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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zékladé usneseni, ze dne 29.1.2016 vydané Exekutorskym ufadem Praha-vychod, JUDr.
Ivo Erbert, ¢.j. 149 EX 4382/12-32, byl ptibran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.€. 285 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba: objekt
bez ¢p/¢e, garaz (stavba stoji na pozemku p.¢. 285), vSe v k.1. DéCin, obec DéCin, okres DéCin.

Zpracovateli se ukldda, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Dale se zpracovateli uklad4, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovateln¢) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V ziakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekuc¢ni fad) a o
zméng¢ dalSich zakont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zdavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zviastniho predpisu” — déle odkaz na §2 odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimordadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocenovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu urcenou dle platného
ocetiovaciho pfedpisu ke dni 16.2.2016, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky €. 441/2013 Sb., kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v U¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny
stavby hlavni a pozemky. S ohledem na Ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény
ptipadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena zji§ténd ma pouze pomocny
indika¢ni charakter (pokud jsou tyto polozky popsdny v odstavci 5. ¢asti ,,Nalez* tohoto
znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako piislusenstvi k véci hlavni).
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star$i nez 6
mésict. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 16.2.2016 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka MikulaSe.

Povinna se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezGcastnila a nebyla pracovnikovi
znaleckého ustavu umoZnéna prohlidka pfedmétu ocenéni. Pro potfeby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméteni nemovitych véci zvenci.

Neékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dal$i Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 228, pro k.u. DeCin, obec DéCin, okres DéECin, vyhotoveny
objednavatelem dne 29.1.2016, prostfednictvim déalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. DéCin, obec Dé&Cin, okres Décin, vyhotovend znaleckym
ustavem dne 16.2.2016, prostfednictvim dalkového piistupu do katastru nemovitosti,
prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodioveého planu Ceské republiky, uvetejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostfedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté¢ samém pii mistnim Setfent.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Gcastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedlozena Zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zaklad¢ které¢ by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4,

Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych udajii z databaze Ceského tiadu zeméméfidského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tidaje:

Kraj: Ustecky
Obec: Dé&cin
Katastralni uzemi:  Dé&cCin (624926)

List vlastnictvi Cislo: 228
Vlastnik:

Schejbalovd Monika
Plavebni 187/7, Dé¢in I-Décin, 40502 Décin

5. Celkovy popis predmétu ocenéni
Jedna se o pfizemni, zdénou, nepodsklepenou gardz pod mirnou pultovou stiechou. Objekt
je situovany v zastavéné, okrajové Casti mésta DECin, v fadoveé zastavbe jako fadovy vnitini.
Pozemek lezi v rovinném terénu a je ptistupny po vetejné, zpevnéné komunikaci na pozemku
p.C. 2885 - ostatni plocha a p.¢. 2886/1 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Statutarni
mésto DéCin, Mirové nam. 1175/5, D&Cin IV-Podmokly, 40502 Dé&Cin.
Dle informaci CSU je ve mést¢ DECin moznost napojeni na tyto inzenyrské sité: elektro,
obecni vodovod, plynové vedeni a hloubkova kanalizace.
Pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znaleckého ustavu zjiSténo, ze se jednd o garaz
urcenou pro jedno osobni vozidlo.
Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialii a dle mistniho Setfeni cca
40 roka. V priubéhu své celkové zivotnosti objekt prochézel bé&znou udrzbou prvka
kratkodobych zivotnosti. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako
stavba se zanedbanou udrzbou (pfedpoklad provedeni mensSich stavebnich tprav).
Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objekti je patrné z ocenéni.
PFi mistnim Seti‘eni bylo zjiSténo toto prisluSenstvi stavby hlavni, které je tvoireno témito
venkovnimi upravami:
- ptipojky IS
Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiali nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.
Movité véci, které by tvotily piisluSenstvi k ocefiovanym nemovitostem, nejsou a nebyly
zjiStény pii mistnim Setfeni zpracovatele.
6. Obsah znaleckého posudku
1) Objekty

a) Objekt bez ¢p/Ce - garaz

2) Pozemky

a) Pozemek
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 1:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1  Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku

3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovand tizemi
prodejnost nem. véci
4  Vliv pravnich vztahli na II. Bez vlivu

prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy  II. Bez dalSich vliva
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko [I. Zbna s nizkym rizikem povodné (0zemi

tzv. 100-leté vody)
5

Index trhu:lt=Pg % (1 + 2 P;)=0,950

i=1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Druh atcel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku
2 Pfevazujici zastavba v okoli I. Reziden¢ni zastavba, rekreaéni stavby
pozemku
3 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v
inZenyrské sité obce obcinebo obec bez siti

4  Dopravni dostupnost k hranici II. Ptijezd po zpevnéné komunikaci
pozemku (aredlu, pozemku s
povrchovou tézbou)
5 Parkovaci moznosti II. Dobr¢ parkovaci moznosti na veiejné
komunikace
6  Vyhodnost polohy pozemku z II. Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

7  Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivl
7
Index polohy: Ip =P x (1 + X P;) = 0,832
i=2

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,95

0,80
0,04
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
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Ocenéni

1) Objekty
1.a) Vyhlaska 53/2016 Sb.

1.a.1) Objekt bez ¢p/Ce - garaz — § 37

Podlazi:
LNP
Zastavéna plocha:  2,96x6,01

Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 2,96x6,01x2,19

Zatridéni garaze

Svisla nosna konstrukce: zdéna v tl. nad 15 cm, montovana

17,79 m?

38,96 m*

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.nadz. podlazi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi
Typ garaze: B

Vybaveni:

Nazev, popis

Zéklady — smiSené s izolaci
Obvodové stény — zdéné
Stropy

Krov

Krytina

Klempitské konstrukce
Uprava povrch

Nk W=

— fasddni omitky - stiikané hladké

8. Dvete

9. Okna

10. Vrata — plechova
11. Podlahy

12. Elektroinstalace

Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 26, tabulky &. 1:

Kraj: Ustecky
Obec: Décin
Pocet obyvatel: 49 833

Zakladni cena (ZC): 1033~ K&m?®

Obj. podil Hodnoceni Podil

6,20 %
30,10 %
26,20 %

0,00 %

5,70 %

2,90 %

4,80 %

2,70 %
1,40 %
6,80 %
7,20 %
6,00 %

Standardni
Standardni
Standardni
NeuvaZzuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni 50 %
Standardni 50 %
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
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Index konstrukce a vybaveni: pfiloha ¢. 26, tabulka ¢. 2

Pro potieby tohoto znaleckého posudku a urceni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
uvazovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zakladé mistniho Setfeni.
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby II. Svislé konstrukce zdéné nebo B
zelezobetonové s plochou stiechou nebo
krovem neumoznujici zfizeni podkrovi

1 Druh stavby I. Radova -0,01
2 Konstrukce II. Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm 0,00
3 Technické vybaveni [II. El.proud 230V/400 V nebo vrata s elektr. 0,00
pohonem
4 PfisluSenstvi - venk. Gpravy [II. Bez vyrazného vlivu na cenu 0,00
5 Kiriterium jinde neuvedené [II. Bez vlivu na cenu 0,00
6 Stavebné-technicky stav III. Stavba se zanedbanou udrzbou - 0,85
(ptedpoklad provedeni menSich
stavebnich uprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1976
Staii stavby (y): 40
Koeficient pro upravu (s): 0,800
5
Index konstrukce a vybaveni (Iy=(1+ > Vi) x Ve): 0,673
i=1
Zikladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 695,21 K&/m®
Index trhu (Iy): 0,950
Index polohy (Ip): 0,832

Cena stavby urcena porovnavacim zpisobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip=38,96 x 695,21 x 0,950 x 0,832

21 408,29 K¢

Objekt bez ¢p/Ce - garaz — zjiSténa cena: 21 408,29 K¢

2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 53/2016 Sb.

2.a.1) Pozemek - § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Dééin
Nazev okresu: Déc¢in
Zikladni cena pozemku: ZC =960~ K&/m?

Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich
prisluSenstvim
Soudet vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 18 m?
Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro souéet vimér do 1 000 m>.

Index trhu: It= 0,950

stranka 6. 7



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 13461-575/2016

Index omezujicich vlivi pozemku dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zédkladoveé podminky 0,00
4 Chrénéna Gizemi a ochranna I. Mimo chranéné tizemi a ochrann¢é pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uZivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivii: Io=1+ 2, Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,832
Index cenového porovnanidle § 4: I=IrxIp xIp =0,790
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU= ZC x I = 758,4000 K¢&/m?
Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m?] Cena [KC¢]
285 Zastavéna plocha a nadvofti 18 13 651,20

Pozemek — zjisténa cena:

13 651,20 K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecna) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkdch vné 1 uvnitt oceflovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
napf. technicky stav, fyzické opottebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita uzemi ve vztahu kuzemnimu planu, Zzivotni
prostiedi, atd.

Kladné stranky predmétu ocenéni:

- kompletni obCanska vybavenost mésta

- dopravni dostupnost mésta zajisténa autobusovou 1 vlakovou dopravou, MHD
- pistup je po zpevnéné, veiejné komunikaci

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech dané
cenové kategorie je srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je priméma. V
obdobnych lokalitach je na trhu dostateCna nabidka srovnatelnych nemovitych véci. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych
cenovych relacich 1ze ptedmét ocenéni povazovat za obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prostiednictvim tisku a realitnich internetovych serverli se v soucasné dob¢ porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitdich nabizeji v rozmezi od 120 000,- K¢ do 130 000,- K¢. S ohledem na
situovani, pfistup k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skute¢nosti odhadujeme
obvyklou cenu ocenovanych nemovitych véci pfi niz8i hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi
120 000,- K¢.

REKAPITULACE

Ceny podle cenového piredpisu

Cena objekta 21410, K¢
Cena pozemkl 13 650,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 35 060,— K¢

Movité véci

Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zéstavnim pravim znalec nepftihlizi. 0, K¢

Zavady vaznouci (vécna biremena) nebyly zjiStény, nejsou.*

0,- K¢

* Konstatovano na zéklad¢ podkladii dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni uréena porovnanim cini

120 000,— K¢&

Cena slovy: jednostodvacettisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondfej MI¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 24.3.2016

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podédn znaleckym tstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelatské techniky, ndbytku, vybaveni a
zafizeni domacnosti, oceniovani stroju a zafizeni, oceniovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podniku a jeho ¢asti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilli a cennych papiri, ceny a odhady fiizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 13461-575/2016 samostatné evidence znaleckého tstavu.

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namesti 832/19, 110 00 Praha
kancelaf: SuSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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