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A. ZADANI
1. Znalecky ukol - odborna otizka

Usnesenim Okresniho soudu v Usti nad Labem ze dne 23.07.2024, &.j. 46 D 1361/2015-636 byl
prostfednictvim ustanovené¢ho soudniho komisafe Mgr. Tomase Ostrozlika, notafe se sidlem
v Usti nad Labem, ustanoven znalec XP invest, s.r.0. k provedeni znaleckého posudku, kterym
bude urcena obvykla cena nemovitych véci, a to pozemku parc. ¢. 1261/15, jehoz soucasti je
stavba garaze bez ¢p/Ce, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 4216, pro katastralni uzemi Bukov, obec
Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely provedeni drazby v ramci likvidace dédictvi.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodilova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transaketi,
informace zjisténé pfi prohlidce, informace realitnich kancelari.

NEMExpress AC - program pro oceiiovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a 0 zméné
nékterych zakont, ve znéni pozd¢jsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist
a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku,
ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni
pozd¢jsich predpisa.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Garaz bez ¢.p. (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni: Bukov, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Katastralni tizemi: Bukov

Pocet obyvatel: 91 963

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 700,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 08.08.2024. Objekt nebyl v den prohlidky zptistupnén, klice
od objektu nejsou k dispozici, objekt ve Spatném stavebné technickém stavu.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Danda Jiti, Zizkova 392/321, 40004 Trmice .
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 1261/15, jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce, zapsané na listu vlastnictvi
¢. 4216, pro katastralni uzemi , obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis stavby garaze:

Predmétem ocenéni je jednopodlazni zdéna tadova garaz. Zalozeni pravdépodobné na
betonovych pasech, svislé konstrukce zdéné z cihel, stfecha rovna. Garaz ma dvoukiidla
dfevéna vrata. Podlaha pravdépodobné betonova. Napojeni na elektfinu se neptedpoklada.
Objekt odhadem z 60. — 70. let 20. stoleti.

Vyméra rozhodna pro ocenéni odpovidajici zastavéné plose garaze: 18 m?.

Stavebné technicky stav a vady stavby:

vybaveni: poskozeny prvek, zastaraly prvek

podlahy: poSkozeny prvek, zastaraly prvek

stiecha: poSkozeny prvek — prorastani naletovych dievin, pfedpoklada se propad stfesni
konstrukce

zdivo: poskozeny prvek, zastaraly prvek

Stavebné technicky stav je hodnocen na zaklad¢ vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni



technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu lze charakterizovat
jako Spatny.

Popis pozemku a dal$i informace:

Celkova vyméra pozemku parc. &. 1261/15 ¢ini 18 m?.

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Garaz je postavena v severni ¢asti obce a
charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je Giplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zafizeni a
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyZiti a je zde kompletni soustava Gfadii. V obci se nachazi pobocka Ceské

posty.
Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen

v podobé¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku. Obec se zvysenym indexem
kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy (zastavni pravo
exekutorské podle § 69a exekucniho tadu, exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni
exekuce - Danda Jifi, zahajeni exekuce - Danda Jifi), které se dle ucelu posudku nepromitaji do
ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis

Typ garaze fadovy objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni ne

Objekt byl postaven v roce cca 60.— 70. 1éta 20 stol.
Popis Rozsah rekonstrukce ---
objektu Zaklady betonové bez izolace

Konstrukce cihlova

Strecha rovna

Krytina stfechy nezjisténo

Klempitské prvky nezjisténo




Vnéjsi omitky vapenocementoveé
Vnitini omitky nezjisténo

Vady garaze vybaveni: poskozeny prvek, zastaraly prvek
podlahy: poskozeny prvek, zastaraly prvek
stiecha: poskozeny prvek proristani naletovych dfevin,
predpoklada se propad stiesni konstrukce
zdivo: poskozeny prvek, zastaraly prvek

Typ oken -

Vrata drevéna dvoukiidla

Popis Podlah: fedpoklad b 4
vniténich odlaha ptredpoklad betonova
prostor Zastavéna plocha m? 18 m2

Elektfina nezjisténo - predpoklad: bez elektiiny

Popis stavu Spatny

Velikost pozemku 18 m2

Trvalé porosty bez porosti

Pozemek a
pFistup Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Vécna prava
a jiné

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

severni ¢ast obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody;

v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych kol v€etné specializovanych zafizeni;

v misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni,

v misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti;

kompletni soustava tfadd v blizkém okoli;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostfedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zelen v podobé lesti a luk v dochazkové vzdalenosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti; parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

Vécna bfemena

Dalsi informace

obec se zvySenym indexem kriminality
nebyla zjisténa

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
prava a jiné zaznamy (zastavni pravo exekutorské podle §
69a exekucniho fadu, exekucni piikaz k prodeji




nemovitosti, nafizeni exekuce - Danda Jiti, zahdjeni
exekuce - Danda Jiti), které se dle ti¢elu posudku
nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.08.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocetiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti prodejich stejného, poptfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § la vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni se urcuje obvykla cena
porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych piredméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita metoda
pfimého porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe
ocenovani nemovitych véci. Brmo: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. ISBN 978-
80-7204-930-1 (v¢. pozdéjsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, se spolu s uré¢enim obvyklé
ceny urcuje cena zjiSténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném
znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 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., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb., &. 36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., ¢. 126/2024 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., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023
Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je v 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

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

8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Bmem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 piilohy €.
2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps *P7*Pg *Po * (1 + >, Pj)=1,155

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: Garaze

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,80
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize napojit na I 0,00

vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti



4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku I 0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Poloha II 0,00
bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil 11 0,00

7
Index polohy  Ie=Pi * (1 + ) P;)=0,848

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,979

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,848

1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,848

Index omezujicich vlivii 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 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,848 = 0,848

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

o 1x Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 700,- 0,848 2 289,60



Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 1261/15 18 2 289,60 41 212,80
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 18 41 212,80
1.2. Garaz bez ¢p/ce
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Garaz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zZelezobetonova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
Vrchni stavba 18,00 245m
18,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Néazev Obestavény prostor [m?]
NP Vrchni stavba (18,00)*(2,45) = 44,10
Obestavény prostor - celkem: 44,10 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Kq

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. [ojlfjr.ags(lili}l/
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrchi S 4,80 100 1,00 4,80
8. Dveie C 2,70 100 0,00 0,00
9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace C 6,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 89,90



Koeficient vybaveni Ks: 0,8990

Ocenéni
Z4kladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8990
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9750
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 229,09
PIna cena: 44,10 m* * 4 229,09 K¢/m? = 186 502,87 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stati (S): 55 rokt 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 25 rokil
Predpokladana celkova Zivoiv:nost (PCZ): 80 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 55/ 80 = 68,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 68,8 % / 100) * 0,312
Nakladova cena stavby CSN = 58 188,90 K¢
Koeficient pp * 0,848
Cena stavby CS = 49 344,19 K¢
Garaz bez €p/Ce - cena zjiSténa = 49 344,19 K¢
Ocenované nemovitosti - rekapitulace

1.1. Pozemky: 41 212,80 K¢
Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem = 90 556,99 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 90 560,- K¢

10



Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexl je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i
ptislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani
téchto parametrt a vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceniované nemovitosti.
Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki do porovnani

Bukov, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

(el

K1 - lokalita

K2 - podlahova plocha| K3 - konstrukce K4 - stav

K5 - jiné

Oceilovany objekt

Bukov, Usti nad
Labem, okres Usti nad
Labem

18 m? cihlova Spatny

Boztesicka ¢.e. 9714,
Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

21 m? cihlova pied rekonstrukci

Boztesicka ¢.e. 3949,
Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

19 m? cihlova pied rekonstrukci

[Dukelskych hrdinti ¢.e.
2164, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

19 m? cihlova dobry
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Srovnavaci tabulka a provedeni korekei

Cena Cena
) pozadovana Koef. Cena po Ki K2 ' K3 K4 K5 ocenqvaneho
¢. resp. redukce na | redukci na . podlahova ., K1x..xK5| objektu
. lokalita konstrukce stav jiné .
zaplacend za| pramen pramen plocha odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 |7142,86 K¢ 1 7 142,86 K¢ 1 0.99 1 1.1 1 1.089 6 559,10 K¢
12 631,58 12 631,58 10 526,32
2 Ké 1 Ké 1 1 1 1.2 1 1.2 Ké
3 12 63}’58 1 12 63}’58 1 1 1 1.3 1 1.3 9 716,60 K&
K¢ K¢e

Celkem primér 8 934,00 K¢
IMinimum 6 559,10 K¢
IMaximum 10 526,32 K¢
Smérodatna odchylka - s 2 096,20 K¢
IPravdépodobna spodni hranice - primér - s 6 837,80 K¢
IPravdépodobna horni hranice - praimeér + s 11 030,20 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
IPfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Komentar k provedenym korekcim koeficienty odliSnosti

K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 diferencuje rozdily ve velikosti
objektu. K3 diferencuje rozdily v konstrukéni charakteristice stavby. K4 diferencuje piipadné
rozdily ve stavebné technickém stavu objektu. K5 zohlednuje dalsi popsané vlastnosti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

8 934,00 K¢&/m?

* 18 m?

=160 812 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

161 000 K¢
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E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 90.560,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 161.000,- K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocCty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich ptipadnych soucasti a piislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho pfedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢é provedené analyzy srovnavanych vzorkd a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni
ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - €) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

F.ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Usti nad Labem ze dne 23.07.2024, &.j. 46 D 1361/2015-636 byl
prostiednictvim ustanoveného soudniho komisafe Mgr. Tomase Ostrozlika, notaie se sidlem
v Usti nad Labem, ustanoven znalec XP invest, s.r.0. k provedeni znaleckého posudku, kterym
bude urcena obvykla cena nemovitych véci, a to pozemku parc. ¢. 1261/15, jehoz soucasti je
stavba garaze bez Cp/Ce, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 4216, pro katastralni izemi Bukov, obec
Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci k datu 8.8.2024 urcuje
po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

160.000.- K¢

Slovy: Jednostosedesattisic K¢
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 20.08.2024

Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek

Ostatni ddaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
— Znalecné je uctovano podle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb., vyhlaska o znalecném.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem

064084/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

— Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
— Situacni mapa

— Katastralni mapa

— Fotodokumentace predmétu ocenéni

— Srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

| Bareaini Fleio 126150 |
:Gbec: Ust niad Labem (554804127
Katastralnl dzemi Bukev [TFS00E] |
Cisio LV 4216
Vyméra [,mz].' 18 |
| Typ parceiy: Parcala katasiru remaovitost!
. Mapow list DS |
Urdeni wymerny: Ze soufadnic v S-JTSK
| Druh pozemkis zzstavéna plockhe & nadvefl |

Soucasti je stavba

| Budova bez &sla poplsrighio nebo evidencning: gards |
|Sta'.-t|a stoji ha pozemik p: & 1261715
| Stavebn’ objekh: bezdop. J S ew & |

Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni

Wastnicke pravo Podil

| Danda Jifi, ZiZkova 392/321, 40004 Trmice

Zplsob ochrany nemovitosti

| Meisou evidevény Zadné mplsoby ochrany.

Seznam BPE)

| Parcela nemnd evidovans BPE),
I

Omezeni viastnického prava

| Zastavni pravo exekuiorske podle & 693 exekutniho fEdu

Jiné zapisy

Exekufni pfikaz k prodejj nemaovitosti

| Mafizeni exekice - Danda Fi

:Z,ahéjen:' axshuce - Danda JiF

& Rizeni. v ramd kierjch byl k nemovitosti zapsan cenowy tidaj

Nemavitost je v dzempim obvodd, kde statn/ spravu katastru nemovitost! CR vykondva Katastrdinl Ofad pro Ustecloy kral, Katastraind pracoviété Ust! nad Labem @

38
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Situa¢ni mapa
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Katastralni mapa

— 0
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Bozt&sicka &.e. 9714, Usti nad Cena dle KS 150 000 K¢
Labem, okres Usti nad Labem

Pravni u¢inky kedni  11.12.2023 Cislo Fizeni V-6795/2023-510

Konstrukce Cihlova Stav Pted rekonstrukci

Zastavéna plocha 21 m? Podlahova plocha 21 m?

Realizovany prodej fadové zdéné garaze, ul. Boztésicka, Usti n/L. - Bukov. Stav pred rekonstrukei. Realizovéno
kupni smlouvou dne 11.12.2023 za cenu 150.000 K¢, ¢. vkladu: V-6795/2023-510

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

165 000 K¢
160 000 K¢
155 000 K¢

150 000 K¢ @
145 000 K¢
140 000 K&
135 000 K&

3

&

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Bozt&sicka &.e. 3949, Usti nad Cena dle KS 240 000 K¢
Labem, okres Usti nad Labem

Pravni ucinky ke dni  12.12.2022 Cislo Fizeni V-7262/2022-510

Konstrukce Cihlova Stav Pred rekonstrukci

Zastavéna plocha 19 m? Podlahova plocha 19 m?

Realizovany prodej fadové zdéné garaze, ul. Bozt&sicka, Usti n/L. - Bukov. Stav pred rekonstrukci. Realizovano
kupni smlouvou dne 12.12.2022 za cenu 240.000 K¢, ¢. vkladu: V-7262/2022-510

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

270 000 K¢
260 000 K¢
250 000 K¢
240 000 K¢
230 000 K¢
220 000 K¢

210 000 K¢

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

22



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Dukelskych hrdint ¢.e. 2164, Cena dle KS 240 000 K¢
Usti nad Labem, okres Usti
nad Labem
Pravni u¢inky ke dni  18.03.2024 Cislo Fizeni V-1564/2024-510
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené Cena vcetné pravniho servisu a
provize RK
Konstrukce Cihlova Stav Dobry
Typ objektu Pfizemni UZitna plocha 19 m?

Poptavka po garazich je v soucasné dobé velka, a tak je vzacnosti, kdyz ji majitelé daji do prodeje. A my tu
jednu vlastovku mame nabizime fadovou garaz s ¢islem evidenénim v ulici Dukelskych hrdint v Usti nad
Labem Bukov. Garaz o ploSe 19 m2 byla zrekonstruovana pouze pied 2 mésici, kdy majitelé nechali opravit
venkovni omitky, novou stfechu a dfevéna vrata. Elektiina zavedena neni, ale ta moznost tu je. Garaz si lze
poftidit nejen jako domek pro vase milacky na Ctyfech kolech, ale také ke skladovani kol, motocykld, nebo jinych
sportovnich potfeb. No, a pokud jiZ toto v§echno mate zajisténé, je tu dalsi moznost vyuziti, a to k dal§imu
pronajimani, o které je také velky zajem. Prosté 2 v 1. Bukov je klidné a dobfe dostupna lokalita. Nezmeskejte
tuto vyjimec¢nou piilezitost, jak dobfe investovat, piijd’te se podivat a ziskat dalsi informace.

2. Fotodokumentace

23



3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

450 000 K¢

400 000 K& pe °

350 000 K¢

300 000 K¢ -

250 000 K¢

s s é»"‘
K3 o oy

I Vivojceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranen [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

@ Oceiiovana nemovitost
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