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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otazka zadavatele: usnesenim ¢.j. 179 EX 136/20-40 ze dne 11.10.2021, které
mi bylo doruceno dne 1.11.2021, mi bylo uloZeno stanovit (I) obvyklou cenu nemovitych véci
(dale téz "nemovitosti") véetné piislusenstvi bez zjisténych zavad s nimi spojenych, (II) cenu
zavad s nimi spojenych, (IIT) obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti véetné prisluSenstvi se
zohlednénim zjisténych zdvad s nimi spojenych
predmétnd nemovitost:
okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, katastralni uzemi Usti nad Labem - list
vlastnictvi &. 14668, 11631 a 4111: bytova jednotka & 2516/1 v budové Usti nad Labem-
centrum ¢p. 2516 (jina stavba, na adrese Textilni ¢p. 2516) na poz. parc. €. 241/2 (zastavéna
plocha a nadvoii) s podilem o velikosti 1080/21890 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku,
a podil o velikosti 1/100 na poz. parec. €. 241/1 (ostatni plocha — jina plocha).

Ucel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny piedmétnych nemovitosti ve stavu ke dni
mistniho Setfeni pro exekuci prodejem nemovitych véci.

Skutecnosti sd¢lené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku: nejsou.

2. VYCET PODKLADU

Postup pii vybéru zdroju dat: od zadavatele jsem obdrzel podklady uvedené v nasl.
odst. pod pism. a), od povinné jsem obdrzel podklady uvedené v nasl. odst. pod pism. b) az
d), sam jsem si obstaral podklady uvedené dale.

Mistni Setieni (ohledani) jsem provedl osobn¢ dne 24.11.2021 za ucasti povinné¢ Mgr.
Jitky Kratochvilové.

Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis:

a) vypisy z katastru nemovitosti - listy vlastnictvi ¢. 14668, 11631 a 4111 pro katastralni
tizemi Usti nad Labem ze dne 11.10.2021,

b) projektova dokumentace ,,Rekonstrukce ¢asti objektu na bytovou jednotku 3. NP. - byt €.
1%, datum 04/2003,

¢) Prohléaseni spoluvlastniki budovy o vymezeni jednotek ze dne 31.3.2003

d) navrh na vydani kolauda¢niho rozhodnuti ze dne 3.5.2006,

e) mapa katastru nemovitosti,

f) letecké snimky,

g) udaje o dosazenych cendch nemovitosti z katastru nemovitosti,

h) vlastni databdze o uskute¢nénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové servery v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

1) skutecnosti zjisténé na misté samém.

3. NALEZ

a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zakladni data byla ziskana
pfi mistnim Setfeni, kdy byla provedena prohlidka zvenéi i zevnitt. Dal$i data jsou ziskana z
vyse uvedeného vyctu podkladi.
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b) Vyéet sebranych ¢i vytvorenych dat:

Popis oceniovanych nemovitosti:

Mésto Usti nad Labem je statutirnim méstem a sidlem Usteckého kraje. Ve mésté je k
dispozici veskera odpovidajici kompletni infrastruktura.

Predmétné nemovitosti spolu navzajem sousedi a tvoii celek. Nachdzi se v méstské Casti
Usti nad Labem-centrum cca 2,5 km zapadné od centra mésta v ploie oznaéené v uzemnim
planu jako SM-VR (plochy smigené vyrobni). Jedna se o byvaly areal zavodu CETRANS Usti
nad Labem umistény po vychodni strané ulice Textilni. Pfistup je z této ulice do dvora (poz.
parc. ¢. 241/1) a odtud je vchod do domu ¢p. 2516.

V misté¢ jsou dostupné veskeré inzenyrské sit¢ a jsou pfipojeny do domu (kromé
plynovodu). Zastavky MHD (U Vlecky a Jate¢ni) jsou v dochazkové vzdalenosti do 250 m od
domu. Matetské Skola, zdkladni Skola, obchody, zdravotni stfedisko jsou ve vzdalenosti do 1
km (1 zastavka jizdou MHD).

Budova ¢p. 2516 byla postavena piiblizné v roce 1973 jako provozné administrativni
budova, v roce 2006 byla provedena rekonstrukce na bytovy dim. Dim je situovany podélnou
osou rovnobézné s ulici Textilni. Vstup do domu je mozny pouze ze dvora (poz. parc. €.
241/1), kde je rovnéz moznost parkovani. Konstrukéné se jednd o zelezobetonovy skelet s
vyzdivanym obvodovym plastém z pdrobetonovych tvarnic a plochou stfechou s krytinou ze
svafovanych ziviénych pasti. Dim mé 1 podzemni podlazi a 4 nadzemni podlazi. Vytah v
domé neni. Vytapéni je dalkové z centrdlni teplarny. Okna v celém domé jsou nova plastova s
1zola¢nim dvojsklem. Plast domu neni zatepleny.

Diim je v dobrém technickém stavu, v soucasné dob¢ probihaji rozsahlé stavebni upravy
ve spolecnych ¢astech domu i v ostatnich jednotkéch.

Ocenovana jednotka - byt €. 2516/1 se nachazi ve 3. nadzemnim podlazi. Jedné se o byt
velikosti 3 + KK s pfisluSenstvim. Vstup do bytu je z podesty centralniho schodisté do
pfedsing, odtud je vstup do Satny, socidlniho zafizeni a obytné mistnosti s kuchynskym
koutem. Z této obytné mistnosti jsou piimé vstupy do dalSich obytnych mistnosti. Orientace
oken ptevéazné na vychod, komora s lodzii na jih.

Podlahy jsou plovouci, dlazba nebo povlaky. Ustfedni topeni s plechovymi Zebrovymi
radiatory, v koupeln¢ je vana a umyvadlo s obklady stén i vany, zachod standardni
splachovaci s obklady stén. Kuchyfiska linka chybi — instalace jsou piipravené. Casteéné
chybi listy u zakonceni podlahové krytiny.

Byt je v dobrém technickém stavu.

Dispozice (plocha dle projektové dokumentace): predsifi (7,0 m?), Satna (4,1 m?), koupelna
(4,2 m?), zachod (0,9 m?), spiz (1,0 m?), obyvaci pokoj s kuchyfiskym koutem (40,5 m?),
obyvaci pokoj (12,8 m?), obyvaci pokoj (19,0 m?), komora s lodzii (21,3 m?), 2x balkon (2x
1,4 m?). K jednotce dale nalezi komora umisténa naproti schodisti, ktera je spole¢na pro
jednotky ve stejném podlazi.
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Pozemek parc. €. 241/1 (ostatni plocha — jind plocha) navazuje od vychodu na parc. €.
241/2 s domem C¢p. 2516. Z tohoto pozemku je jediny mozny vstup do domu. Jedna se o
volnou plochu s asfaltovym povrchem uzivanou zejm. k parkovani a odstaveni motorovych
vozidel (osobnich i nékladnich) a pfijezdu k halovym objektim navazujicim na tento
pozemek. Podle sdéleni otce povinné nalezi dle nepsané dohody k ocenovanému
spoluvlastnickému podilu (1/100) na tomto pozemku pravo uzivani redlné¢ vymezené casti
pozemku pted vchodem do domu ¢p. 2516.

Charakteristika pro porovnani:

Obec: statutarni mésto Usti nad Labem (cca 92 tis. obyv.) - &ast Usti nad Labem-centrum
Dopravni dostupnost: vlak, autobus, dalnice D8, fi¢ni doprava
Inz. sité : elektfina, vodovod, kanalizace, plyn (neni pfipojeny)
Pracovni prilezitosti: nezaméstnanost obec / kraj: 6,2 % / 5,1 %
Infrastruktura: vesSkera infrastruktura statutdrniho krajského mésta; matetska Skola,
zakladni skola, obchody, zdravotni stfedisko jsou ve vzdalenosti do 1 km (1 zastavka
jizdou MHD) od domu.

Dopravni dostupnost: MHD - zastavky U Vlecky a Jate¢ni jsou v dochazkové vzdalenosti do
250 m od domu

Poloha budovy v obci: méstska &ast Usti nad Labem-centrum

Konstrukéni feSeni budovy: Zelezobetonovy skelet s vyzdivanym obvodovym plastém a
plochou stiechou, bez vytahu

Podlazi (bytu / celkem v budov€): 3. NP/ 4 NP + 1 PP

Podlahova plocha bytu (dle Prohlaseni vlastnika): 108 m?

Dispozice: byt 3 + kk
Stari: domu 48 let, rekonstrukce 15 let

Kvalita domu / bytu: dim 1 byt je v dobrém technickém stavu, bez viditelnych zavad

PiisluSenstvi: neni

Pozemky: LV ¢. 11631 (velikost podilu nalezejici k jednotce 1080/21890):
parc. €. 241/2 (zastavéna plocha a nadvofi) 719 m?
LV ¢. 4111 (velikost podilu 1/100):
parc. €. 241/1 (ostatni plocha — jina plocha) 13823 m*

Pravni stav: Podle vypisu z katastru nemovitosti kromé zéstavnich prav, zahdjeni exekuce a
podané zalobé o vyporadani podilového spoluvlastnictvi, které nejsou zavadou pro ocenéni k
danému tcelu, nevazne na nemovitosti jiné vécné zatézujici pravo napt. vécné biemeno.
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S nemovitosti neni spojené jiné pravo slouzici v jeji prospéch.
Nemovitost neni pronajata.

Vlastnik (dle vypisu z KN):
Kratochvilova Jitka Mgr. PhD., Na Valech 126, Skorotice, 40340 Usti nad Labem

Pozitivni faktory:

+ dobra infrastrukturni vybavenost obce (krajské mésto),

+ dobré dostupnost najezdu na dalnici DS,

+ v blizkém okoli veskera zakladni obcansk4 vybavenost pro rodinu s détmi

Negativni faktory:
- lokalita ur€ena pievazné k jinym funkcim nez bydleni

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analvze dat:

Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti
prodejich stejné, popiipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu (napt. stav tisné prodavajiciho c¢i
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladana nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle ust. § 2, odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v odivodnénych
ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek trZzni hodnotou, pfi¢emz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zadkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném 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 Gcely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Pro urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty neexistuje podrobny piedpis ¢i metodika, k
dispozici je pouze odbornd literatura respektive znalecké standardy a provadéci ocenovaci
vyhlaska. Bézn¢é se vychazi z nasledujicich metod: metoda vécné hodnoty (minulost), metoda
porovnavaci hodnoty (soucasnost), metoda vynosova (budoucnost), pfip. téz urfeni ceny
zjisténé podle ocenovaci vyhlasky.

Vyse uvedené zakonné definici obvyklé ceny a trzni hodnoty nejlépe odpovida ocenéni
porovnavaci metodou. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena na porovnani prodejni
ceny obdobného majetku s majetkem ocenovanym. Pro porovnani lze vyuzivat sjednané
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prodejni ceny, které byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé (vysledkem je
pak obvykld cena) nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti
(vysledkem je pak trzni hodnota).

Vlastni porovnani se provadi na zaklad¢ praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim dale
je do ur¢ité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychdzi z jeho
odbornych znalosti a zkuSenosti. Zakladnim ptedpokladem analytického vyuziti porovnavaci
metody je dobra databaze informaci a jeji neustald aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach
1ze v soucasné dob¢ vyuzit jednak udaje o dosazenych cenach z databaze katastralnich afada
(ceny skute¢né realizované uvedené v kupni smlouv€é) nebo nabidky realitnich kanceléii
(inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti).

U nabidek realitnich kanceléii je vZdy uveden néjaky popis (s riznym stupném vypovidaci
schopnosti pro ocenéni porovnavaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna nabidkova cena je
vSak témeét vzdy vyssi nez konecna dohodnutéd (realizovana) kupni cena a to nékdy o dost
velkou ¢astku. V mnoha ptipadech vSak lze zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen vcetné
jejich ptvodnich nabidkovych cen.

cvwr

Cvwvr
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prodeji, nebo u danovych ptfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finan¢nich ufada pro
zjisténi srovnavaci danové hodnoty. Idedlni stav pro co nejobjektivnejsi odhad obvyklé ceny a
jeho prezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl Cerpat tyto tidaje od realitnich kancelaii,
drazebnich portalti ¢i financ¢nich ufadd za soucasného stavu piistupnosti cenovych udaji z
katastralniho ufadu.

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni pfili§ naklonén poskytovani udaji
potitebnych pro objektivni pfezkoumatelné oceniovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamenan subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

Metodika ocenéni porovnévaci metodou:

1. Nabidkova cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze
se jedna o ceny z nabidky realitnich kanceldfi a cena realizovana pii prodeji je dle
zkusenosti o 10 aZ 20 % niZ§i - viz komentaf v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadiujicimi odliSnosti porovnévacich a ocenované
nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovnadvané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejnd, jako je u ocenované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uzitné plochy porovndvané a ocenované
nemovitosti; v pfipadé oceniovani bytli a staveb uzivanych k bydleni lze takto pfimo
postupovat, vysledek je stejny, jako se v nékterych ptipadech piistupuje k vyjadieni
jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin vSech koeficientl je nazyvan koeficient porovnani.

znalecky posudek ¢. 1329/2021 ze dne 3.12.2021
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Uprava zdroje ceny:

1) Ceny uvadéné v nabidkéach realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orientacné a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni
fazi inzerce respektuji ptani prodavajiciho, které¢ byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelare tedy zpravidla inzeruji ceny ur¢ené prodavajicimi a az po
delsi dob¢, v dalSich fazich neuspé$né inzerce ceny snizuji. Napf. v prispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezindrodni konferenci soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v pribchu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery ptredstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pfi ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota KZ = 0,85.* Uvetejnéno v ¢asopise Soudni inZzenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009 na str.
188.

2) Obdobné¢ v casopise ,,Odhadce a oceniovani majetku‘ ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autort Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubose Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodejti vykazuji podobné
tendence (korelacni koeficienty v hodnotéach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac¢, DrSc. v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
VIIL. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité veéci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi - nemovita véc se ziejme
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemtze byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsSim textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vysledky analyzy dat - porovnani s irovni obvyklvch cen:

1. obvvkla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad)

Charakteristika predmétné nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "B - Popis - nélez", kde uvadim i pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které¢ byl
vzat zfetel pfi stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s irovni obvyklych cen.

Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v katastru
nemovitosti daje o dosazenych cenach obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskute¢nénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
serverech zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelaii.

Vysledkem vysSe uvedené¢ho pruzkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla
oceflovana nemovitost porovndvana, které jsou uvedeny dale v textu a v pfiloze tohoto
posudku:

- v katastru nemovitosti se podatilo dohledat cenové udaje obdobnych nemovitosti, ke kterym
bylo mozné ziskat potiebné informace (parametry) pro porovnani,
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Cror Kz Kver | Kpor Ksrav Koz Kost oC POZHéka
Porovnavany
objekt cena (zdroj) | (veli- | (polo | (techn. | (pozem | (ostat- cena
¢. porovna- kost) | -ha) | stava -ky) ni) | ocenovaného
vaného vybaven obj. odvozena
objektu ost) od
(K<) porovnavaného
objektu (K¢)
1 1460000, 1,06| 1,00 1,00 0,68 0,97 1,00 2346 270 1)
( Usti nad
Labem,
Textilni)
2 1245000 1,13| 0,48| 1,15 1,00 0,97 1,00 2 627 465 2)
(Usti nad
Labem,
Klise)
3 1150000 1,14| 0,52] 1,15 1,00 0,97 1,00 2260 111 3)
( Usti nad
Labem,
Klise)
4 1230000, 1,14| 0,51| 1,15 1,00 0,97 1,00 2 464 735 4)
(Usti nad
Labem,
Klise)
5 3000000, 1,14 1,46| 1,15 1,00 0,97 1,00 2 099 924 5)
( Usti nad
Labem,
Klise)
6 1460000 1,14| 0,51] 1,15 1,00 0,97 1,00 2 925620 6)
(Usti nad
Labem,
Klise)
prumér 2 454 021
Pozndmky:

1) prodej bytu ve stejném domé jako oceitiovany, udéleni piiklepu v drazbé 06/2021,
nedokoncend rekonstrukce - rozestavénost 62% (zohlednéna v Ksray), €islo vkladového
fizeni V-5255/2021-510,

2) prodej bytu v lokalité blizké od centra jako ocenovany byt, kupni smlouva 01/2021, ¢islo

vkladového fizeni V-985/2021-510,
3) prodej bytu v lokalité blizké od centra jako ocenovany byt, kupni smlouva 12/2020,

vkladového fizeni V-7679/2020-510,

4) prodej bytu v lokalité blizké od centra jako ocetiovany byt, kupni smlouva 12/2020,
vkladového fizeni V-245/2021-510,
5) prodej bytu v lokalité blizké od centra jako oceflovany byt, kupni smlouva 11/2020,

vkladového fizeni V-1476/2021-510,

6) prodej bytu v lokalité¢ blizké od centra jako ocenovany byt, kupni smlouva 12/2020,
vkladového fizeni V-150/2021-510,

¢islo

¢islo

¢islo

¢islo

znalecky posudek ¢. 1329/2021 ze dne 3.12.2021
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LEGENDA:

zakladni jednotkou pro porovnani je velikost (v tomto pfipadé uzitné plocha), z toho pak je

odvozen koeficient Kver (velikost)

Kz (zdroj) - koeficient Gpravy na zdroj zjisténé ceny; v piipad¢ realizované kupni ceny Kz =
1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfiméfené nizsi (o 5 az 20 % - viz vySe odst.
Uprava zdroje ceny) — v tomto ptipadé se viak nabidkové ceny nevyskytuji — pouze ceny
skutecné realizované. Zaroven je zde piihlédnuto ke stari cenového udaje (ro¢ni ruast
ceny byt uvazuji ve vysi 14 % - zdroj HB index)

Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavané¢ho objektu od ocenovaného (je-li
porovndvana nemovitost lepsi/vétsi nez ocenlovana, pak koeficient ma hodnotu vétsi nez
1,0):

Kver (velikost) - sleduje odlisnou velikost (u byt a budov je pfednostné porovnavana uzitna
plocha), v tomto ptipad¢ je uveden pfimo pomér uzitnych ploch

Kror (poloha) - sleduje odlisnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcetné infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inZz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné,

Ksrav (techn. stav a vybavenost) - sleduje odliSnosti zahrnujici technicky stav, konstrukéni
provedeni a vybaveni, piisluSenstvi,

Kroz (pozemky) - sleduje odlisnosti tykajici se pozemkl (vymeéra a vyuzitelnost pozemk), v
tomto ptipadé je téz zohlednén podil na poz. parc. €. 241/1

Kosr (ostatni) - vyjadiuje odliSnosti vySe neuvedené, véetné korekce ceny podle odborné
uvahy znalce (napf. pro pfipad nerealné nabidkové ceny)

OC (odvozena cena ocenované nemovitosti) cena ocenované nemovitosti odvozena od
porovnavaného objektu s ipravami zohlednujicimi odlisnosti,
OC = Cror X Kz / (Kver * Kpor * Kstav * Kpoz * Kosr )

Po provedené analyze a porovnani stanovuji obvyklou cenu - trzni hodnotu ocenované
nemovitosti
po zaokrouhleni : 2 450 000,- K¢

I1. obvykla cena zavad s nemovitosti spojenych

Zavady nebyly zjistény.

5. ODUVODNENI

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni
zjiSténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané¢ nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s

v

ptedpokladanym vyhledem na n¢kolik rokt, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky

znalecky posudek ¢. 1329/2021 ze dne 3.12.2021
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stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanska vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou
porovnavaci, a proto tomto v pfipadé bylo provedeno porovnani s urovni obvyklych a trznich
cen obdobného majetku.

Cena zjisténa podle oceniovaci vyhlasky nebyla s ohledem k vyse uvedenému urcovana a
to dale téZ 1 z téchto divodu:

- cena zjiSténd vychazi ze zcela jiného zpiisobu ocenéni (nadkladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spise ji ignoruje), proto se
vzdy cena zjisténa lisi (a to n€kdy i podstatn¢) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, pfitom pfi
urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty se k cené zjisténé nijak nepiihlizi,

- v tomto ptipadé ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tieba vzit v uvahu tu
skutecnost, ze obvykla cena odhadnuta v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
zakladem pro stanoveni nejniz§itho podani v drazbé, které se stanovuje v trovni 2/3 zde
uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je ocefiovand nemovitost
atraktivni pro pifipadné zajemce a za jakou cenu. Odborna vefejnost proto povazuje za
nejpiesnéjSi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces veiejné drazby, které se
muze zic¢astnit Siroké spektrum libovolnych zdjemct o danou nemovitou véc,

- zadavatelem posudku nebylo urceni ceny zjiSténé ani objednéno.

nemovitost: okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, katastralni uzemi Usti nad Labem
- list vlastnictvi ¢. 14668, 11631 a 4111: bytova jednotka €. 2516/1 v budové Usti nad
Labem-centrum ¢p. 2516 (jina stavba, na adrese Textilni €p. 2516) na poz. parc. ¢. 241/2
(zastavéna plocha a nadvoti) s podilem na spolecnych Castech domu a pozemku o velikosti
1080/21890, a podil o velikosti 1/100 na poz. parc. €. 241/1 (ostatni plocha — jiné plocha)

I. obvykla cena nemovitosti bez zjisténych zavad s ni spojenych:

2 450 000,- K¢
slovy: dva miliony Ctyfi sta padesat tisic korun ¢eskych

I1. obvykla cena zavad s nemovitosti spojenych

- zavady nebyly zjiStény -

I11. obvykla cena nemovitosti se zohlednénim zjiSténych zavad s ni spojenych

- z&vady nebyly zjistény -

znalecky posudek ¢. 1329/2021 ze dne 3.12.2021
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ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména nebyla sjednéana.
Znale¢né a ndhradu nékladt uctuji dle ptilozeného vyuctovani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tlumoc¢nikt vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralove.

Znalecky posudek je zapsan pod poft. ¢. 1329/2021 znaleckého deniku.
Ing. Barta Milan
Konecna 3461
580 01 Havlickiv Brod

tel. : 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

V Havlickoveé Brodé dne 3.12.2021
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