ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 059851/2023

ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
O zjisténé cen¢ budovy ob¢.vyb.¢.p.270 stojicj na poz.p.c.3145/22, 3145/78, 3145/79 (stavba neni
soucasti pozemki - jini vlastnici) v k.. a obci Ustek.

Znalec: Ing. Sarka Polackova
Kastanova 540
412 01 Litometice
telefon: 724212989
e-mail: sarka.polackova@odhadyltm.cz
IC: 69913234
Cislo posudku v evidenci znalce: 93/2023

Zadavatel: Exekutorsky ufad Litomé&fice, JUDr. Ondiej Mare$, LL.M.
Masarykova 679/33
412 01 Litoméfice

Pocet stran: 27 v¢etné 12 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 07.11.2023 Vyhotoveno: V Litoméficich 19.12.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je ocenit obvyklou cenou budovu ob&.vyb.&.p.270 stojici na poz.p.¢.3145/22,
3145/78, 3145/79 (stavba neni soucasti pozemku - jiny vlastnik) v k.. a obci Usték pro exekucni
fizeni.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Exekucni fizeni ¢.j.:124 EX 7599/16-233.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Povinny byl pozvan na prohlidku nemovitosti usnesenim exekutora, ktera se konala 7.11.2023 v
15:30, ten se vSak nedostavil a objekt nebyl pfistupny z interiéru.

Dle pokynii exekutora je v tomto pfipade€ pozadovano vypracovat posudek z dostupnych
informaci.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 07.11.2023 za pfitomnosti znalce, povinny se
nedostavil.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroji dat

Jako zdroj dat byly zjistovany realizované ceny podobnych nemovitosti v placeném pfistupu na
katastr nemovitosti. Jelikoz se nepodatilo shromazdit dostatecny vzorek podobnych nemovitosti k
porovnani je ocenéni provedeno pouze cenou zjisténou ¢ili administrativni. Budova ¢.p.270 stoji na
pozemcich jinych vlastniki.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Objednavka znaleckého posudku ze dne 2.10.2023.

LV &.1446 ze dne 13.10.2023 k.u.Ustek.

Skutec¢nosti zjisténé na mistnim Setfeni 7.11.2023.

Usneseni €.j.:124 EX 7599/16-233 ze dne 13.10.2023.

Mapové a cenové podklady na www.nahlizenidokn.cuzk.cz a www.mapy.cz
Kupni smlouva na pfedmétnou nemovitost V 4233/2023-506

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo ptfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji
vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajicitho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotradnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Urceni obvyklé ceny dle vyhlasky ¢.441/2013 ve znéni vyhlasky ¢.424/2021

Obvykla cena se uruje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

Urceni trzni hodnoty dle vyhlasky ¢.441/2013 ve znéni vyhlasky ¢.424/2021

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklade
vybéru z vice zplsobl oceifiovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pti ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se ptihlizi k moznosti jeho
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nejvyssitho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
ptipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouziti jednotlivych zplsobi oceniovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v Case a je ovliviilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zdroj dat:

Jako zdroj dat byly zjistovany realizované ceny podobnych nemovitosti v placeném pfistupu na
katastr nemovitosti. U jednotlivych porovnavacich vzorkll se uvadéji ¢isla vklada pod kterym je lze
dohledat v KN.

Jelikoz se nepodafilo shromazdit dostatecny vzorek podobnych nemovitosti k porovnani, je ocenéni
provedeno pouze cenou zjiSténou Cili administrativni. Budova ¢.p.270 navic stoji na pozemcich
jinych vlastnikd, coz také neni standardni situace.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pro ocenéni porovnani byly hledany co nejvice podobné nemovitosti a jejich realizované ceny v
dané obci a ptipadné dalSich podobnych obcich. Tyto vSak nebyly nalezeny, jelikoZ budova stoji na
pozemcich jinych vlastnik.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Ocenéni je provedeno tedy pouze cenou zjisténou ¢ili administrativni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Bud. ob¢.vyb.

Adresa predmétu ocenéni: Konojedska 270
411 45 Ustek

LV: 1446

Kraj: Ustecky

Okres: Litoméftice

Obec: Ustek

Katastralni uzemi: Ustek

Pocet obyvatel: 2 854

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik budovy - Frantisek Holub, Osadni 869/32, 170 00 Praha 7, LV: 1446, podil 1/ 1
Pozemky pod budovou - p.¢.3145/78 a 3145/79 jsou ve vlastnictvi statu CR a pozemek p.¢.3145/22
je ve vlastnictvi Rybaftstvi Doksy s.r.o.

Celkovy popis nemovité véci

Mésto Ustek je mensim historickym méstem cca 15 km vychodné od Litoméfic a je spadovym
centrem pro nékolik obci v okoli. Jedna se o rekreacni lokalitu. Obcanska vybavenost je ve méste
rozsifena a dopravni spojeni je dobré vlakové i autobusové. K dispozici jsou vSechny zakladni
pripojky IS.

Piedmétem ocenéni je budova &.p.270 ob&anské vybavenosti v severni &asti Ustéku nedaleko biehu
jezera Chmelaf u severni plaze. Tato plaz je odlehlejsi mimo hlavni plaz. Oceflovana budova stoji
na pozemcich p.¢.3145/22, 3145/78 a 3145/79 a tyto pozemky jsou jiného vlastnika. Stavba je v
horsim technickém stavu. Pivodni uziti bylo sezénni restauracni zatizeni Koliba.

Dle uzemniho planu je tato oblast vymezena pro hromadnou rekreaci.

Ptistup je po pozemcich sportovist¢ soukromého vlastnika Rybatstvi Doksy s.r.o0. a pozemcich statu
CR - fyzicky je zde nezpevnéna komunikace, ale pravné neni vymezena.



3.4. Obsah

1. budova €.p.270 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptlisobu



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro vyslednou cenu byla pouzita administrativni ¢ili zjiSténa cena.

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani 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., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 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., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. budova ¢€.p.270 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplsobu
Budova je na pozemcich jinych vlastnik.

Okoli pozemky jsem v nedavné dobé ocenovala s cenou 590,-K¢/m2

Vyméra pozemkii celkem 164 m* *590 K¢& a simulované najemné 5% ro¢né tj. 4838,-K¢& roéné

Ocenéni nakladovvm zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

1.1. Budova €.p.270

Budova ob&anské vybavenosti Ceskolipské piedmésti &.p.270.

Povinny neumoznil prohlidku nemovitosti v interiéru. Pfi prohlidce exteriéru bylo zjisténo, Ze se
uvnitf sviti a Skvirou ve dveftich je zde vidét truhlarska dilna.

Pavodni objekt je i dle napisu na fasadé Koliba koncipovan jako bufet pro rekreacni lokalitu.
Dispozice neni znama, predni ¢ast byla piivodné oteviena veranda, ktera je nyni oplasténa OSB
deskami.

Stavba stoji na pozemcich jinych vlastniki.

Stavba neni pravdépodobné podsklepend, oboustranné obajend drevostavba, ma jedno nadzemni
podlazi a sedlovou stfechu s vinitymi tvarovkami. Okna jsou dievéna zdvojena, dle viditelného
kominu vyénivajicim z fasady jsou zde asi kamna na tuha paliva. Skvirou ve dvefich je vidét
elektricky bojler, tak zde prfedpokladam i umyvadlo. WC nebylo vidét, ale dle konceptu stavby by
zde mélo byt.

Stafi stavby odhaduji asi na 40 let, objekt byl postaven jako bufetova restaurace k ptilehlému
kempu a plazi. Udrzba budovy je zanedbana a technicky stav je zhorseny.

Ptipojka je pravdépodobné elektro — v budovée se svitilo a vodovod (u budovy byla odhalena
vodomérna Sachta a v budove byl vidét el.bojler).

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosné konstrukce: dfevéna na bazi dievni hmoty
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku



Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 12*16 = 192,00
Zastavéné plochy a vySky podlazi

o Zastavéna Konstr. "
Podlazi i Soucin

plocha vyska

1.NP 192,00 m* 3,50 m 672,00
Soucet 192,00 m* 672,00
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 672,00/ 192,00 =3,50m
Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 192,00/ 1 =192,00 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
1.NP (12*16)*(3,50) 672,00 m®
zastfeSeni 12*¥16*1,5/2 144,00 m®

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

Néazev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 672,00 m’
zastieSeni z 144,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 816,00 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I;Ifairé(;izil %Zs]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce oboustranné oplasténi na bazi dieva P 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stfecha krov drevény sbijeny S 100
5. Krytiny stfech vlnité tvarovky S 100
6. Klempiiské konstrukce titanzinek N 100
7. Uprava vnitinich povrchi standardni podhledy S 100
8. Uprava vngjsich povrchi obklady osinkocementové P 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete drevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina P 100
15. Vytapéni temperovani lokalnimi topidly P 100
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100



21. Ohtev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. wc nezjisténo C 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?%S]t Koef. glfjr,ags(tili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce P 15,30 100 0,46 7,04

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiiské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92

7. Uprava vnitinich povrchti S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vné&jsich povrchti P 3,30 100 0,46 1,52

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00

11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80

14. Povrchy podlah P 3,30 100 0,46 1,52

15. Vytapéni P 4,80 100 0,46 2,21

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00

22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. C 4,20 100 0,00 0,00

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 71,01
Koeficient vybaveni Ky4: 0,7101
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m']: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 1,0290
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9544
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7101
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8200
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 4 723,95

Pln4 cena: 816,00 m® * 4 723,95 K¢&/m®

3 854 743,20

K¢



Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 40 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 40 / 80 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

Budova ¢.p.270 - zjiSténa cena 1927 371,60 K¢

Rekapitulace nakladovych cen:
budova ¢.p.270

1927 371,60 K¢

Nakladové ceny - celkem 1927 371,60 K¢

Ocenéni vynosovym zpusobem

Stavba je pronajatelna, jedna se spiSe o sezonni zalezitost, nebo celorocné na sklad apod.
Pozemky pod stavbou jsou jinych vlastnikll a bylo odpocteno simulované najemné za pozemky.
Bylo zjistovano obvyklé najemné v okoli za restauracni zafizeni. Zapocteno bude jen 6 mésicti z
roku, jeliko je lokalita rekreaéni a odlehlejsi, jedna se o druhou plaZ u jezera Chmelai v Ustéku
polozenou mimo hlavni plaz.

Zjistovano najemné a restauraci v okoli na www.sreality.cz

Restaurace Katovna LitoméFice - 271 m? 15.000,-K& mési¢né, 55 K&/m2/mésic
Restaurace Dolni Popluzi - 374 m? 25.0000,-K& mé&sicng, 66,84 K&/m2/mésic
Restaurace Libochovice R.Pokorného 190 m%. 15.000,-K¢& mésic 79 K&/m2/mésic

Primér 66,95 K¢/m2/mésic * 6 mesicti ro¢ni jen sezéonni najemné 401,68 K&/m2/rok.
Skute¢ny najemni vztah nezjistén a nedolozen.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Druh objektu: Budovy pro obchod

Zéakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,00 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvy$eného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a ¢): 0,1 %

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,10 %

Roc¢ni ndjemné z pozemku: 4 838,- K¢

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Néazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

koliba 172,80 401,68 5784,19 69 410,30

Vynosy celkem 69 410,30

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 69 410,30 K¢

Ro¢ni najemné z pozemku: - 4 838,- K¢
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Odpocet nakladti procentem ze zapocitaného najemného:

69 410,30 * 40 % - 27 764,12 K¢
Roc¢ni nagjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 36 808,18 K¢
Mira kapitalizace 7,10 % / 7,10 %

Cena stanovena vynosovym zpisobem 518 425,- Ké

Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zpiisobu ocefovani

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Zdivodnéni zatidéni do skupiny D):

Budova je bez pozemki bez rozvojovych moznosti.

Ocenéni nakladovym zptisobem CN = 1927 371,60 K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 518 425,00 K¢
Rozdil R = 1 408 946,60 K¢
Ocenéni dle piilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 659 319,66 K&
Budova ¢.p.270 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového = 659 319,66 K¢
zpusobu - zjiSténa cena
4.3. Vysledky analyzy dat
1. budova €.p.270 - ocenéni kombinaci nadkladového a vynosového 659 320,- K¢
zpisobu
Vysledna cena - celkem: 659 320,- K¢

slovy: Sestsetpadesatdevéttisictiistadvacet K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenéni bylo provedeno zjisténou ¢ili administrativni cenou - kombinaci vynosového a
nakladového zplisobu ocenéni.

V roce 2016 Mésto Ustek zvetejnilo zamér prodat ocefiovanou budovu a kupni smlouva byla
podepsana az v roce 2022 a vlozena na katastralni ufad az v roce 2023. Kupni cena je zde uvedena
180 tis.K¢, coz je cena ze znaleckého posudku z roku 2015 uvedeného v kupni smlouve.
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5. ODUVODNEN;I

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Jako zdroj dat byly zjistovany realizované ceny podobnych nemovitosti v placeném pfistupu na
katastr nemovitosti.

Jelikoz se nepodatilo shromazdit dostatecny vzorek podobnych nemovitosti k porovnani je ocenéni
provedeno pouze cenou zjisténou Cili administrativni. Budova €.p.270 stoji na pozemcich jinych
vlastnikd.

5. 2. Kontrola postupu

Jako zdroj dat byly zjiStovany realizované ceny podobnych nemovitosti v placeném piistupu na
katastr nemovitosti podsvicenim katastralni mapy s realizovanymi cenami nemovitosti za posledni
rok.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Zjisténou cenu budovy ob¢.vyb.¢.p.270 stojici na poz.p.¢.3145/22, 3145/78, 3145/79 (stavba neni
soucasti pozemkil - jini vlastnici) v k.. a obci Ustek pro exekucni fizeni odhadujina 659.320,-K¢.

Vysledna cena - celkem: 659 320,- K¢

slovy: Sestsetpadesatdevéttisictiistadvacet K&

6. 2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Prohlidka byla provedena pouze v exteriéru a interiér byl vidét jen ¢astecné. Vybaveni interiéru
bylo odhadovano.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1446 ze dne 13.10.2023. 3
Snimek katastralni mapy. 2
Fotodokumentace nemovitosti. 2
Mapa oblasti 1
Nabyvaci titul - kupni smlouva povinného. 4
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant neptibran.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, zZe si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem dne 3.listopadu 2010 ¢.j. Spr 4852/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym cislem 059851/2023.

V Litoméficich 19.12.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Sarka Polackova
Kastanova 540
412 01 Litoméfice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 059851/2023
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1446 ze dne 13.10.2023. 3
Snimek katastralni mapy. 2
Fotodokumentace nemovitosti. 2
Mapa oblasti 1
Nabyvaci titul - kupni smlouva povinného. 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I13.10.2023 10:35:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢.j.; sfsf pro JUDr. Ondiej Mares
Okres: CZ0423 Litoméfrice

Obec: 565814 Usték
Kat.lzemi: 775533 Usték

List wlastnictvi: 1446

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé
& Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil

Vlastnické prdve

Holub Frantisek, Osadni B869/32, HoleSovice, 17000 Praha -
7

B Nemovitosti
Stavby
Typ stavby

Cdst obce, ¢. budovy Zplisob vyuZiti Na parcele Zplisob ochrany

Usték-Ceskolipské

obé.vyb. 3145/22, LV 1194
Pfedmésti, &.p. 270

3145/78, LV 60000
3145/79, LV 60000

chranéna krajinna oblast

Bl VécnA prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &A&sti B - Bez zapisu

&

Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Sasti B véetné souvisejicich ddaji - Bez zapisu

D Poznamky a daldi obdobné Gdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéieny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariska 1441/46,
101 00 Praha 10

Povinnost k
Holub Frangsss § 869/32, HoleSovice, 17000 Praha
7, RC/ICO:
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 204 EX 38824/23-15

ze dne
22.01.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 29.05.2023 18:27:29. Zapis proveden
dne 31.05.2023; uloZeno na prac. Praha

2-23773/2023-101
o Zahadjeni exekuce

povéfeny soudni exekutor : JUDr. Ondfej Mares, LL.M., Masarykova 679/33, 412 01
Litomérice

Povinnost k

Holub Fr. - 2 869/32, HolesSovice, 17000 Praha
7, RE/1C0

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského fGfadu Litoméfice
124 EX-7599/2016 -14 (68 EXE 2035/2016-12) ze dne 30.06.2016. Pravni uéinky

zapisu k okamziku 29.05.2023 15:50:37. Zapis proveden dne 31.05.2023; uloZeno
na prac. Litoméfice

Zz-3168/2023-506
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Stavba: Usték-Ceskolipské Pfedmésti, &.p. 270

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorského ufadu Litoméfice 124
EX-7599/2016 -212 ze dne 29.05.2023. Pravni moc ke dni 22.06.2023. Pravni

GCGinky zapisu k okamziku 29.05.2023 15:50:35. Zapis proveden dne 02.06.2023;
uloZeno na prac. Litoméfice

Nemovitosti 75

adi, ve ktersm vy

Katas

cky kraij; HKata F = I
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I13.10.2023 10:35:02
Okres: C20423 Litoméfice Obec: 565814 Usték
Kat.tizemi: 775533 Usték List vlastnictvi: 1448

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Z-3167/2023-506
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského

Gfadu Litoméfice 124 EX-7599/2016 -224 ze dne 29.06.2023. Pravni aéinky
zapisu k okamZiku 29.06.2023 10:41:01. Zapis proveden dne 10.07.2023; uloZeno
na prac. Litoméfice
Z-3893/2023-506
© Zahadjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariskd 1441/46, Praha 10100
Povinnost k
Holub FrantiSek,k Osadni 869/32, HoleSovice, 17000 Praha

7, xe/zco; I

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského uradu Praha 8,
204 EX-9171/2018 -34 ze dne 22.01.2019. Pravni G&inky zapisu k okamZiku
05.06.2023 18:24:28. Zapis proveden dne 08.06.2023; uloZeno na prac. Litoméfice

%-3315/2023-506
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Holub Frantisek, . , Holedovice, 17000
Praha 7, RE/ICO:
Stavba: Usték-Ce ésti, &.p. 270

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Praha 8, 204
EX-9171/2018 -406 ze dne 05.06.2023. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
05.06.2023 18:24:28. Zapis proveden dne 08.06.2023; uloZeno na prac.
Litoméfice
2-3315/2023-506
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132,
160 00 Praha 6

Povinnost k
Holub FrantiSek, Osadni 869/32, HoleSovice, 17000 Praha
7, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 067 EX 5916/17-9 ze dne
03.04.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 19.06.2023 18:43:48. Zapis proveden
dne 21.06.2023; uloZeno na prac. Praha

2-27451/2023-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: Usték-Ceskolipské Predmésti, &.p. 270
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorkésho ufadu Praha 5, 067

EX-5916/2017 -169 ze dne 19.06.2023. Pravni 0éinky zdpisu k okamzZiku
20.06.2023 18:45:14. Zapis proveden dne 27.06.2023; uloZeno na prac.
Litométice

2-3648/2023-506

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

Nemovit

Katas
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I13.10.2023 10:35:02
Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565814 Usték
Kat.lizemi: 775533 Usték List wlastnictvi: 1446

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 19.01.2022. Pravni U&inky zapisu k okamZiku 26.04.2023 14:26:39,
Zapis proveden dne 18.05.2023.
V-4233/2023-506
Pro: Holub Frantisek, Osadni 869/32, HoleSovice, 17000 Praha 7 RC/ICO: 710910/0196

F Vztah bonitovanych piudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti Jjsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni thfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisSté Litoméfice, kéd: 506.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.10.2023 10:43:02
Cesky ifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralnihe zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd statni spravi Katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Ustecky kraj; Katastrdlni pracovidt® Litom&fice, kéd: 506.
strana 3
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Katastralni mapa.
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Fotodokumentace 7.11.2023

-21 -



interiér Skvirou ve dvetich
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Mapa oblasti
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Veld23 1. 23 s ~2

Dnesniho dne, mésice a roku uzavieli :

Mésto Usték

se sidlem Mirové nameésti 83, 411 45 Usték
ICO 264571 ’
zast. starostou Janem Mazinim,

na strané jedné jako p rodavajici

CUZK 100020682677,

a

|

Fraptis ub

r.c

bytem Osadni 869/32, 170 00 Praha 7, HoleSovice
nastranédruhéjako kupujici

tuto

KUPNI SMLOUVU

L

Mésto Usték je mimo jiné vlastnikem budovy €p. 270 (stavba oblanského
vybaveni), kterd je postavena na pozemcich - parcela & 3145/78, 3145/79, 3145/22 v
k.t. Usték. Nemovitost je zapsana na LV &. 1 pro obec a k.. Usték u Katastralniho dfadu
pro Ustecky kraj, pracovisté Litoméfice.

IL

Stavba je bliZze popsana ve znaleckém posudku Jana M'pravce ¢ 1611/2015 ze
dne 26.11. 2015. ) :

1L
Mésto Usték prodava budovu uvedenou v élanku I. této smlouvy se viemi pravy
a povinnosti, sou¢astmi a prislusenstvim za dohodnutou kupni cenu 180.000 K¢
slovy: jednostoosmdesattisické.

panu Frantisku Holubovi,

ktery ji kupuje do svého vyluéného vlastnictvi.
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Iv.

Celou kupni cenu zaplatil kupujici prodavajicimu Méstu 0%ték pred podpisem
této smlouvy, coZ zastupce prodavajiciho Mésta USték potvrzuje svym podpisem na
této smlouve.

V.

Zamér prodat budovu schvalilo MZ v U$téku dne 7. 12. 2016 usn. & 203/2016 a
22.2.2017 usn. & 16/1/11/1/2017 byla schvélena smlouva o budouci kupni smlouvé,
na zikladé které je nyni uzaviena tato kuni smlouva, coZ starosta Mésta Usték
potvrzuje svym podpisem na této smlouvé. Zamér prodat pfedmétnou budovu byl
zvefejnén na fedni desce obce dne 29. 2. 2016 a sejmut dne 9. 12. 2016.

VI

Zastupce prodavajiciho Mésta Usték prohlasuje, Ze na prevadéné budové
nevaznou zadné dluhy, vécna biemena, zastavni prava ani jiné pravni zavady.

Kupujici prohla3uje, Ze je mu stav pfevidéné budovy zndm a Ze si nevymifiuje
zadné zvlastni vlastnosti prevadéné budovy.

Kupujici bere na védomi, Ze se pfeviddéna budova nachazi na pozemcich jinych
vlastniki a Ze si tedy pravni vztahy s vlastniky téchto pozemki musi vyfesit sam.

VIL
Kupujici nabyva vlastnické pravo k pfevadéné budové dnem vkladu do katastru
nemovitosti.
VIIL
Na zakladé této smlouvy lze na nové zaloZeném LV pro obec a k.. Ustgk u

Katastralniho GFadu pro Ustecky kraj, pracoviité v LitoméFicich zapsat vklad takto :

v ¢éasti ALV : Frantifek Holub
T

bytem Osadni 869/32, 170 00 Praha 7, HoleSovice

v &asti BLV: budova ¢p. 270 na parc. 3145/22,3145/78 a3145/79

ostatni ¢asti bez zépisu.
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IX.

Tato kupni smlouva se potizuje ve 3 vyhotovenich, z nichZ viechna maji stejnou

. platnost. V3ichni Gtastnici si pisemna vyhotoveni této smlouvy piecetli, prohlaSuji, Ze

byla sepsdna po vzajemném projednani, dle jejich pravé a svobodné ville, nikoliv v tisni
za napadné nevyhodnych podminek a na ditkaz souhlasu je vlastnoruéné podepsali.

V Uétéku dne 19.1.202

MESTO USTEK

Mirové namasti 83

41145 Ustek
-9

!
Jan Mazini

- Frantiesaaecuss
starosta

= S e i -\
OVEROVACI DOLOZKA PRO LEGALIZACI
Podle ovéfovaci kniny Mésiského ofadu Udek
pof. & legalizace B/15/2022 :
vlastnoruéné podepsal
Frantisek Holub .
10.9.1971, Praha 4 Seiil
isto narozeni 23
g::;:i as:;:.atg. Holeovice, Praha, okr. Hiavni miésto Praha
(adresa mista trvaléha pobytu)
OP &islo 211391688 (druh a Eislo doklady]
V Ugtéku dne 19.1.2022 ; :
Jaroslava Kuterova - 3 4
(Jménofa a prijmeni ovéiujici osoby) | g 3
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VYSTUP VZNIKLY PREVEDENIM PISEMNOSTI V LISTINNE PODOBE DO ELEKTRONICKE
PODOBY

Identifikace: 224680464011

Vystup doslovné souhlasi s listinou uloZenou ve sbirce listin katastru
Vyhotoveno dne: 19.12.2023

Vyhotovil: Cesky tfad zemémaéficky a katastraini - SCD

Vyhotoveno dalkovym pfistupem
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