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| NALEZ |

[Znalecky dkol |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na jednotce ¢. 2806/16 (byt) v budové Severni Terasa &.p. 2805, 2806,
2807 (bytovy dim, LV 4027) na pozemcich parc. ¢. 4949/314 (LV 4027), parc. &. 4949/315 (LV
4027), parc. €. 4949/316 (LV 4027) véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemcich pare. &.
4949/314 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. . 4949/315 (zastavéna plocha a nadvofi) a parc. ¢.
4949/316 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 335/35639 v kat. tizemi Usti nad Labem, obec
Usti nad Labem, &st obce Severni Terasa, okres Usti nad Labem, zapsano na LV 10470.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdgjsich pledpisil.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIa$tni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota prikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplGsobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychéazi z nékladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute&n& dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry),

c) porovndvaci zpisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéng souvisejici véci,

d) oceftovéni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocen&ni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle Ucetni hodnoty, které vychédzi ze zplisobti oceilovani stanovenych na
zakladé predpisti o Gcetnictvi,

f) oceflovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,



g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V pifpadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité v€ci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZzto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejli), obecné tedy z aktudlni tZni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véei nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptdvka po takovychto ¢astech nemovitych
vécei, Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dtsledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilli na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité¢ véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu niZ§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy$e zmin&ného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nekdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité v&ci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
naslednd odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecn& niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovité véc, v diisledku
gehoZ je rovndz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ§i nez polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz3i nez tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pifpad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
7¢ v tomto piipadé jsou vyde zmindné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedt¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim pddem je3t& akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zdkona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
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stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimoiradnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni
obliby.*

S ohledem k vy3e nastinéné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niz§i, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjist€énou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrZ jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

|Pi"ehle(l podkladi |
Usneseni soudniho exekutora Mgr. Richarda Bednate o ustanoveni znaleckého tGstavu a objednavka
znaleckého posudku ze dne 20.8.2018 pod &,j. 003 EX 17645/11-69.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjiténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véei dne 3.9.2018.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vetejné dostupnych zdrojii.

Kopie ¢asteéného prohlaseni vlastnika.
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'Mistopis |
Severni Terasa je méstskou &asti Usti nad Labem, které se nachdzi v Usteckém kraji, cca. 16 km
vychodn€ od mésta Teplice, cca. 15 km severozapadné od mésta Litomé&fice a cca. 18 km
jihozdpadné od mésta De&Cin. Méstem protéka feka Labe. Jednd se o mésto s rozvinutou
infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou obcanského vybaveni. Ve mésté se nachédzeji vSechny
stupné vzdélavacich zafizeni. Zdravotnictvi je zajiStovano Masarykovo nemocnici, odbornymi
ambulancemi a lékdrnami. Nakup zboZi je dostupny v obchodnich centrech, supermarketech a
specializovanych obchodech. Ve mésté se dale nachdzi muzeum, divadlo, knihovna, bazén, zimni

stadion, restaurace a po$ta. Dopravni obsluznost mésta zajist'uji linky MHD, autobusy a vlaky.

Oceflovand nemovitd véc se nachazi v severovychodni zastavéné ¢asti mésta v ulici Makova &.p.
2806 ve smiSené zastavbé.

Zastavka autobusu ,,Mirova” se nachazi cca 100 m od ocefiované nemovité véci. Zelezniéni stanice
,,Usti nad Labem - hl. n.” se nachazi cca 2,8 km od ocefiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna |Okoli : O bytova zéna O primyslova zéna

[ ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zéna
Pripojky: B /O voda [ /[ kanalizace B/Oplyn |PFipojky: O/0O voda O/0O kanalizace O/ O plyn
vei', / vl. / O elektro O telefon vet. /vl. [O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pgdky): MHD O zeleznice [® autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. t¥. [® silnice II.,IILtF.
Poloha v obei: okrajova &ast - sidlitnf zastavba
Pristup k pozemku [® zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pistup pies pozemky:
parc. &. 4949/317 Statutdrnf mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad Labem
pare. €. 4949/310 Statutarnf mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad Labem




|Celk0v3'f popis |
Jedna se o fadovy vnitini bytovy dim panelové konstrukce. Dim je pravdépodobné zaloZen na
zakladovych rostech. Budova ma 8 nadzemnich podlaZzi, kde se nachazeji jednotky a 1 podzemni
podlazi, v kterém jsou sklepy a spoletné prostory. V budové je vytah. Jednotlivé jednotky jsou
plistupné z centralnich schodist. Stiecha budovy je plochd. Na stie§e je bleskosvod.
Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Budova je ¢aste¢né modernizovana. Vchodové dvefe do
budovy jsou hlinikové. Okna domu jsou plastova. Fasdda budovy je zateplend. Fasada je v dobrém

stavu.

Ocetiovana jednotka ¢. 2806/16 se nachézi v budové &.p. 2806 v 6. NP, jeji dispozice je 1+1.

Dispozién{ fedeni jednotky:

pokoj 16,00 m?
predsiri 2,60 m?
koupelna s WC 3,00 m?
kuchyii 11,90 m?
uzitna plocha 33,50 m?

Uzitna plocha jednotky je 33,50 m?. UZitnd plocha bytu byla uréena z tdaji kopie prohlasent
vlastnika.

7 inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Pripojky nebylo mozné ovéfit. Pifstup je po zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovéani je
omezené, mozné na veiejné komunikaci pied domem.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vé&cna bfemena nebyla zjiiténa.

Pozemky parc. &. 4949/314 o velikosti 451 m?, parc. &. 4949/315 o velikosti 396 m® a parc. ¢&.
4949/316 o velikosti 452 m? jsou z&4sti zastavény bytovym domem s &.p. 2805, 2806 a 2807.
Pozemky jsou nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti jsou vedeny jako zastavéna plocha a
nadvoii. Pozemky jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikti jednotek. Pozemky jsou
piistupné pies pozemky ve vlastnictvi mésta.

Prisluenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Ohledani bylo provedeno dne 3.9.2018. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani. Nebyla pfedloZena
stavebné technicka ani jind dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s pradvnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozZiiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla vé&c)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zaji§tén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bi‘emena a ohdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komental: Najemni smlouvy nebyly zjistény.




| OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢&. 2806/16 Severni Terasa

| OCENENI |
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka & 2806/16 Severni Terasa
Oceliovand nemovitd vée
UZitna plocha: 33,50 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovndvacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna nent, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tizemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledituje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledtiuje velikost pozemku oceriované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypottu

Primérné jednotkova cena oceiiované nemovité véci (JTCop) je vypoctena aritmetickym priimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K¢. Koeficient K¢ je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceflované nemovité véci byla vypoétena jako néasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 1+1 Usti nad Labem
Lokalita: Severni Terasa, Sramkova
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 1+1, ktery se nachazi ve mésté Usti nad

Labem v &sti Severni Terasa v ulici Srémkova. Dim mé 12 nadzemnich podlaZi.
Budova je v plOvodnim udrZovaném stavu. Jednotka se nachdzi v desatém
nadzemnim podlazi panelového domu. Byt je po ¢aste¢né rekonstrukci. Okna bytu
jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné piipojky.
Vytapéni bytu je ustiedni dalkové. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité
vécei je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitn4 plocha: 40,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 :
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdrj' \&1:t;t o I'
K6 Celkovy stav 0,95 ' 0'0791 ' '
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
599 000 40,00 14 975 0,90 13 515
Nazev: Byt 1+1 Usti nad Labem
Lokalita: Severni Terasa, Ladova '
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 1+1, ktery se nachdzi ve mésté Usti nad

Labem v ¢asti Severni Terasa v ulici Ladova. Diim ma 8 nadzemnich a 1 podzemni
podlazi. Budova je po rekonstrukci. V budové je vytah. Jednotka se nachazi v 6.
nadzemnim podlaZi panelového domu. Byt je v plvodnim udrZzovaném stavu. ZJ
inzenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je
ustfedni dalkové. Parkovani je moZzné za domem. Pfistup k nemovité véci je 7
mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitn4 plocha: 35,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 ' 6 5 4985 ' 1
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
630 000 35,00 18 000 0,90 16 245
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Nazev: Byt 1+1 Usti nad Labem
Lokalita: Severni Terasa, Sramkova
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 1+1, ktery se nachézi ve mésté Usti nad
Labem v ¢&ésti Severni Terasa v ulici Sramkova. Diim ma 11 nadzemnich a 1
podzemni podlazi. Budova je v piivodnim udrZovaném stavu. Jednotka se nachazi v
jedendctém nadzemnim podlaZi panelového domu. Byt je v pivodnim stavu. Okna
bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na dostupng
piipojky. Vytapéni bytu je ustiedni dalkové. K bytu nalezi sklep. Parkovani je
mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s
chodnikem.
Uzitna plocha: 35,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramcei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 0,97 : —
, ¥ Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00
_ 01029
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
649 000 35,00 18 543 0,88 16233
Nazev: Byt 2+kk Usti nad Labem
Lokalita: Severni Terasa, Jezkova
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk, ktery se nachazi ve mésté Usti nad
Labem v ¢&asti Severni Terasa v ulici Jezkova. Dim ma 8 nadzemnich podlaZi,
Budova je v po ¢astené rekonstrukei. Jednotka se nachdzi v patém nadzemnim
podlaZi panelového domu. Byt je po &astené modernizaci - plastové okna,
odhlu¢néné dvefe, omitky. Okna bytu jsou plastova. Z inZzenyrskych siti je nemovita
véc napojena na dostupné pifpojky. Vytapéni bytu je ustfedni dalkové. K bytu
nalezi sklepni koje. Parkovani je moZzné za domem. Pfistup k nemovité véci je 2
mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitn4 plocha: 40,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 0,97 . :
K6 Celkovy stav 0.95 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
e. ovy stay , 00174
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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[K¢] [m?)] K&/m? Kc [K&/m?]

669 000 40,00 16 725 0,88 14 641
Nazev: Byt 1+1 Usti nad Labem
Lokalita: Severni Terasa, Stavbait
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 1+1, ktery se nachdzi ve mést€ Usti nad

Labem v &sti Severni Terasa v ulici Stavbait. Diim ma 13 nadzemnich podlaZzi.
Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve dvanactém nadzemnim podlaZzi
panelového domu. Byt je po rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z inien}’frsk)’fch]
sitf je nemovitd v&c napojena na dostupné piipojky. Vytdpéni bytu je ustiedni
dalkové. K bytu patii sklep. Parkovani je mozné za domem. Pfistup k nemovité véci
je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 42,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci iizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 0,97 Zdvoj: www sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,90 0'0175 ' ’
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

730 000 42,00 17 381 0,83 14 415
Minimadlni jednotkova porovnavaci cena 13 515 K&/m?
Primé&rn4 jednotkova porovnéavaci cena 15010 K&/m?
Maximaélni jednotkova porovnavaci cena 16 245 K&/m?

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zikladé uZzitné plochy

Priimé&rn4 jednotkové cena ocefiované nemovité veci 15 010 K&/m?

Celkové uzitna plocha ocefiované nemovité véci 33,50 m?

Porovnavaci hodnota pi‘ed korekei ceny 502 835
Velikost spoluvlastnického podilu

*1,00/2,00 = 251 417,50

INi7%{ obchodovatelnost spoluvlastnického *0,80 = 201 134,00
podilu

Vysledna porovnavaci hodnota 201 134 K¢&




| REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢&. 2806/16 Severni Terasa 201 134,- K¢

Porovnavaci hodnota 201 134 K¢

|K0mentzii’° kke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe dliraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist€ a Case se skuteCnostmi zjiSt€nymi mistnim Setfenim. P¥i stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 27 porovnavacich nemovitych v&ci, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Urcenf ceny nemad za cil zji$téni trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muze byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
201 000 K¢

slovy: Dvéstéjedentisic K¢

IZévér l
Na zdklad¢ vySe zjist€nych skuteCnosti stanovujeme cenu obvyklou idedlniho spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na jednotce ¢. 2806/16 (byt) v budové Severni Terasa &.p.
2805, 2806, 2807 (bytovy dim, LV 4027) na pozemcich parc. ¢. 4949/314 (LV 4027), parc. ¢&.
4949/315 (LV 4027), parc. ¢. 4949/316 (LV 4027) véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a
pozemecich parc. €. 4949/314 (zastavéna plocha a nadvoii), parc. ¢. 4949/315 (zastavéna plocha a
nadvoif) a parc. &. 4949/316 (zastavén4 plocha a nadvoii) o velikosti 335/35639 v kat. tizemi Usti
nad Labem, obec Usti nad Labem, &4st obce Severni Terasa, okres Usti nad Labem, zapsano na LV
10470 v objektivni zaokrouhlené vysi 201.000,- K¢&.

V Praze 27.09.2018

Znalecka spolecnost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podavéa Znalecka spolednost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové - Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsand MSpr CR ¢&;.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu seznamu dstavii
kvallﬁkovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jiff Roub

Ing. Veronika Kostalova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumog&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof, & ZP-16931 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 10470 5
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTf
prokazujici stav evidovany k datu 20.08.2018 13:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beziplatné délkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce, &j.: 1764511 pro Mgr. Richard Bednar
Exekutorsky trad Praha 10

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem

‘at.lzemi: 774871 Usti nad Labem List vlastnictvi: 10470

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné 7add

. Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdvo

Javarek Slavomir, &.p. 1, 43969 TuchoFice 561028/1424 1/2

1./2

Vondra Zdenék, Tolstého 1220/38, Strekov, 40003 Usti nad 700624/2925
Labem

Nemovitosti

ednotky Podil na
C.p-7 Typ spolednych Sdstech
C.jednotky Zpiisob vyuziti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku

2806/16 byt byt.z. 335/35639

Vymezeno v:
Budova Severni Terasa, ¢.p. 2805, 2806, 2807, byt.

na parcele 4949/314, LV 4027
4949/315, LV 4027
4949/316, LV 4027

dam, LV 4027

Parcela 4949/314 zastavéni plocha a nadvori 451m2

4949/315 zastavénid plocha a nadvofri 396m2

4949/316 zastavénd plocha a nadvofri 452m2

1 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu -

Vécna prava zaté&Zujici nemovitosti v &dsti B v&etn& souvisejicich udaji - Bez zapisu

! Poznamky a dalSi obdobné udaje

Typ vztahu

© Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

k podilu 1/2
Povinnost k
Vondra Zdendk, Tolstého 1220/38, St¥ekov, 40003 Usti

nad Labem, RC/ICO: 700624/2925
Jednotka: 2806/16
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych vé&ci , Exekutorsky tfad Praha 10 &.5. 003
EX-17645/2011 -43 ze dne 01.09.2017. Pravni udinky zapisu ke dni 02.09.2017.

Zapis proveden dne 15.09.2017.
Z-3868/2017-510

o Narizeni exekuce
povéreny soudni exekutor:
Kocian, Petr, JUDr.
Veveri 125
616 45 Brno

Povinnost k
Vondra Zdenék, Tolstého 1220/38, St¥ekov, 40003 Usti

nad Labem, RC/ICO: 700624/2925

Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce , Okresni soud v Usti nad Labem &.j. 54 EXE-

T Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 1



VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.08.2018 13:35:02

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labenm

‘at.lzemi: 774871 Usti nad Labem List vlastnictvi: 10470

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

1891/2011 -12 ze dne 26.07.2017. Pravni ﬁé%nky zdpisu ke dni 22.,09.2017. Zapis
proveden dne 25.09.2017; uloZeno na prac. Usti nad Labem
Z-4194/2017-510
Souvisejici zdpisy
Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k

Vondra Zdenék, Tolstého 1220/38, St¥ekov, 40003 Usti

nad Labem, RC/ICO: 700624/2925

Jednotka: 2806/16

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovityech véci , Exekutorsky i¥ad Brno-venkov &.q.
137Ex-15791/2011 -77 ze dne 22.09,2017. PrAvni “&inky zapisu ke dni
22.09.2017. Zapis proveden dne 25.09.2017; uloZenc na prac. Usti nad Labem
Z-4195/2017-510
o Narizeni exekuce
poveéreny soudni exekutor: Mgr. Richard Bedna¥, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10
Povinnost k

Vondra Zdenék, Tolstého 1220/38, Strekov, 40003 Usti
nad Labem, RC/ICO: 700624/2925

Listina Usneseni soudu o nafizenl exekuce 54 EXE-147/2012 10 ze dne 26.03.2012. Pravni
Géinky zapisu ke dni 26.09.2017. Zapis proveden dne 04.10.2017; uloZeno na
prac. Praha

Z-43084/2017-101
o Narizeni exekuce

povéreny soudni exekutor:
Fendrych, Jan, JUDr.
Hradecka 3
130 00 Praha 3
Povinnost k
Vondra Zdend&k, Tolstého 1220/38, Stfekov, 40003 Usti
nad Labem, RE/IC0: 700624/2925

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce , Okresni soud v Usti nad Labem &.j. 52 Nc-
10177/2009 -5 ze dne 11.03.2010. Pravni ﬁé%nky zépisu ke dni 07.11.2017. Zapis
proveden dne 07.11.2017; uloZeno na prac. Usti nad Labem

Z-4948/2017-510
Souvisejici zdpisy
Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k

Vondra Zdenék, Tolstého 1220/38, St¥ekov, 40003 Usti

nad Labem, RG/ICO: 700624/2925

Jednotka: 2806/16

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych vé&ci , Exekutorsky u¥ad Praha 2 &.3j. 132
EX-3709/2010 -49 ze dne 06.11.2017. Pravni Gdinky zapisu ke dni 07.11.2017.
Zapis proveden dne 08.11.2017; uloZeno na prac. Usti nad Labem

Z-4949/2017-510

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.08.2018 13:35:02

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
‘at . tzemi: 774871 Usti nad Labem List vlastnictvi: 10470

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fradé

Typ vztahu

o Narizenl exekuce

povéreny soudni exekutor:
Jicha, Lukas, JUDr.
Komenského 38

750 00 Prerov

Povinnost k

Vondra Zden&k, Tolstého 1220/38, Stfekov, 40003 Usti
nad Labem, RC/ICO: 700624/2925

Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce , Okresni soud v Usti nad Labem &.j. 53 EXE-
3027/2012 =12 ze dne 11.12.2013., Pravni Gd&inky =zapisu ke dni 09,11.2017. Zapis
proveden dne 13.11.2017; uloZeno na prac. Usti nad Labem

Z-5020/2017-510
Oznameni o zméné exekutora a prevzeti exekuce , Exekutorsky Ufad Prerov &.j.

203 Ex-30146/2012 -23 ze dne 03.04.2016. Pravni 0dinky =zdpisu ke dni
09.11.2017. Zapis proveden dne 13.11,2017; uloZeno na prac. Usti nad Labem

zZ-5020/2017-510

Listina

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Vondra Zdend&k, Tolstého 1220/38, Stiekov, 40003 Usti
nad Labem, RC/ICO: 700624/2925
Jednotka: 2806/16

Listina Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitych véci , Exekutorsky urad Prerov &.j. 203
Ex-30146/2012 -38 (k 53 EXE 3027/2012-12) ze dne 09.11.2017. Pravni G&inky

zapisu ke dni 09.11,2017. Zapis proveden dne 13.11.2017; ulozeno na prac.
Usti nad Labem

z-5021/2017-510
o Narizeni exekuce

Povéreny soudni exekutor:
Mgr. David Koncz

26. dubna 10,

Cheb, 350 02

Povinnost k

Vondra Zden&k, Tolstého 1220/38, St¥ekov, 40003 Usti
nad Labem, RC/IC0: 700624/2925

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce , Okresni soud v Usti nad Labem &.j. 52 Nc-
9621/2009 -4 ze dne 11.11.2009. Pravni moc ke dni 14.04.2010. Pravni G&inky
zadpisu ke dni 31.01.2018. Zapis proveden dne 02.02.2018; uloZeno na prac. Usti
nad Labem

Z-516/2018-510
Souvisejici zdpisy
Exekucni prikaz k prodeiji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Vondra Zdendk, Tolstého 1220/38, St¥ekov, 40003 Usti
nad Labem, RC/ICO: 700624/2925
Jednotka: 2806/16

Listina Exekuéni p¥rikaz k prodeji nemovitych véci , Exekutorsky urad Cheb &.j. 074
Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR N

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastradlni pracoviit& Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.08.2018 13:35:02

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
‘at.uzemi: 774871 Usti nad Labem List vlastnictvi: 10470

V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rade

Typ vztahu

EX-03687/2010 -058 ze dne 26.01.2018. Pravni Géinky zapisu ke dni 26.,01,2018.
Zapis proveden dne 02.02.2018; uloZeno na prac. Usti nad Labem
Z-449/2018-510

o Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Vondra Zdendk, Tolstého 1220/38, St¥ekov, 40003 Usti
nad Labem, RE/ICO: 700624/2925
Jednotka: 2806/16

Listina Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitych véci , Exekutorsky Urad Brno-venkov &.7j.
137Ex-11003/2011 -80 ze dne 26.01.2018. Pravni udinky zapisu ke dni 27.01.2018.
Zapis proveden dne 07.02.2018.
7-461/2018-510

o Narizenli exekuce
Povéreny soudni exekutor:
JUDr. Petr Kocian
Prikop 6
Brno, 640 20

Povinnost k
Vondra Zdendk, Tolstého 1220/38, St¥ekov, 40003 Usti
nad Labem, RC/ICO: 700624/2925

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce , Okresni soud v Usti nad Labem &.j. 54 EXE-
1095/2011 -15 ze dne 11.04.2012. Pravni moc ke dni 18.07.2012. Pravni udinky
zapisu ke dni 13.02.2018, Zapis proveden dne 15.02.2018; uloZeno na prac. Usti
nad Labem

Z-720/2018-510

‘lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Jdstina
o Usneseni soudu o dédictvi , Okresni soud v Usti nad Labem &.j. 46 D-436/2010 -37 ze dne
20.06.2011, Pravni moc ke dni 14.07.2011.
2-10621/2011-510
Pro: Javiarek Slavomir, &.p. 1, 43969 Tuchofice RC/ICO: 561028/1424
o Usneseni soudu o d&dictvi , Okresni soud v Usti nad Labem &.j. 46 D-738/2016 -41 ze dne

08.06.2017. Pravni moc ke dni 08.06.2017. Pravni Géinky =zapisu ke dni 27.07.2017. Zapis
proveden dne 07.08.2017.

V-5040/2017-510
Pro: Vondra Zden&k, Tolstého 1220/38, Stfekov, 40003 Usti nad Labem RC/ICO: 700624/2925

' Vztah bonitovanych puadné ekologickych jedndtek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dal&i Gdaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B Jsou vidy na pfislusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviité Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 4




QOkres:

at.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.08.2018 13:35:02

CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
774871 Usti nad Labem List vlastnictvi: 10470

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

prostory.

emovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

atastralni drad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.

vhotovil:

Vyhotoveno: 20.08.2018 13:54:08

esky urfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v iuzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviitd Usti nad Labem, kéd: 510.
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