ZNALECKY POSUDEK

¢. 2493 - 15/2016

o ocen¢ni Obvyklou cenou parcelu €. st., 120 o vyméie 264 m2, druh pozemku zastavéna plocha
a nadvorti, jehoZ soucasti je stavba €.p. 183, rod. diim, katastralni izemi 775266 Krasné Biezno
obec 554804 Usti nad Labem, okres Usti nad Labem tak, jak je vSe evidovano na LV ¢. 1003
u Katastralnfho tfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem.

Ocenéni nemovité véci pro : Soudni exekutor, Exekutorsky ufad Litoméftice, se sidlem Masary -
kova 679/33, 412 01 Litoméfice tak, jak je uvedeno v Usneseni
¢.j.: 124 EX 907/06 — 215 ze dne 10.10.2016.

Vlastnik nemovité véci : JIRI JUKL, Mati¢ni 183/9, 40007 Usti nad Labem

Zhotovitel posudku : ing. Dobromir Kaplan, Razice 25, 418 04 Bilina
spr. 2909/1980, neplatce DPH !

Ocenéni provedeno cenou obvyklou dle § 2 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve zné -
ni zakona ¢. 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. , ¢. 228/2014 Sb. a zakona ¢.
26/2000 Sb. O vetejnych drazbach.

Posudek vypracoval dle stavu ke dni 19.10.2016

ing. Dobromir Kaplan

Razice 25
418 04 Bilina

Posudek obsahuje 6 stran textu vcetné titulni strany a 1 pfilohy a pfedava se ve dvojim vyhoto-
veni.



A.NALEZ

1, Znalecky ukon

Jedna se o ocenéni obvyklou cenou parcelu ¢. st. 120, soucasti je stavba Cp. 183 urcend k by-
dleni - rodinného domu a vedlejsi stavby, jak je zakresleno na kopii katastralni mapy, v ulici
Matiéni ,vSe v katastralnim tzemi 775266 Krasné Biezno, obec 554804 Usti nad Labem tak,
jak je evidovano na list€ vlastnictvi ¢.1003 pro katastralnim dzemi 775266 Krasné Bfezno a
dle zakresu v kopii katastralni mapy. Z ulice Maticni je viditelné pouze ulicni praceli jedné ve-
dlejsi stavby.

2, Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni bylo provedeno dne 19. 10. 2016 znalcem osobné, ale bez ptitomnosti
vlastnika pana Jitiho JUKLA, bytem Mati¢ni 183/9, 40007 Usti nad Labem, jen za piitomnosti
dcery uZivatele uvedené nemovité véci, ktera znalci sdélila nékteré informace tykajici se oceno-
vaného rodinného domu ¢.p. 183 a vedlejSich staveb.

Pro nepiitomnost vlastnika ocefiované nemovité véci a pro neptitomnost jim povefeného zastup-
ce, ptipadné uZivatele, ktery idajné nemovitou véc v minulém obdobi dvou az tii let zrekon-
struoval tak, aby ji bylo mozno uzivat jako rodinny diim se tfemi byty ( v piizemi a ve II. nad-
zemnim podlazi a s jednim bytem v podkrovi ), byla prohlidka provedena pouze z venkovniho
niho prostoru, z ulice Maticni.

3, Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni Soudniho exekutora ¢.j. 124 EX 907/06-215 o ustanoveni znalce ze dne 10.10.2016,

- Vyrozuméni Soudniho exekutora ze dne 10.-10.2016, ¢.j. 124 EX 907/06-213, Ze Exeku¢ni
piikaz ¢.j. EX 907/06 — 2 ze dne 6.6.2006 nabyl pravni moc dne 27.5.2008

- Exeku¢ni piikaz sp. zn. 124 EX 907/06 — 2 ze dne 06.06.2006,

- Kupni smlouva a smlouva o ptedkupnim pravu ( kopie ) ze dne 6.12.1999, ktera byla dne
17.08.2000 dorucena na Katastralni arad V 11, V14 — 2724/2000

- Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 10.10..2016 parcely ¢.st. 120
o vymeéte 264 m2, druh pozemku : zastavéna plocha a nadvofi, se stavbou na ni stojici ur¢enou

k bydleni ¢.p. 183 — rodinny diim a s 2 ks vedlejsi stavby ( dle kopie katastralni mapy dle sta-
vu ke dni 21.07.2016.

- Zjisténi na misté samém pfi prohlidce ocefiované nemovité véci evidované na LV ¢. 1003
pro katastralni uzemi 775266 Krasné Biezno, obec 554804 Usti nad Labem.

- Informace sdélené znalci pfi prohlidce ocennované nemovité véci dcerou uZivatele.

- Jak jiz bylo uvedeno vlastnik pan Jifi Jukl se na prohlidku nedostavil, ani nezajistil pfitomnost
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odpovédného zastupce, piipadné zastupce uZivatele, a neposkytl pfi ocenéni nemovitosti
pozadovanou soucinnost k ohodnoceni nemovitosti, nezptistupnil vstup do nemovitosti,
nepredloZzil Zadnou dokumentaci, nesdélil Zadna prava a zavady vaznouci na nemovitosti,
nepiedal Zadné najjemni smlouvy a nesd¢lil a nedolozZil, jaka vécna bifemena vaznou na ne-
movitosti.

- Zéakon €. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni, o ocenovani majetku.
- Kopie Katastralni mapy dle stavu ke dni 21.7.2016 .
- Zakon €. 26/2000 S. O vetejnych drazbich

4, Vlastnické a eviden¢ni uidaje

Na listé vlastnictvi ¢.1003 dle evidovaného stavu k datu 10.10.2016 je vlastnické pravo uvede-
no pro :

Jukl Jiri, Mati¢ni 183/9, Krasné Brezno, 40007 Usti nad Labem,

Dle Kupni smlouvy a smlouvy o pfedkupnim pravu byla nemovitost zatizena ptredkupnim pra-
vem ve prospéch prodévajiciho — Mésto Usti nad Labem — po dobu 5 let.

Protoze tato doba ke dni zhotoveni ocenéni jiZ uplynula, pfedkupni pravo dle diivodného pied-
pokladu jiz nelze ve prospéch dnes jiz byvalého prodavajiciho vyuzit.

Na Vypisu z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 10.10.2016 neni o omezeni
vlastnického prava z titulu predkupniho prava uveden Zadny zapis.

5, Dokumentace a skute¢nost

Projektova dokumentace nebyla znalci ptedloZena a proto nebylo moZno provést porovnéni do-
kumentace se skutecnosti.

6, Celkovy popis nemovitych véci : Krasné Brezno, ulice Mati¢ni, ¢.p. 183

Pfi mistnim Setfeni bylo zji§téno, Ze ocefiovany rodinny dim ¢.p. 183 , ulice Mati¢ni je dvou-
podlazni, vyzdivany s podkrovi a se sedlovou stfechou s pfimym vstupem z z jiZ uvedené ulice
uzivany rodinou dle sdéleni jejiho zastupce odliSnou od vlastnika rodinného domu. Soucésti
domu je parcela €. st. 120, s Rodinnym domem na ni stojici a s vedlejSimi stavbami. Jedna
vedlej$i stavba je viditelna z ulice Mati¢ni, druhd je situovana dle katastralni mapy za domem.
Ocenovany rodinny diim obsahuje tfi byty — jedna byt je v pfizemni casti, druhy byt je ve
druhém nadzemnim podlaZzi a tieti byt je v podkrovi.

Rodinny diim je napojen na venkovni rozvody elektro, vody a kanalizace a jedna se o diim
fadovy, koncovy, vytapéni lokalni — krbové.

Pro nepiitomnost vlastnika i uzivatele pii prohlidce nemovité véci nafizené na den 19.10.2016
podklady pro podrobnéj$i popis nemohl znalec zjistit a nasledné v posudku uvést.

Mistni ¢ast Krasné Brezno je sou€asti mésta Usti nad Labem jiZ ptes 100 let, nachazi se v pro-

storu pod hifebenem Krusnych hor mezi centrem mésta Usti nad Labem a dal$i mistni ¢asti me-
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sta NeStémicemi pfti silnicni i Zelezni¢ni vypadovce do DéCina a dél i do sousedniho Némec-
ka.

s vz

Uvedena mistni ¢ast je vyhodné€ napojena silnicnim i Zelezni¢nim spojenim s centrem mésta
Usti nad Labem. Doprava obyvatel do centra a zpét je vyhodné zajiSténa mistni hromadnou
dopravou.

Mistni ¢ast Krasné Bfezno jo situovana podél biehu Labe a v této Casti se nachazi i Ricni pii-
stav, zejména pro nakladni pfepravu po vodé.

V mistni ¢asti Krasné Biezno je dochovén patrovy renesancni Zamek s parkem a kostel sv.
Floridna. Ostatni vystavba je pfevazné z obdobi let 1900 az 2000.

Mati¢ni ulice v mistni ¢asti Krasné Biezno, mésto Usti nad Labem, se stala medialn€ znamou
kvili vystavbé zdi, kterd méla oddélit obyvatele Zijicich v rodinnych domech na jedné strané

od socidlné vylougenych obyvatel ( pfevazné neplatit z centralni ¢asti Usti nad Labem ) dfi-
ve bydlicich v postupné devastovanych c¢inZovnich domech na strané€ druhé.

Vystavba zdi byla zahijena v roce 1999, ale vzapéti byla rozebrana a obyvatelé ¢inzaki byly
v roce 2011 vystéhovany.

V den prohlidky, tj. 19.10.2016 byl v Mati¢ni ulici a v jejim okoli dle nadzoru znalce klid.

v

B.OCENENI

7, Metoda ocenéni — zjiSténi obvyklé ceny

Ocenéni je provedeno dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku v aktudlnim znéni, tj.
cenou obvyklou v souladu s textem dle § 2 uvedeného zakona, zjiSt€énou z prodeje nebo koupi
stejné nebo obdobné nemovité véci a v souladu s pfisluSnym ustanovenim zakona ¢. 26/2000
Sb. O vetejnych drazbach.

Proto znalec provedl Setieni z dostupnych zdroju ve véci nabidek prodeje zvefejnénych na in-
internetu stejnych, piipadné obdobnych nemovitych véci - Rodinnych domt o tfech bytovych
jednotkach druhti difve uvedeného objektu vcetné vedlejSich staveb na parcele, druhu pozem-
ku zastavéna plocha a naddvofi o vymeéie 264 m2.

8, Ocenéni objektu rodinného domu ¢p. 183 ., na parcele ¢. st. 120, k.u. Krasné Birezno,
obce Usti nad Labem

Jako stejnou, pfipadné obdobnou stavbu znalec vybral tfi nabidky k prodeji . Dvé nabidky jsou
v mistni ¢asti mésta Usti nad Labem , a jedna nabidka s lokalitou Duchcov.

Jedna se o nabidky :
- Rodinny diim, lokalita na okraji lesa Trmice - KoStov, s obytnym podkrovim, uzitnd plocha

90 m2, pozemek 806 m2, vytdpéni krbovymi kamny, dim byl stdvajicim vlastnikem pofizen z
insolven¢niho fizeni. Nemovitost je inzerovana bez zpracovaného energetického stitku.
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PozZadovana cena 800 000,00 K¢

- Rodinny dam, lokalita U $koly, Trmice, s podkrovim , stavebné pfipraveno k obyvéani, plo-
cha zastavéna 80 m2, uzitna plocha 140 m2, plocha pozemku 102 m2, vytapéni dalkové, dim
je vybaven pohybovymi ¢idly alarmu. Dim je podsklepen 2 sklepy

Pozadovana cena 950 000,00 K¢

Cena se upravuje snizenim o 15 % zejména na dalkové vytipéni, na podsklepeni a na vyba -
veni pohybovymi ¢idly alarmu

Upravena pozadovana cena 807 500,00 K¢

- Rodinny dim v lokalit¢ Miru, Duchcov, je ve stadiu rekonstrukce, s cilem vybudovat druhou
bytovou jednotku v prostorach domu, je napojen na venkovni plynovod, vytapéni kotlem na plyn.

Pozadovana cena 799 000,00 K¢

Primérné poZadovana cena ( 800 000,- + 807 500,- + 799 000,- ) K¢/3 = 802 167,- K¢

Tato priimérné obvykla cena se upravuje v porovnani s domem ¢.p. 873 v Maticni ulici sniZe -
nim o 20 % na rekonstrukci a modernizaci a na obyvani uzivatelem odliSnym od vlastnika.

Tato upravena obvykl4 cena ve vysi 641 733,- K¢ ( po zaokrouhleni na desetikoruny je upravena
obvykla cena ve vysi 641 730,00 K¢ ) a obsahuje i cenu vedlejSich staveb, piipojek i cenu par-
cely ¢.st 120.

Celkem obvykla cena nemovitych véci
(po zaokrouhleni na desetikoruny ) 641 730,00 K¢

Razice dne 10.11.2016

Vypracoval : ing. Dobromir Kaplan
spr. 2909/80
Razice 25
418 04 Bilina

C, ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tikon jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 29.10.1980 , pod ¢.j. Spr. 2909/80, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. €. 2493 — 15/2016 znaleckého deniku.
Znalec¢né a nahradu néklada dctuji samostatnym dokladem



D, PRILOHY

- kopie Katastralni mapy



