00
5. Krytina 5,70 7461 7461 5,86
6. Klempifské konstrukce 2,90 3796 3796 2,98
7. Upravy povrchii 4,80 6 283 6 283 4,93
8. Dvete 2,70 3534 0 0,00
9. Okna 1,40 1 833 1833 1,44
10. Vrata 6,80 8901 8901 6,99
11. Podlahy 7,20 9425 9425 7,40
12. Elektroinstalace 6,00 7 854 7 854 6,17
Upravena reproduk¢ni cena 127 366 K¢
Mnozstvi 37,40 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 3 406 K&/m®
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 17
Uzitné plocha (UP) [m’] 15
Obestavény prostor (OP) [m’] 37,40
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 3 406
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 3 406
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 127 384
Stari rokt 48
Dalsi zivotnost rokti 42
Opotiebeni % 53,30
Vécna hodnota (VH) [K¢] 59 488

Vypocet porovnavaci hodnoty

Garaz bez ¢.u./¢.e. vé. pozemku
QOceiflovand nemovita véc
Uzitna plocha: 15,00 m*
Obestavény prostor: 37,40 m’
Zastavéna plocha: 17,00 m*
Plocha pozemku: 17,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Garaz v Usti nad Labem
Lokalita: ¢ast obce VSeborice, ul. Ticha




Popis: Radova vnitini garaz, ktera je umisténa v klidné &asti Usti nad Labem, Bukov, ulice Ticha,
Garaz je Cista, sucha, udrZzovana. V soucasné dob¢ je dlouhodob¢ pronajata.
Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 16 m” .

Pozemek: 18,00 m’
UZitna plocha: 16,00 m*
Zastavéna plocha: 18,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 03/2023 0,95
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,02
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez EI 1,10
K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,90 Zdrzlj'l' www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mirné vétsi pozemek 0,98 ' ) ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
395 000 16,00 24 688 0,94 23207
Nazev: Garaz v Usti nad Labem
Lokalita: &ast obce Usti nad Labem mésto, ul. Dillce ’
Popis: Zdéna tadova garaz na vlastnim pozemku v Usti nad Labem - centrum - Dilce.

Garaz ma C.e., je suchda, nové vyStukovana, podlaha primyslovy natér, opravend
sttecha, dievénd vrata. Elektfina odpojena, ale dd se zavést. Garaz je vhodna ke
garazovani automobilu, jako sklad nebo investice k ndslednému prondjmu. Na
nemovitosti nevdznou vécna bfemena, zastavni prava ani jind pravni zatizeni.
Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 17 m* .

Pozemek: 19,00 m®

Uzitna plocha: 17,00 m*

Zastavéna plocha: 19,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 03/2023 0,95
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,03
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,95 Zdroj: Www.-s-re-ality-.cz
K6 Vliv pozemku - mirné vétsi pozemek 0,97
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Cena [KC<] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
450 000 17,00 26471 0,90 23 824
Nazev: Garaz v Usti nad Labem
Lokalita: éést obce Usti nad Labem mésto, ul. Dillce )
Popis: Radova vnitini gardz o velikosti 20 m2 nachézejici se v ¢asti mésta Usti nad|

Labem-centrum, ul. Dillce. Garéz je such4, nikde do ni nezatéka, zabezpecena tfemi
petlicemi a dvéma zamky. Dveie jsou dievéné, ale zpevnéné zevnitt plechem. GardZ

je nyni bez piipojky elekttiny.

Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 18 m* .

Pozemek: 20,00 m
Uzitna plocha: 18,00 m*
Zastavéna plocha: 19,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 03/2023 0,95
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,04
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez EI 1,10 . =
K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,90 Zdrbj' WWW ;realy oz
K6 Vliv pozemku - mirné vétsi pozemek 0,96 ' ) ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
420 000 18,00 23 333 0,94 21933

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

21 933 K&/m?
22 988 K¢&/m?
23 824 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

22 988 K&/m?
15,00 m*

344 820 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 344 820 K¢
Vécna hodnota 144 488 K¢
z toho hodnota pozemku 85 000 K¢

Silné stranky
+ zadana lokalita

Slabé stranky
- nepravidelna bézna udrzba
- men$i vymeéra gardze

Trzni hodnota
350 000 K¢

slovy: Ttistapadesattisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urCeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle informaci z
mistniho Setfeni i informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni
hodnoty, byly znalcem pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z cen objektt v lokalité mésta
Usti nad Labem. Lokalita je vhodna k obdobnému vyuziti, v dochdzkové vzdalenosti je potfebna ob&anska
vybavenost. Jina nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla vlastnikem sdélena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 350 000,- K¢ .
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Trzni hodnota 350 000 K¢

slovy: Ttistapadesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici piesnost je
mozno uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy
nebylo moZzno pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a navic je pii porovnani vychazeno z
nabidkovych cen. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni presnosti o + 10 %
ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména, nahrada nakladt

Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né uctuji dokladem ¢. 13503/2023.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobn¢ stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znalecka kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tstavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldi ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 0013503/2023.

V Ceskych Bud&jovicich 2.4.2023
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OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 0013503/2023

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 400 ze dne 3.2.2023. 1
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 15.3.2023
Fotodokumentace ze dne 15.3.2023

MO —
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.02.2023 21:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro tiéel: Insolvencni fizeni, &.: ksul pro AB - HP insolvenéni kancelaf, v.o.s.

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.lzemi: 703869 NesStémice List wlastnictvi: 400

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prédvo
Novak Petra, Sibi¥ska 371, Ne3témice, 40331 Usti nad 735102/2899
Labem

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
865 17 zastavéna plocha a
nadvofi
Sougdsti je stavba: bez &p/&e, garii
Stavba stoji na pozemku p.é.: B65
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v 8asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v casti B véetné souvisejicich tdaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje
Typ vztahu

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insclvenénihco zakona)
Povinnost k

Novak Petra, Sibifskd 371, NeStémice, 40331 Osti nad
Labem, RC/ICO: 735102/2899

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi , Okresni soud v Usti nad Labem &j. 46 D-240/2021 -71 ze dne
12.07.2021. Pravni moc ke dni 12.07.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.07.2021
10:37:34. Zapis proveden dne 23.07.2021.

V-5502/2021-510
Pro: Novak Petra, Sibif¥ska 371, Nestémice, 40331 Usti nad Labem RC/IC0O: 735102/2899

F Vztah bonitovanych pludné ekolegickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisSté Usti nad Labem, kod: 510.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.02.2023 21:39:04
Cesky urfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Poudeni: (daje katastru lze uZit pouze k ucelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zékona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané& osobnich udaijl. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvody, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni UFad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, kdd: 510,
strana 1

LV 400 pro k.i. Nestémice
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Mapa oblasti
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100374

100271

T 2

ocenované nemovitosti - zluté, ptijezd - modre
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