ZNALECKY POSUDEK

¢. 2531 - 32/2017

Stanoveni obvyklé ceny dle § 2, odst.1, zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktudlnim
znéni, nemovité véci, Rodinny dim ¢.p. 649, katastralni izemi 775258 Stiekov, obec 554804 Usti
nad Labem, v€etné parcel €. st. 2800 o vymeéfe 147 m2, druh pozemku zastaveéna plocha a nadvoii
a parcely ¢. p..2801/3 o vyméfe 4 m2, druh pozemku ostatni plocha se zpiisobem vyuZiti jin4 plo-
tvofici jeden funkcni celek tak, jak je uvedeno na list€ vlastnictvi ¢. 2030, pro katastralni izemi
Stiekov, obec Usti nad Labem.

Ocenéni provedeno dle : Usneseni Exekutorského uiradu Litomérice ¢.j. 124 EX 16074/16 - 88
ze dne 17.07.2017

Vlastnické pravo : Brnusak Jan, Décinska 771/6, Stirekov, 40003 Usti nad Labem, podil 1/6

Ocenéni provedeno cenou obvyklou dle § 2, odst. 1, zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
v aktudlnim znéni

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

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



A.NALEZ

1, Znalecky ukon

Jednd se o ocenéni obvyklou cenou parcelu €. st. 2800 o vyméie 147 m2 , druh pozemku za-
stavéna plocha a nadvoii a parcelu ¢.p. 2801/3 o vyméte 4 m2 druh pozemku ostatni plocha , s
vyuZzitim jina plocha, soucasti uvedenych parcel je stavba €.p. 649, Rodinny diim vcetné
vnéjsiho schodisté na parcele ¢. 2801/3 a tvoii jeden funk¢ni celek , ktery je evidovan na listé
vlastnictvi €. 2030 , pro katastralni izemi Sttekov, obec Usti nad Labem.

2, Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni bylo provedeno dne 26. 07.2017 znalcem osobn¢, za piitomnosti
podilového spolu vlastnika oceilované nemovitosti, Jana Brnusaka, bytem Décinska 771/6 ,
40003 Usti nad Labem

3, Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni soudniho evekutora ¢.j. 124 16074/16 - 88 ze dne 17.07.2017,

- Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 17 .07.2017 s uvedenim cisla
listu vlastnictvi €. 2030, pro katastralni izemi Stiekov, Usti nad Labem,

- Zjisténi na misté samém pii prohlidce ocenované nemovité véci evidované na LV 2030,

Vv,

- Informace sd¢lené znalci Brnu§dkem Janem, bytem Déc¢inské 771/6, Stiekov, 40003 Usti nad
Labem s upfesnénim nékterych ¢asti nemovité véci BrnuSdkem Janem, vlastnikem podilu 4/6,

- Zéakon €. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni, o ocenovani majetku,
- Informace o pozemku ¢. st. 2800,

- Informace o pozemku p.¢. 2801/3,

- Kopie c¢asti  Katastralni mapy s vyznacenim ocenovanych parccel,

4, Vlastnické a evidencni udaje

Na listé vlastnictvi €. 2030 dle evidovaného stavu k datu 17.07.2017 je vlastnické pravo uvede-
no pro :

Brnusak Jan, D&cinska 771/6, Stiekov, 40003 Usti nad Labem - podil 1/6
Brnusak Jan, Narodniho odboje 649/19, Sttekov, 40003 Usti nad Labem - podil 4/6
Mraz Ladislav, Rozcesti 753/11, Krasné Bfezno, 40007 Usti nad Labem - podil 1/6

Na vySe uvedeném vypisu z KN je uvedeno omezeni vlastnického prava pro : Zastavni pravo
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exekutorské, exekucni piikazy, drazebni vyhlaSka, souvisejici listiny, exekuéni ptikaz k prode-
ji nemovitosti ( nemovitych véci ) a dalsi obdobné zapisy, které ale nejsou predmétem ocenéni

timto znaleckym posudkem.

Dle sd¢leni vlastnika nemovité véci - podilu 1/6 , neni oceniovany Rod. diim, vcetné parcel
zatizen vécnym bfemenem, nijmem a i z jinych divoda.

5, Dokumentace a skute¢nost

Projektova dokumentace ptivodniho i rekonstruovaného a modernizovaného Rodinného domu ,
nebyla znalci ptedloZena.

Proto nebylo moZno provést porovnani projektové dokumentace se skutenosti. Je pouze pred--
loZen vytez z katastralni mapy se zakresem piidorysu Rod. domu, u kterého dle zjisténi znalce

nedoslo ke zméné€ v pohledu obvodovych stén pti modernizaci a rekonstrukci vnittnich prostor.

Dle informace sdé€lené znalci v prib¢hu prohlidky Brnu§dkem Janem, na modernizaci a rekon-
strukci bylo vydano stavebni povoleni, které znalci ale nebylo povinnym piedlozeno.

ProtoZe znalec nem¢l souhlas objednatele ocenéni k ovétreni uvedené informace na ptislusSném
stavebnim trad¢, je provedeno ocenéni dle informaci sdélenych BrnuSdkem Janem.

6, Celkovy popis nemovitych véci :

Jednd se o ocenéni stavby vyzdivaného rodinného domu dvoupodlazniho, podsklepeného s
obytnym podkrovim, jak jiz bylo uvedeno postupné modernizovaného, situovaného v ulici Na-
rodniho odboje &.p. 649/19 Stiekov, 40003 Usti nad Labem M&sto Usti nad Labem je sidlem
nejen Krajského dfadu, ale i sidlem dalSich trad a institucich s krajskou ptisobnosti, naptiklad
Krajsky soud, Krajsky katastralni viad pro Ustecky kraj, Krajsky finanéni tifad, Krajska Policie
Ceské republiky a jiné a i na drovni dnes jiz byvalého okresu : Okresniho soud, Finanén{ diad
a jiné.

Ve méste, které je je sidlo nékolika firem vyrobniho charakteru, fi¢niho pfistavu, nckolika
marketii, hypermarket a podobn¢. Ve mést¢ je téz divadlo, kulturni i cirkevni pamatky a jiné.

Méstem protéka feka Labe a méstem prochazi diilezita silni¢ni i Zeleznicni sit’ Praha - Draz-
d’any a dale do dalSich oblasti Némecka a severskych stati..

s Yz

Pocet obyvatel mistni ¢asti Stiekov se znalci nepodafilo zjistit.

Mésto Usti nad Labem je Statutdrnim méstem se sidlem Magistratu Mésta Usti nad Labem a
ma 93 248 obyvatel a je rozdéleno organizacné do nékolika ¢asti - obvodil.

Ocenovany rodinny diim mé zastavénou plochu o vyméte 147 m?2 a stoji na parcele €. st.

2800 m2 . Soucasti rodinného domu je pristavené vnéjsi schodisté na parcele ¢. 2801/3 o vymeéte
4 m2. Celkem se jedna o jeden funkc¢ni celek.

V dobé¢ ocenéni je spoluvlastniky provadéna rekonstrukce modernizace. Plynomér je odpojen,
jsou provadeény nové elektro rozvody, neni dokonceno zabudovani vypinacu, zasuvek a pod.,
a neni vyhotovena revizni zprava.
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Obdobné nejsou dokonceny rozvody vody a osazeni vodo instala¢niho zatizeni. obdobna roz -
pracovanost je i na rozvodech vytapéni a pfevazné nejsou osazeny topna télesa - radiatory.

Prozatim neni rozhodnuto dle sdéleni povinného, v kterych prostorech domu bude zabudo-
van zdroj a druh vytapéni.

V den prohlidky dle povinného neni rozhodnuto, jak bude vyuZivano pfizemi domu. V den
prohlidky jsou prostory vyuzity jako skladisté materialu pro rekonstrukci ( obklady a dlaz-
dice a jiny material ).

Druh nadzemnim podlaZzi a podkrovi, budou vyuZzity k bydleni, pfestoZe vSechny pro-
story nejsou prozatim dokonceny, vcetné¢ socidlnich zatizeni a u nékterych mistnosti neni
dle sdéleni povinného urcen po dokonceni modernizace ucel jejich uzivani ( pokoj, komora
a podobn¢ )..

Neni provedena tprava stieSni krytiny z plechovych Sablon na sedlové stieSe proti zatékani
a natér fasady.

d

B.OCENENI

7, Metoda ocenéni — zjiSténi obvyklé ceny

Ocencéni je provedeno dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v aktudlnim znéni, tj.
cenou obvyklou v souladu s textem dle § 2, odst. 1 uvedeného zdkona, zjisténou z prodeje ne-
bo koupi stejné nebo obdobné nemovité véci.

Proto znalec provedl Setieni z dostupnych zdroju ve véci nabidek prodeje zvefejnénych na in-
internetu stejnych, piipadné obdobnych nemovitych véci - rodinnych domti o velikosti 1 + 2,
o zastaveéné ploSe 151 m2.

Vybrana cena z nabidek k prodeji , ktera bude podkladem pro pro zjisténi obvyklé ceny zahr-
nuje nejen cenu rodinného domu vcetné pristaveného schodisté , ale i cenu pozemkd,

s vz

8, Ocenéni objektu k bydleni — rodinného domu, ¢.p. 649, mistni ¢ast Stiekov.

Z nekolika nabidek k prodeji a tim i k stanoveni obvykl¢ ceny vybral znalec tfi nabidky
obdobnych Rodinnych domi k prodeji z lokality mésta Usti nad Labem,zvefejnéné na internetu.

Jedna se o nabidky :
1, Usti nad Labem zastaveéna plocha domu 158 m2, uzitna plocha 280 m2 , pozemek
Trmice zahrady 70 m2, vytapéni lokalni elektro, napojeni na dalkovy vo-

dovod a kanalizaci, elektro 230 i 400 V, dim vyzdivany, fadovy, 3
podlazi , energ. narocnost G - mimot. nehospodarna,

pozadovana cena 2100 000,- KC¢.
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2, Usti nad Labem zastaveéna plocha 100 m2, pozemek 153 m2, 3 podlazi, vyzdivany,
Predlice uzitna plocha 280 m2, zahrada 53 m2, energ. tfida G, vytapéni ustf.
dalkové. pripojky voda, kanalizace i elektro 230/400 V

pozadovani cena 2500 000,- K¢
3, Usti nad Labem zastavéna plocha 155 m2, pozemek 146 m2, energ. tftida G, mimof.
Klise nehospodarnd, zdivo smiSené, 2 podlazi nadzemni, ptipojky voda,

kanalizace, elektro 230 V i plyn, vytapéni plynové,
poZadovana cena dle sdéleni RK 4 200 00,- K¢
Vyse uvedené nabidky domt k prodeji se tykaji domt fadovych jakoby v proluce a dle na-
zoru znalce jsou nabizené ceny ovlivnény 1 lokalitou se vzdalenosti od centra mésta. Oce-

fovany diim €.p. 649 , Narodniho odboje je situovén téZ nedaleko centra u mostu E BeneSe
pies feku Labe.

Primérna obvykld cena nabizenych nemoviitych véci k prodeji =

(/2100 000,- K¢ + 2 500 000,- K& +4 200 000, - K¢ /3 = podklad pro stanoveni
obvyklé ceny vcetné parcel = 8 800 000,- K& /3 =2933 333,33 K¢, 1

Obvykla cena nemovitych véci -
Rodinného domu &.p. 649. Stickov, Usti nad Labem
rod. dim 2933 333,33 K¢
obvykla cena - podil 1/6 488 888,89 K¢

Obvykla cena - podil 1/6 po zaokrouhleni 488 890,- K¢
( na desetikoruny KC¢)

Razice dne 16.08.2017

Vypracoval : ing. Dobromir Kaplan
Razice 25, 418 04 Bilina



C, ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky dkon jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 29.10.1980 , pod ¢.j. Spr. 2909/80, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi

ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky tkon je zapsan pod pof. €. 2531 — 32/2017 znaleckého deniku.

Znalec¢né a nahradu néklada dctuji samostatnym dokladem

D, PRILOHY

- kopie vyfezu katastralni mapy



