ZNALECKY POSUDEK O CENE
OBVYKLE
éislo 2662/2017

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka &. 762/22 k.iu. Bukov

Katastralni daje :  Kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.. Bukov
Adresa nemovité véci: Dukelskych hrdind 762/2a, 400 01 Usti
nad Labem

OBJEDNAVATEL: 03659607, Michal Kalensky, insolven¢ni spravce dluZnice Katefiny Horské

Adresa objednavatele:  Madridska 762/9, 101 00 Praha 10 - VrSovice

ZHOTOVITEL : Ing. Lenka Novakova

Adresa zhotovitele: Moldava 142, 417 81 Moldava

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 350 000 K¢&
Datum mistniho Setieni: 12.4.2017 Stav ke dni : 12.4.2017
Za pritomnosti: zastupkyné vlastnika pani Svobodové
Pocet stran: 12 stran Pocet priloh: 1 Pocet vyhotoveni: 2

V Moldavé, dne 13.4.2017 Ing. Lenka Novakova



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Pfedmétem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku: bytové jednotky ¢.
762/22 v bytovém domé &.p. 762 ve mésté Usti nad Labem, na pozemku p.&. 1850/2, véetnd
spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu a vysSe uvedeném pozemku o velikosti
319/26010, zapsano na listech vlastnictvi & 2507 a &. 1716 pro k.i. Bukov, obec a okres Usti nad
Labem u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Usti nad Labem.

[Piehled podkladii |
- vypis z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢. 2507 pro k.. Bukov, obec a okres Usti nad
Labem vyhotoveny dalkovym pftistupem do katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy pro k.. Bukov, obec a okres Usti nad Labem vyhotoveny nahledem do
katastru nemovitosti

- skutecnosti, stav a vyméry zjisténé pii mistnim Setieni

- informace sdélené zastupkyni vlastnice pani Svobodovou

[Mistopis |
Ocefiovana nemovitost, bytova jednotka ¢. 762/22, je umisténa v bytovém domé ¢.p. 762, v ulici
Dukelskych hrdini, po jeji levé strané ( smérem prijjezdu od ulice Masarykova k ulici VSeboticka ).
Ulice Dukelskych hrdind se nachazi na severozapadnim okraji krajského mésta Usti nad Labem,
mistni ¢asti Bukov. Lokalita je zastavéna pfevazné bytovymi domy cihlové i panelové vystavby,
astend i pramyslovymi objekty. V dané lokalité se nachazi zakladni ob&anska vybavenost ( ZS,
MS, zdravotnické zafizeni, nakupni objekty ), kompletni OV pak v centru mésta Usti nad Labem (
cca 3 km ). Dopravni dostupnost dobra - autobus, trolejbus - zastavka cca 150 m. Parkovani
negarantované ( na ulici ) v blizkosti nemovitosti.

|Celk0vy popis |
Ocenlovana bytova jednotka €. 762/22 je bytem typu garsoniéra, kterd je umisténd v 5. nadzemnim
podlazi osmipodlazniho panelového bytového domu.

Dispozice - pfedsin, koupelna, WC a obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem. Byt je v dobrém, bézné
udrzovaném stavu. Socialni zatizeni ( koupelna a WC ) je umisténo ve standardnim umakartovém
instalaénim jadru, koupelna je vybavena mélkou vanou a novéjSim umyvadlem, WC samostatné.
Okna jsou plastova, jiné¢ upravy provedeny nebyly. Kuchyiisky kout je vybaven ptvodni
kuchyniskou linkou, ktera je doplnéna dalsi ¢asti sektorové kuchyné, bez sporaku ( pouze volné
postaveny el.dvojvafic ). Podlahy piivodni PVC.

Vytapéni bytu je zajisténo ustiednim topenim s dalkovym zdrojem, TUV dalkovée. Celkovy
stavebné technicky stav je dobry, udrzba bézné provadénd, okna vymeénéna plastova.

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
Nemovitad véc je fadn¢ zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti
Stav stavby umoznuje podpis zastavni [] Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy
Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
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kolaudaci kolaudaci
Ptistup k nemovité véci ptfimo z vetejné [J Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou

| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Bytova jednotka ¢. 762/22 k.4. Bukov
1.1. Pozemek p.¢. 1850/2 k.i. Bukov
1.2. Ocenovany byt

|Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 762/22 k.i. Bukov

| OCENENT

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Néazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 762/22 k.0. Bukov
Adresa pfedmétu ocenéni: Dukelskych hrdint 762/2a

400 01 Usti nad Labem

Kraj: Ustecky

Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni izemi: Bukov

Pocet obyvatel: 93 248

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 485,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00



uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 11l 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VvV 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
zdravotni stfedisko a Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pj)=1,000
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a u¢el uZziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce AV 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00
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Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,020

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,020

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,020

1. Bytova jednotka €. 762/22 k.4. Bukov

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.1. Pozemek p.¢. 1850/2 k.u. Bukov

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,020

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné; ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zékladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia 1 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+3 Pi=1,000

i=1
Celkovy index | = 11 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,020 = 1,020

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 15t Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1485,- 1,020 1 514,70
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
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gislo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1850/2 482,00 1514,70 730 085,40
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 482,00 730 085,40
Pozemek p.¢. 1850/2 k.4. Bukov - zjiSténa cena = 730 085,40 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.1. Pozemek p.¢. 1850/2 k.u. Bukov = 730 085,40K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 730 085,40 K¢

1.2. byt

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:
Poloha objektu: Usti nad Labem
Stafi stavby: 38 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27):

Podlahové plochy bytu

10 402,- K¢&/m?

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

koeficient dle typu

podlahové plochy
obyvaci pokoj+kk: 23,92* 1,00= 23,92 m?
predsin: 4,76* 1,00 = 4,76 m?
koupelna: 2,14* 1,00 = 2,14 m?
WC: 1,08* 1,00 = 1,08 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 31,90 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, I 0,00
sklad
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi ¢aste¢né nebo Uplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapéni bytu: Dalkové, Ustiedni, etdzové i 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

udrzbou

Koeficient pro staii 38 let:

s=1-0,005*38=0,810
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Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Viy*0,810=0,705

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

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 10 402,- K&/m? * 0,705 = 7 333,41 K&/m?
CBp=PP*ZCU * I+ * Ip = 31,90 m? * 7 333,41 K&m?* 1,000 * 1,020= 238 614,49 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem 238 614,49 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 730 085,40 K¢
Spoluvlastnicky podil: 319 /26 010

Hodnota spoluvlastnického podilu:

730 085,40 K& *319/26 010 =8 954,14 K¢
Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku

+

8 954,14 K¢

247 568,63 K¢

Bytova jednotka ¢. 762/22 k.u. Bukov - zjiSténa cena



Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 762/22 k.u. Bukov

Oceflovana nemovita véc
Uzitna plocha: 31,90 m?
Obestavény prostor: 31,90 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 1+kk, Vinarska, Usti nad Labem
Lokalita: blizké okoli
Popis: K prodeji zrekonstruovanou bytovou jednotku o velikosti 1+kk, jehoZ celkova

podlahova plocha ¢ini 31,52 m2. Bytova jednotka se nachazi v 5. patie zatepleného
panelového domu v Usti nad Labem, Bukov, ulice Vinatska. Po celé plose bytu jsou
polozeny plovouci podlahy, v koupelné je polozena dlazba. Okna v byté jsou
plastova. Ve zdéné koupeln€ je umisténa vana, cely prostor je oblozen velice
peknymi keramickymi obklady. V kuchyni je umisténa nova rohova kuchynska
linka s elektrickym spordkem. Byt se nachazi ve velmi klidné lokalité, je zde
spoustu zelené, z okna je pekny vyhled na Stiizovicky vrch.

UZitna plocha: 32,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - blizké okoli, vhodngjsi poloha 0,98
K2 Typ stavby - panelovy bytovy dim 1,00
K3 Stafi - srovnatelné 1,00
K4 Garaz - neni 1,00
K5 Velikost - srovnatelna 1,00 ! il
K6 Vybaveni - velmi dobry stav, po kompletni rgl;oonstrukm Zdroj: Neuvedeno
K7 Zdroj nabidky - realitni nabidka 0,80
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
650 000 32,00 20 313 0,63 12 740
Nazev: Byt 1+1, SNP, Usti nad Labem
Lokalita: blizké okoli
Popis: K prodeji bytovou jednotku o velikosti 1+1, ktera se nachazi v suterénu panelového

domu v Usti nad Labem - Skiivanek. Celkova podlahova plocha bytu ¢ini 30m2. V
chodbicce je polozena dlazba v kuchyni lino a pokoji zatézovy koberec. Koupelnal
je oblozena keramickymi obklady, sprchovy kout a na podlaze je poloZena dlazba.
Mezi predsini a kuchyni je zdéna pticka. Plastova okna a bezbariérovy ptistup.Byt]
je velmi teply, nové rozvody a bardk prosel revitalizaci.

UZitna plocha: 30,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - blizké okoli, vhodnéjsi poloha 0,95

K2 Typ stavby - panelovy bytovy dim 1,00

K3 Stafi - srovnatelné 1,00

K4 Garaz - neni 1,00

K5 Velikost - srovnatelna 1,00

K6 Vybaveni - standardni, ptivodni stav 1,05 ; .

K7 Zdroj nabidky - realitni nabidka 0,80 Zdroj: Neuvedeno
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

490 000 30,00 16 333 0,80 13034

Nazev: Byt 1+1, Obla, Usti nad Labem

Lokalita: Blizké okoli

Popis: Prodej prostorného bytu 1+1 v klidné lokalité. Byt se nachazi ve 12. patie

zatepleného panelového domu a je vybaven plastovymi okny. Byt je mozno ihned
uzivat nebo jej dle vlastnich pfedstav zrekonstruovat.

Uzitna plocha: 41,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - blizké okoli 1,00

K2 Typ stavby - panelovy bytovy dim 1,00

K3 Stéii - srovnatelné 1,00

K4 Garaz - neni 1,00

K5 Velikost - mirné vétsi vymeéra 0,95

K6 Vybaveni - standardni 1,00 : - :

K7 Zdroj nabidky - realitni nabidka 0,85 Zdroj: Neuvedeno
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

590 000 41,00 14 390 0,81 11 620

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 11 620 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 12 465 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 13 034 K¢&/m?
Stanovena jednotkova cena ocenované nemovité véci 12 465 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 31,90 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 397 634 K¢
REKAPITULACE OCENENI
[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:
1. Bytova jednotka ¢. 762/22 k.u. Bukov 247 568,60 K¢
1.1. Pozemek p.¢. 1850/2 k.4. Bukov 8 954,14 K¢
1.2. Oceniovany byt 238 614,49 K¢

=247 568,60 K¢

Vysledna cena - celkem: 247 568,60 K¢




Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 247 570,- K¢

slovy: Dvéstéctyticetsedmtisicpétsetsedmdesat K¢

IRekapitulace trZniho ocenéni majetku |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 762/22 k.4. Bukov 397 634,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
247 570 K¢

slovy: Dvéstéctyticetsedmtisicpétsetsedmdesat K¢

| Porovnavaci hodnota 397 634 K¢ |

|K0mentzif‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti porovnavaci metodou byly vybrany obdobné nemovitosti
pfimo v dané lokalité, jedna se o nabidky realitnich kancelafi, kdy nabidkové ceny byly upraveny.
Trh s nemovitostmi typu malych byt typu garsoniéry, resp. 1+1, které se nachazeji v oceniované
lokalité je pomérné omezeny ( jedna se o poptavandjsi lokalitu v ramci krajského mésta Usti nad
Labem ), v soucasné dobé je vSeobecné mirné vyssi poptdvka po menSich bytech. Poptavka je
ovlivnéna pomérn¢ sluSnou obcanskou vybavenosti, nabidkou pracovnich pfilezitosti v ramci
krajského mésta, dobrou dopravni dostupnosti a obsluznosti ( MHD — autobus, trolejbus ).
Vzhledem Kk vyse uvedenym skutecnostem a na zakladé provedené analyzy v piislusné lokalité, po
zvazeni aspektli ovliviiyjicich cenu nemovitosti ( dobry, zdrZzovany stav, dobra dopravni obsluZnost
lokality, dostupnost ob¢anské vybavenosti v misté¢ ), je navrh obvyklé ceny nemovitosti stanoven
v souladu s porovnavaci hodnotou ve vysi 350 000 K¢&.

-10 -



Obvykla cena
350 000 K¢

slovy: Ttistapadesattisic K¢

[Zavér

Obvykla cena nemovitosti byla stanovena porovnavaci hodnotou s tim, Ze administrativni cena
ma orienta¢ni vyznam.

Pii stanoveni obvyklé ceny bylo pfihlédnuto ke vSem vliviim plisobicim na

cenu obvyklou, zejména stavu a umisténi nemovitosti, stavu a progndézam ekonomického

vyvoje oblasti i trhu s nemovitostmi. Po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla
stanovena pod spodni hranici porovnavaci hodnoty.

V Moldavé 13.4.2017

Ing. Lenka Novakova
Moldava 142
417 81 Moldava

Znalecka Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeho
dolozka: soudu v Usti nad Labem ze dne 21.2.2007, zn. Spr 993/2007, obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2662/2017 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze

Fotodokumentace 1

koupelna

¢islo popisné
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