ODHAD ¢.02/01/2021

odhad obvyklé ceny nemovité véci pro ucel exekuéniho Fizeni

Predmét ocenéni: Bytova jednotka - byt ocenéni stavajiciho stavu
Bytova jednotka cislo:  3147/20 v bytovém domé ¢.p.: 3145,3146,3147

Na pozemku parc. ¢.: 176/5, 176/6, 176/7 s pozemky: 176/5, 176/6, 176/7

véetné spoluvlastnického podilu: 331/ 35 472 na spoleénych €astech domu a pozemku

Katastralni Gzemi: Dobétice LV ¢.: 324, 1532

Kraj: Ustecky Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem Cast obce: Usti nad Labem-Severni terasa
Ulice: Kmochova Cislo orientaéni: 15  PSC: 40001

11

Vlastnik jednotky: Vlastimil Dvofak, Kmochova 3147/15, 40011 ,L’JStI' nad Labem, spoluvlastnicky podil: 1 /1
Vlastnik pozemku:  Vlastimil Dvofak, Kmochova 3147/15, 40011 Usti nad Labem, spoluvlastnicky podil: 331 / 35472

Objednatel: Exekutorsky ufad Usti nad Labem, JUDr. Vratislav Pospisil tel.:
Adresa: Velka Hradebni 2, 400 01 Usti nad Labem
UCEL OCENENI: Pro uéely exekuéniho Fizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

C.j. 0136 EX 1518/20-18

Obvyklé ceny Stav ke dni / Prohlidka: 19.01.2021 /19.01.2021
Obvykla cena stavajici: 760 000 Ké Pozn.: v sou¢asném stavu

(cena dle stavu ke dni ocenéni)

Obvykla cena budouc[: Pozn.:
(cena po dokonceni stavby v cenové
urovni ke dni ocenéni)

Prodejnost nemovité véci: prodejna do 6 mésicu

Vypracoval: Vaclav Bukovi¢ tel.: +420 723 812 491
Adresa: Ve Struze 3493 / 3A, 40011 Usti nad Labem e-mail: v.bukovic@email.cz
Datum: 19.01.2021

Tento odhad obsahuje stran textu v€etné 4 stran pfiloh. podpis, pfip. razitko




SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Provedené dili rekonstrukce stavby:

Kraj:  Ustecky Obec, &ast obce:  Usti nad Labem, Usti nad Podet obyvatel: 93 040
Labem-Severni terasa

KU:  Dobétice Ulice: Kmochova Cislo popisné: ~ 3145,3146,3147)

Bytova jednotka stavajici stav budouci stav

Dispozice jednotky: 1+1

Podlazi: 7. NP

Orientace: Jz

\Vytapéni: dalkové (zdroj mimo budovu)

Podlahova plocha: 33,10 m?

Zapoditatelna plocha: 33,10 m?

Garaz v objektu (pocet stani): ne

Stafi / dalSi Zivotnost: 36 44

Opotifebeni celkové: 50,00 %

Rozestavénost: 100,00 %

[Technicky stav jednotky: dobfe udrzovana

Rekonstrukce jednotky celkova/diléi v roce: I celkova O dilci

Provedené dil¢i rekonstrukce jednotky: O soc. zafizeni O kuch. linka O podlahy [ okna

Budova

Pocet podlazi PP / NP 1/8

Pocet bytovych / nebytovych jednotek 72/0

\Vytah Eano [ne

Konstrukce budovy montovana (panelova, betonova)

Parcelni Cisla pozemk( ve funkénim celku: 176/5, 176/6, 176/7

Celkova vyméra pozemku: 678 m?

Energeticky priikaz stavby:

[Technicky stav: dobfe udrzovana

Rekonstrukce stavby celkova/diléi v roce: O celkova X dilci 2010

[ stfecha [¥l fasada, zatepleni  [¥l okna, dvefe [ ostatni

Mistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):
[Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Okoli nemovité véci:

MHD [ Zeleznice autobus
%] dalnice/silnice |. tf [ silnice II.,III.tF

bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna O ostatni

Poloha v obci: Okrajova ¢ast - sidlistni zastavba

Prodejnost nemovité véci: prodejna do 6 mésicl

Pripojky: ¥ voda [¥ kanalizace [ plyn [ elektro [ telefon / dat. sit
Prijezd: X zpevnéna komunikace

Rekapitulace rizik

Rizika:
PojiSténi proti povodni:

Zastavni

pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

neni nutné

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

stavajici stav budouci stav

Porovnavaci hodnota 761 300 K& 0 K&
Vynosova hodnota 0 Ke 0 Ke
Vécna hodnota 297 900 K¢ 0 Ke
Reprodukéni hodnota 595 800 K¢& 0 K&
Obvykla cena 760 000 K&
EI. odeslano: e-mail: Pocet souborl: 6




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Nemovitost se nachazi v Usteckém kraiji, krajském mésté Usti nad Labem s asi 93 tis. obyvateli, na levém bfehu feky
Labe, méstské €asti Severni Terase, sidlisti Dobétice. Severni okraj mésta s MHD. Jde o jedno z nejnovéjSich sidlist
panelové zastavby bytovymi domy. Bez vylou€enych skupin obyvatel. Bytové domy jsou pomérné blizko sebe, je zde
mala zatravnéna plocha se zeleni. Problémovy parking v celém sidlisti.

oloha v obci: Okrajova Cast - sidliStni zastavba

koli: X bytova zéna [ pramyslova zéna I nakupni zéna O ostatni

opravni dostupnost (do 10 minut p&sky): (X MHD O Zeleznice [ autobus
opravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tF X silnice I1.,I1.tF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, ugel uZiti, dispoziéni feseni, pFislusenstvi)
BJ dispozice 1+1 v 7.NP typového, panelového, fadového, krajniho, bytového domu o 1.PP a 8.NP s 3-vchody. Bytovy
dam z 80-tych let 20-tého stoleti po revitalizaci. BJ nebyla zpfistupnéna a tak je uvazovany stav jako plvodni bez
rekonstrukce. Orientace hlavni obytné mistnosti k jihozapadu.

tavebné technicky stav jednotky: dobfe udrzovana

nergeticky prikaz stavby:

ekonstrukce jednotky: O celkova O dilgi O socialni zafizeni O kuchyriska linka O podlahy [ okna [ dvefe
ocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 1/ 8 Pocet bytovych/nebytovych jednotek: 72/0

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky: voda [x] kanalizace [] plyn elektro telefon
Pristupova komu.: [l zpevnéna [J nezpevnéna pres pozemky parc. ¢islo 176/100
\Vyuziti: [l bydleni ] prondjem [ podnikédni [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku
% z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pfes pozemky

176/100 statni komunikace gsto Usti nad Labem / chodnik a silnice

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

%I Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neuréitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neur¢itou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Vyhodnoceni rizik nemovité véci

Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci
- jednotka nebyla maijitelem zpFistupnéna.



Rizika spojena s umisténim nemovité véci

NE Umisténi nemovité véci v zaplavovém uzemi nebylo hodnoceno

Vécna bremena a obdobna zatizeni

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Popis vécnych biremen a obdobnych zatizeni
- zéstavni pravo smluvni pro Ceskou Spofitelnu - bez vlivu na obvyklou cenu

Rizika ostatni

NE Nemovita v&c neni pronajimana

Prehled lista vlastnictvi

raj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0427 Usti nad Labem
bec: 554804 Usti nad Labem Katastralni uzemi: 757772 Dobétice
lice: Kmochova ¢.o.: 15
lastnici Podil
O RC:731002/2896 Vlastimil Dvorak Kmochova 3147/15, 40011 Usti 331/35472
nad Labem
tavby stavba je soucasti pozemku
gast obce Usti nad Labem- Bytovy dim ¢.p. na pozemku p.¢. 176/5, 176/6, NE
everni terasa 3145,3146,31 176/7
47
ozemky
176/5 Pozemkova parcela Parcela KN 236 m? zastavéna plocha a nadvori
176/6 Pozemkova parcela Parcela KN 208 m? zastavéna plocha a nadvori
176/7 Pozemkova parcela Parcela KN 234 m? zastavéna plocha a nadvori

raj: CZ042 Ustecky Okres: CZ0427 Usti nad Labem
bec: 554804 Usti nad Labem Katastralni uzemi: 757772 Dobétice
lice: Kmochova ¢.o.: 15
lastnici Podil
O RC: 731002/2896 Vlastimil Dvorak Kmochova 3147/15, 40011 Usti 1/1
nad Labem

ednotky

Cislo jednotky: 3147/20 Spoluvlastnicky podil: 331 / 35 472 Byt

Vypocet vécné hodnoty staveb

BJ dispozice 1+1 v 7.NP typového, panelového, fadového, krajniho, bytového domu o 1.PP a 8.NP s 3-vchody. Bytovy
dam z 80-tych let 20-tého stoleti po revitalizaci. BJ nebyla zpfistupnéna a tak je uvazovany stav jako plvodni bez
rekonstrukce. Okna plastova s izolaénim dvojsklem, UT a TUV dalkové, kuchyné pravdépodobné s plynovym sporakem,
koupelna s vanou a WC v umakartovém instalacnim jadru, podlahy PVC, dvefe naplfiové. Orientace hlavni obytné
mistnosti k jihozapadu.



Vypocet vécné hodnoty (bytova jednotka, nebytova jednotka)

Vypocet podlahovych ploch jednotk

uzitna plocha 33,10 m? 1,00 33,10 m?

Zaklady v€. zemnich praci
Svislé konstrukce

betonové pasy izolované
panely betonové sendvicové s izolaci

Stropy zelezobetonové montované
Krov, stfecha plocha
Krytiny stfech Ziviéné, svarované, vicevrstvé

Klempifské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchd
Uprava vnéjSich povrcha

pozinkovany plech
Stukové omitky
zateplena uSlechtild omitka

Vnitfni obklady keramické bé&zZné obklady

Schody Zelezobetonové montované s béZnym povrchem
Dvere naplnové

Vrata plastova

Okna plastova s izolacnim dvojsklem

Povrchy podlah PVC

Vytapéni ustfedni

Elektroinstalace svételna tfifazova

Bleskosvod bleskosvod

Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace

plastové trubky
plastové potrubi

Vnitfni plynovod
Ohfrev teplé vody
Viybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.

rozvod zemniho plynu
centralni ohfev vody
bézny plynovy sporak
WC, umyvadla, vana

Vytahy osobni vytah
Ostatni domaci telefon
Instalaéni pref. jadra instalaéni Sachty, koupelny, WC

Podlahové plocha [m? 33
Zapoditatelna plocha [m? 33,10
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 18 000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) Ké 595 800
Stari rokd 36
Dalsi Zivotnost rokl 44
Opotiebeni % 50,00

Vypocet hodnoty pozemkui

Zakladni popis ocenovanych pozemku

Pozemek z vétSiny zastaveény bytovym domem, zbytek tvofi pfistupovy pruh s chodnikem k jednotlivym vchodiim domu.
Okolni pozemky mésta bez omezeni. Parking u bytového domu v nedostate¢né kapacité. Okolni zastavba typové
panelové bytové domy.

Pifehled ocenovanych pozemkil

zastavéna plocha a nadvofi 331735472

zastavéna plocha a nadvofi 331735472
zastavéna plocha a nadvofi 331/35 472




Vypocet porovnavaci hodnoty

V exkluzivnim zastoupeni si Vam dovolujeme nabidnout k prodeji bytovou ;
jednotku v osobnim vlastnictvi v Usti nad Labem, na sidli§ti Dobétice v ulici 5
Kmochova. Bytova jednotka je dispozi¢né feSena jako 3+kk, rekonstrukci z
puvodniho 2+1 a nachazi se v poslednim patfe, diky ¢emuz je z oken krasny
vyhled na Mariansky vrch a udoli Labe. Dim proSel revitalizaci v€. nového
osobniho vytahu.

Hodnoceni:

Zdavodnéni koeficientu Ke: BJ po rekonstrukci

Prodej bytu 3+kk 63 m2 Kmochova, Usti nad Labem -
Severni Terasa

nachazi ve vyhledavané a klidné lokalit¢ Usti nad Labem, v ulici Kmochova,
Dobétice. V misté je veSkera obCanska vybavenost, Skola, Skolka, zastavka
MHD, obvodni lékaf, Iékarna a dal$i. Dim je po celkové rekonstrukci. Byt ma
nova plastové okna, v koupelné a kuchyni dlaZzba. Koupelna a kuchyriska linka je
ve standardnim, pudvodnim, stavu. K bytu je k dispozici balkon v mezipatfe a
sklepni koje.

Hodnoceni:

Zdavodnéni koeficientu K: BJ v lep8im stavu
60,00 6.NP 2+1 1560 000 26 000

63,00 8.NP 3+kk 1550 000 24 603 0,90 22 143
Prodej bytu 2+1 60 m2 Kmochova, Usti nad Labem -
Severni Terasa
Prodam byt 2+1 v osobnich vlastnictvi, v 5. patfe panelového domu, ktery se i R

0,90 23 400

Nabizime Vam k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o celkové vymére 61 m2, ktery
je uréeny k rekonstrukci dle vlastnich pfedstav. Bytova jednotka se nachazi ve
druhém patfe zatepleného panelového domu v Usti nad Labem v ulici Kmochova.
V této lokalité je veSkera obCanska vybavenost Skola, Skolka, obchody a Iékaf a
velmi dobra dostupnost do centra mésta.

Hodnoceni:

Zdavodnéni koeficientu K.: stejny stav

Prodej bytu 2+1 61 m2 Kmochova, Usti nad Labem -
Severni Terasa

61,00 2+1 1425000 23 361 1,00 23 361
Variaéni koeficient pfed Upravami; 4,37 % Variacni koeficient po Upravach: 2,54 %
Zapoditatelna plocha: 33,10 m?
Minimalini jednotkova cena: 22 143 K¢/m? Minimalni cena: 732 933 K¢
Primérna jednotkova cena: 22 968 K¢&/m? Prlimérna cena: 760 241 Kg

Maximalni jednotkova cena: 23 400 K&/m? Maximalni cena: 774 540 KQ




Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Kupni cena: K¢
Druh dokladu:

Ze dne:

Nemovitost ve vyhradnim vlastnictvi pana Dvoraka.
Nemovitost neni pfedmétem prodeje.

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny a vhodnosti zastavy

V Usti nad Labem se s bytovymi jednotkami b&2zné& obchoduje. Lokalita Dobétic je oblibenou pro bydleni a prodejnost je
dobra a rychla. Ceny bytovych jednotek neklesaji a stale rostou. Rlst cen se da ocekavat i v dalSim sledovaném obdobi.
V souc€asné dobé v okoli v nabidce vétsi jednotky nez ocefiovana. Ze srovnani jsou dvé jednotky po celkove
rekonstrukci a jedna v plvodnim stavu. V8echny jsou vétsi dispozice a vymér. Momentalné neni v misté podobné velka
jednotka v nabidce.

Ocenovana jednotka je v pdvodnim stavu bez rekonstrukce v pfedposlednim podlazi bytového domu.

Jednotka nebyla majitelem zpfistupnéna.

Cena soucasna stanovena dle porovnavaci metod na 760 tis.KE v sou¢asném stavu.

Prodejnost jednotky velmi dobra.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna do 6 mésicu

Porovnavaci hodnota 761 300 K¢ 0 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢ 0 K¢
Vécna hodnota 297 900 K¢& 0 K&
Obvykla cena 760 000 K

Silné stranky nemovité véci
Mladé sidlisté, bez vylouéenych skupin obyvatel, bytovy dim po rekonstrukci

Slabé stranky nemovité véci

Nedostate¢na kapacita parkingu, malo zelené a bytové domy blizko sebe, vysoké podlazi, mala vyméra jednotky

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m? zapogitatelné plochy (pouze pro statistické ucely)

Obvykla cena: 760 000KE
V toho hodnota garazi, gardZzovych a parkovacich stani: 0Ke
/ toho obvykla cena pfedzahradek: OKe
Upravend obvykla cena: 760 000K
Zapoditatelna plocha: 33,10m?
LJednotkova cena zapocitatelné plochy: 22 961Ké/m?

Seznam podkladu a pfiloh

LV €. 1532 z 8.12.2020

Mapa katastru nemovitosti z 19.1.2021
Foto domu

Mapa oblasti

_ A A

Koncesni listina

Zivnostgnské opravnéni IC 75551128 predmét podnikani : Ocefiovani majetku pro - véci nemovité, vydané Magistratem
mésta Usti nad Labem 6.8.2010.



Fat._ lzemi:

LV €. 1532 z 8.12.2020

VIPIS Z KATASTRD HEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu

Viastnictvi jednotky vymezensd podle zakcna S,

wi)

0852500

T2/1994 Hb,

w18 22T

Vighotoveno bezoplatnd o vovym pfistipem pro (del Froveden exekuce, &0 736EX 151820 pro JUDF Virefslay Posolsl

soludnl exakilor

Esplutarsky ufag v Usti nad Labam

Okrea; C20427 fati nad Labem

757772 Dobatioca

LASE

viaatnickwvl:

554604 fati nad Labam
1532

Obec:

Vv kat. Gremi jsou poremky wedeny v jedné Siselnd fadd

A Viasonik, Jing oprdvidng Tdencifikaror Fodi ]
Vlastni okd BrdvD
Dvoifak Viastimil, Kmochowa 3147/15, Sewerni Terasa, TALO0Z /2856
40011 Usti nad Labam
B Nemovl tos ki
eano bk Badll nas
- ) I3T spoladnyoh Cd ch
L Jednatly spdsch vyufitd Spdgab odhraoy fadn otky domid & pd sank u
3i47/20 byt byt.x. 331736472
Vymazano i
Fudovs  Sewerni Terasa, &.p. 3145, 3146, 3147, byt.dim, LV 324
na narcala 176/5, LV 324
176/ 6, LV 324
176/7, IV 324
Fsroels 176/5 sastavénd plocha a nadwoifl 236m2
176/ 6 zastavana plocha a nadvoft 20Bm2
176/7 zastavena plocha a nadvori 234m2
Bl Vécna prawva -sloofici we prospéch nemovitosti « faati B - Ber shpisu

s

Vérnd prava z

YR vriahu

atéfuficd mpemovitoatd v 2d4sti B wifetnd souvisejicich ddadh

o ZAstavni prave smluvni
- existujiei, budouci, podminéné i nepodmindné pohledavky do calkove vyde 260.000. 00 E&
wietnd prislusenstei
- daléi pohledaviy veniklé do 20.03.2042 ag do celkove wyse 520.000,00 K& die smlouvy

&,

frrdvndénd

05624371589

Caskd spofitelna, a.s., Olbrachtowa 1929/62, Nra&, 14000
Praha &, RE/I00: 45244782

Fovinn

Jadnotka

5L X

IL4T/20

Listina Smlouva o xfizeni zédstawvniho priava podle cbé.z., o zikazu zoirani &.
ZH/0562437159 ga dne 02.03.2016. Prawvni Gfinky =apisu k okamfiku 09,.03.2016

11:08:15, Zapis provedan dne 31.03.2016.

Pa sl

b 0%.03.2016 11:08

@ Zakaz mcizani

nemovitosti podie Slanku 4.3 smlouvy o zrizeni zastavniho prava po debu trvani
csantavniho prava.

frrgdvndénd

Vv=1552,/2016-510

Caska gpofiteina, a.s., Olbrachtowa 1928/62, Red, 14000

Nesdowd tomtd
Aabautehlnd

Utad pre Mtecky

ispr v ezennin obyode,

KEad,
skrana 1

so Etertn yykond v - otdtnd
Habasbyblnl prasoviibd Tabi nad Labam,

Fprd v katastru nenovitostl CR
g kdd 010,






Foto domu
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