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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 272/19 v¢. ptisluSenstvi a pozemku parc.
¢. 680, 681 v obci Usti nad Labem, okres Usti nad Labem, katastralni izemi Predlice
pro potieby insolven¢niho fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu Rodinny doim &.p. 272/19, obec Usti nad Labem

ocenéni:

Adresa pfedmétu Komenského &.p. 272/19, Usti nad Labem, okres Usti nad
ocenéni: Labem

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Ulice: Komenského

Katastralni izemi: Predlice

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 01.03.2019.
Prohlidka byla za ptitomnosti: p. Puc, vlastnik.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjiSténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodinova mapa, CasteCnd stavebni dokumentace, informace realitnich kancelafi,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, technické feseni systému
INEM.

5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Puc Daniel, Komenského 272/19, Predlice, 40001 Usti nad Labem.
Nemovitosti:

Rodinny diim €.p. 272/19 v¢. pfisluSenstvi a pozemku parc. €. 680, 681 v obci Usti
nad Labem, okres Usti nad Labem, katastralni uzemi Predlice.

6. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocetovany rodinny dim byl postaven jako prava ¢ast dvojdomku a ma celkem 2
nadzemni podlazi. Dim ma c¢astecné podsklepeni, je zde pida a je zde vybudovano
obytné podkrovi. Osoba pfitomna béhem prohlidky uvedla, Ze objekt byl postaven v
roce 1926. V poloviné 70. let 20. stol. byla provedena zadni pfistavba k domu. V roce
2008 — 2010 byla provedena ptistavba 2.NP.

Zéklady jsou betonové v predni Casti izolované, objekt je cihlové konstrukce, stény maji
tloust’ku cca 45 cm a stropy jsou dievéné trdmové, v Casti piistavby betonové. Strecha je
sedlova, v zadni Casti pultova, stfeSni krytina je tvofena betonovou taSkou a v Casti
zivicnou lepenkou a pro konstrukci klempifskych prvki byl pouzit titanzinkovy
materidl. Vnéj$i omitky objektu: vépenocementové, v Casti omitky chybi, plast je
v zadni Cisti Castecné zateplen polystyrenem.

Dispozi¢né je dim feSen dvougeneracné. V domée se nachdzi v 1.NP byt o vyméie 48,60
m’, v 2.NP byt o vyméte 94,80 m’, obytné nedokonéené podkrovi o vyméie 89,60 m’,
zadveti o vyméie 7,20 m’, dilna o vyméte 19,20 m®, garaz o vyméie 35,30 m’, balkon o
vyméfe 14,30 m’, terasa o vyméfe 21,30 m’. Podlahova plocha &ini 259,40
m’. Podlahova plocha v¢. piislusenstvi ¢ini 330,30 m’.

Vnitini omitky: vapenocementové a Stukové. Jsou zde instalovdna plastova okna s
dvojsklem, v ¢asti objektu s zaluziemi. Obytné prostory jsou orientovdny na sever,
vychod, zapad. Vybaveni koupelen tvofi klasicka vana, sprchovy kout, umyvadlo a na
WC je zavésna toaleta. Jsou zde pouzity tyto dvere: dievéné plné, dievéné prosklené,
zarubné jsou ocelové a vchodové dvete jsou plastové. V kuchyni 1.NP se nachazi
kuchynska linka s vestavénymi spotiebici, ve 2.NP provizorni kuchyiiskd linka bez
vestavénych spotfebict, elektricky sporak.

V obytnych mistnostech je podlaha feSena: laminatova plovouci podlaha, cementovy
potér, koberce, lino, koupelna ma na podlaze keramickou dlazbu

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230V a 400V a je piipojen k rozvodné siti
elektrického proudu. Zdrojem vody je vodovod, je napojen na vefejnou kanalizaci a
zemni plyn neni zaveden. Dim ma Ustiedni topeni pomoci kotle na tuha paliva a jsou
zde pouzity zavésné radidtory, podlahové vytipéni. V domé je pro ohifev vody
instalovan bojler.

Objekt je po nedokoncené rekonstrukcei, pii které byly ménény dispozice domu, zejména
2.NP a podkrovi, pribézné od roku 2008. Byla provedena piistavba 2.NP a zapocaty
vnitini rekonstrukce. Rekonstruovany byly vnitini instalace siti (elektro, odpady, voda),
rozvody topeni vcetné kotle, nova stfecha a rekonstrukce podkrovni ¢asti domu —
zejména 2.NP a podkrovi nedokonceno. Stav objektu je dobry s nedokoncenou
rekonstrukci.

Prilehly pozemek je bez porostii a plot zdény, v pfedni ¢asti oc. sloupky a ocelova pole,
ocelova brana, v ¢asti oploceni chybi. Sklon pozemku je rovinaty. K objektu Ize piijet
bez problému po zpevnéné obecni cesté. Parkovaci moznosti jsou dobré - piimo u
objektu.



Dim je situovany na zapadnim okraji obce a charakter okoli odpovida zéstavbé
rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodt je Gplné - vybavenost obchodnimi
sttedisky 1 specializovanymi obchody. V misté je kompletni soustava zékladnich,
sttednich 1 vysokych $kol vcetné specializovanych zafizeni a je zde kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. Je zde kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyzZiti, je zde kompletni sestava tifadii a v obci je pobocka Ceské posty.

Dim je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochazkové
vzdalenosti od objektu je zelenn v podob¢ lest a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci
vyskytu zaplav.

V misté je zastdvka MHD a zastdvka dalkovych spoji je v dochazkové vzdalenosti.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a v okoli
domu je zvySena kriminalita - kradeze mensiho rozsahu zde nejsou neobvyklé.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zapisy (podzastavni
pravo, zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, exekucni
ptikazy, prohlaSeni konkursu, rozhodnuti o upadku, zahédjeni exekuce), které se dle
ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Popis rodinného
domu

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu cast dvojdomku
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni Castené
Podkrovi ano
Puda ano

Dim byl postaven v roce

1926, ptistavba 70. 1éta 20. stol., pfistavba 2008-2010

Zdroj informace o dob¢
vystavby

na zakladé¢ sdéleni pfitomné osoby

Rozsah rekonstrukce domu

¢astecné rekonstrukee dispozic, vnitini rekonstrukce
v nedokonceném stavu

Zaklady betonové, v ¢asti izolované
Konstrukce cihlova
Stropy dfevéné tramove, v ¢asti betonové

Tloust’ka stén

ccad5cm

Stfecha sedlova, pultova
Krytina sttechy betonova taska, ziviéna lepenka
Klempiiské prvky titanzinkové

Vné&jsi omitky

vapenocementové, v ¢asti chybi, v ¢asti zatepleni

Vnitini omitky

vapenocementové, Stukové




Typ oken v domé

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

sever, vychod, zapad

Koupelna(y) klasicka vana, sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) zaveésna toaleta

Vstupni dvete plastové

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

dfevéné plné, dfevéné prosklené

Osvétlovaci technika

lustry

kuchynska linka s vestavénymi spotiebici, kuchynska linka

Kuchyn& bez vestavénych spotiebicu, elektricky sporak

Dispozice RD dvougeneracni
1.NP Byt 48,60 m’
2.NP Byt 94,80 m’
Podkrovi 89,60 m’
Ostatni prostory Zadveti 720 m’

Popis mistnosti a rozméry Ostatni prostory Dilna 1920 m’

vm2 Podlahova plocha 259,40 m’
Piislusenstvi Garaz 3530 m’
Piislusenstvi Balkon 14,30 m’
Prislusenstvi Terasa 21,30 m
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 330,30 m’

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

kotel na tuha paliva (pelety)

Topna télesa

zavésné radiatory, podlahové vytapéni v koupelnach

Reseni ohfevu vody

bojler

Podlahy v domé

mistnosti: laminatova plovouci podlaha, cementovy potér,
koberce, lino
koupelna, WC: keramicka dlazba

Popis stavu rodinného
domu

dobry s nedokoncenou rekonstrukci

Vady rodinného domu

rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: bez vad

zdivo: zastaraly prvek
stfecha: bez vad

Popis nozemku

Trvalé porosty

bez porostl




Venkovni stavby

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

zdény plot, v predni ¢asti oc. sloupky a ocelova pole, ocelova
brana, v ¢asti oploceni chybi

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

zapadni okraj obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody, v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich
i vysokych skol v€etné specializovanych zafizeni, v misté je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni, v misté
je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
kompletni soustava ufadii v blizkém okoli, v obci je pobocka
Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivil, zelenr v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci
moznosti

zastavka MHD a dalkovych spojii v dochazkové vzdalenosti,
dobré parkovaci moznosti pfimo u objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu, v mist¢ je zvySend kriminalita, kradeze mensiho
rozsahu zde nejsou neobvyklé

Vécna biremena

ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

DalSi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zapisy (podzastavni
pravo, zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, exeku¢ni
ptikazy, prohlaSeni konkursu, rozhodnuti o ipadku, zahajeni exekuce), které se dle ucelu
posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 01.03.2019 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o
ocenlovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé¢ 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 vysSe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pftirodnich ¢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 piiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnéni. Zakladni metodika, kterd je v rdmci trzniho porovnéni pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu"
vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pi1 porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory

(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé¢ porovnani téchto
parametrl a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim &.p. 272/19, obec Usti nad Labem

Rodinny diim &.p. 272/19 v ulici Komenského, obec Usti nad Labem

Labem

& K1 - poloha K2 - velikost K3 - K4 - KS5 - dal3i vlastnosti
stav pozemek
Ocefiovany Komenského, Qsti nad 259.4 mz, Hodnocen typ stavby, pfislusenstvi,
objekt ¥ | Labem, okres Usti nad dvougeneracni, Dobry | 410m’ vybaveni, kvalita pozemku -
] Labem podsklepeny: aste¢né dvojgaréz, dilna
Jeseninova, Usyi nad Hodnocen typ stavby, pfislusenstvi,
1 Labem, okres Usti nad 304 m’, Patrovy Dobry 1286 m’ vybaveni, kvalita pozemku - tfi garaze,
Labem kvalitngjsi pozemek
Ve Stépnici, U;ti nad Velmi Hodnocen typ stavby, pfislusenstvi,
2 Labem, okres Usti nad 160 m’ Patrovy . 1349 m vybaveni, kvalita pozemku - pergola,
’ dobry 7 e
Labem dilna, kvalitngjsi pozemek
Stursova, Usti nad Hodnocen typ stavby, piislusenstvi,
3 Labem, okres Usti nad 210 mz, Patrovy Dobry 423 m vybaveni, kvalita pozemku -
Labem dvojgaraz, venkovni upravy
Komenského, Qsti nad Velmi Hodnocen typ stavby, pfislusenstvi,
4 Labem, okres Usti nad 180 mz, Piizemni dobry 615m vybaveni, kvalita pozemku - garaz,

pozemek




Cena Koef. Cena
. | pozadovana | redukce Cena po K1 - K2 - K3 K4 - KS - K6 - Kix. | ocefovaného
¢ redukci na . - dalsi uvaha objektu
resp. na poloha | velikost pozemek . x K6 p
. pramen stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
zaplacena pramen L.
srovnani
1 %200'000 Nepouzit %200'000’00 1.10 1.04 0.85 | 1.30 1.10 1.02 1.4183 | 2.115.208 K¢
2 11('240'000 Nepouzit 114'240'000’00 1.00 0.90 1.10 | 1.30 1.04 1.00 1.3385 | 1.449.384 K¢
3 %200'000 Nepouzit %200'000’00 1.10 0.95 1.00 | 1.01 1.08 1.06 1.2083 | 2.482.827 K¢
4 3%00'000 0.8 2'§60'000’OO 1.00 0.92 1.10 | 1.15 1.02 1.01 1.1989 | 2.135.291 K¢
K¢ K¢
P 2.045.677,50
Celkem prumér K&
Minimum 1 .4}49.384,00
K¢
Maximum 2.‘}82.827,00
K¢
Smérodatna odchylka - s 431.868,30
K¢
Pravdépodobna spodni hranice - priamér - s 114213-809,20
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 1277545,80

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient upravy na velikost objektu
K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku
K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

=2.045.678 K¢

2.046.000,- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)

Rodinny diim &.p. 272/19 v ulici Komenského, obec Usti nad Labem

& K1 - poloha K2 - velikost K3 - K4 - K35 - dal3i vlastnosti
stav pozemek
Ocefiovany Komenského, I:Jsti nad 259.4 mz, , Hodnocen typ §tavby, pfisluSenstvi,
objekt Labem, okres Usti nad dvougeneraéni, Dobry 410 m vybaveni, kvalita pozemku -
Labem podsklepeny: Castecné dvojgaraz, dilna
Jeseninova, Usti nad Hodnocen typ stavby, piislusenstvi,
1 Labem, okres Usti nad 304 mz, Patrovy Dobry 1286 m’ vybaveni, kvalita pozemku - tii garaze,
Labem kvalitnéjsi pozemek
Ve Stépnici, Ugti nad , Velmi . Hodnocen typ stavby, piislusenstvi,
2 Labem, okres Usti nad 160 m’, Patrovy dobry 1349 m vybaveni, kvalita pozemku - pergola,
Labem ™y dilna, kvalitnéjsi pozemek
Stursova, Usti nad Hodnocen typ stavby, piisluSenstvi,
3 Labem, okres Usti nad 210 mz, Patrovy Dobry 423 m’ vybaveni, kvalita pozemku -
Labem dvojgaraz, venkovni Upravy
Komenského, I:Jsti nad . Velmi . Hodnocen typ stavby, pfislusenstvi,
4 Labem, okres Usti nad 180 m’, Piizemni dobry 615m vybaveni, kvalita pozemku - garaz,
obry
Labem pozemek

Vypocet relace dle €l. 8 odst. 3 ,,Postupy pFi oceiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

I Cena poZadovana resp. zaplacen4 za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 9.868,42 - 9.868,42

2 12.125,00 - 12.125,00

3 14.285,71 - 14.285,71

4 17.777,78 0,80 14.222,22

Maximalni hodnota 14.285,71 (ptipad ¢.3)

Minimalni hodnota 9.868,42 (pfipad ¢.1)

Relace min vs. max hodnoty 1,4476 OK

Aritmeticky pramér 12.625,34

I1. a) Vvpocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocennovani majetku statu)

Rodinny diim &.p. 272/19 v ulici Komenského, obec Usti nad Labem

& K1 - poloha K2 - velikost K3 - K4 - KS5 - dalsi vlastnosti Viha
stav pozemek srovnani
Ocefiovany Komenského, Usti 259.4 mz, Hodnocen typ stavby,
. Y | nad Labem, okres dvougeneracni Dobry 410m’ pfislusenstvi, vybaveni, kvalita X
objekt P S, e 1
Usti nad Labem podsklepeny: ¢astené pozemku - dvojgaraz, dilna
Jeseninova, Ustinad prsiuensng wybaven, kvalit
1 Labem, okres Usti 304 m;, Patrovy Dobry 1286 m pozemku - tii gardze, kvalitn&jsi !
nad Labem
pozemek
Ve Stépnici, Usti nad . l-lv(,)dn(v)cen t},/p stavby, . .
2 Labem. okres Usti 160 m. Patrovy Velmi 1349 m’ pfislusenstvi, vybaveni, kvalita 1
: > vy dobry pozemku - pergola, dilna,
nad Labem s
kvalitnéjsi pozemek
Strsova, Usti nad prsiuensng wybaven, kvalit
g 2 . . 2 8 ,
3 Labem, okres Usti 210 m;, Patrovy Dobry | 423 m pozemku - dvojgaraz, venkovni 2
nad Labem .
upravy
Komenského, Usti Velmi Hodnocen typ stavby,
4 qad Labem, okres 180 m’, Piizemni dobr? 615m pfislusenstvi, vybaveni, kvalita 2
Usti nad Labem Ty pozemku - garaz, pozemek
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Vypocet zakladni ceny

&, Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 mZ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha Souéin

1 9.868,42 - 9.868,42 1 9.868,42
2 12.125,00 - 12.125,00 1 12.125,00
3 14.285,71 - 14.285,71 2 28.571,42
4 17.777,78 0,80 14.222,22 2 28.444.,44
Mezisoucet 6 79.009,28
Celkem 13.168.21

Zakladni cena: 13.168,21 K¢&/m’
Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:
13.168,21 * 0,7820 = 10.297,54 K¢&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceniovani majetku
statu® je vzhledem k vySe uvedenému stanovena na

10.297,54 K&/m®

* 259.40 m’

=2.671.181,88 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

2.671.000,-- K¢
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C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody
2.046.000,-- K¢
II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

2.671.000,-- K¢

ZAVER:

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a Case stanovena po zaokrouhleni na

2.100.000 K¢

Slovy: dvamilionyjednostotisic korun
Vypracoval:

XP invest, s.r.0., Martin Svoboda
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 13.12.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zadkona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
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 10126-2590/2019 znaleckého deniku.
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E. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku
Parcelni cislo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym:

6802
Usti nad Labem [554804].2
Predlice [775002]

279

271

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvori

Predlice [175005]2, ¢. p. 272; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p. €. 680

Stavebni objekt: . p. 2722

Ulice: Komenského2
Adresni mista: Komenského 272/192

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Puc Daniel, Komenského 272/19, Predlice, 40001 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 2adné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

=
‘

Podzastavni pravo

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu

Jiné zapisy

Typ

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zékona - Puc Daniel
Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Puc Daniel

Zahéjeni exekuce - Puc Daniel

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Usti nad Labem2
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 6812 ‘
Obec: Usti nad Labem [554804] 2

Katastralni Gzemi: Predlice [775002] ‘ |
Cislo LV: 279

Vyméra [m2]: 139

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti |
Mapowy list DKM ‘
Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada ‘

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Puc Daniel, Komenského 272/19, Pfedlice, 40001 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pdni fond

Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra
128012 139

Omezeni vlastnického préva
Typ
Podzastavni pravo
Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Jiné zapisy
Typ
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Prohldseni konkursu podle insolvenéniho zakona - Puc Daniel
Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Puc Daniel

Zahéjeni exekuce - Puc Daniel

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Usti nad Labem2
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Porizena fotodokumentace

L
Sh
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M

Kuchyné 1.NP
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Obyvaci pokoj 1.NP o Zadverd 1.NP

Koupelna 2.NP

Pokoj 2NP Pokoj 2.NP
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Pokoj 2.NP

Docasna kuchyné na podesté v 2.NP Nedokoncené podkrovni mistnosti

Nedokoncené podkrovni mistnosti Nedokoncené podkrovni mistnosti
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 304 m’,
J esenir;ova ¢.p. 263/17, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

Celkova cena: 3.000.000 K¢

Adresa: Jeseninova, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

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

4.800.000 K¢ -
W \yvoj ceny
4.260.000 K¢ - W VioZzen inzeratu
. - - Inzerat odstranén z
3.720.000 K& - i .
Datum a vyse kupni ceny
3.180.000 K¢ -
2.640.000 K¢ -
2.100.000 K¢ -
2\ A A % el @
0" A O e o> g &ty K\ oY N A
o & o 2 & & N ! Yy
a ¢ L
A 3 Q A% ) @.Q vop n;\,t“' {4\’ qu Qo.( Q\)

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Jeseninova, Usti nad Labem, okres Usti nad Typ domu Patrovy
Labem

Cena dle kupni 3 000 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 11.01.2018 Plocha uzitna 304

podepsana dne

Cislo Fizeni V-535/2018-510 Plocha pridruzeného 1286

pozemku
Konstrukce budovy Smisena

Slovni popis

Nabizime ke koupi tento objekt v ul. Jeseninova v Gsti nad Labem - Stiekov. Mlizeme
zde hovotit o vétSim rodinném domé, ale 1 zaroven o vicegeneracnim rodinném dome se
tfemi samostatnymi byty. Tato nemovitost poskytuje ve svych ¢tyfech podlazich
identickych 76m2 a to takto: v podzemi jsou 2 velké sklepni prostory, kotelna s
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vymeénikem, toaleta a vchod na zahradu, prvni podlazi (vstup z ulice) je byt 3kk, 2np.
byt 2+1 a v poslednim je podkrovni byt 2kk s ptidou, ktera lze predélat na dalsi pokoj. V
mezipatie prosklena terasa. Patra jsou piistupna kazdé samostatn¢, pohodlnym Sirokym
schodistém. K domu patii prostornd zahrada 1.287m2 se tfemi garazemi. Stiecha domu

je nova a krovy oSetfeny, jinak nemovitost vyzaduje dalsi investice. Vice informaci
sdélim na prohlidce.

4. Fotodokumentace

-
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5. Mapové zobrazeni

Chlumec: g&
[ 253 Prestanov
E
Chabarovice
Hrbovice
IBzerg Mif.
Gle
Modlany g
Google
' Ocenovana nemovitost

?

Trmice

Chuderoy Ryjice

30

200 Usti nad Labem @

Ustin
Labe

Map data ©2019 GeoBasis -DE/BKE (©2008), Google

' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 160 m’, Ve
Stépnici ¢.p. 80, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

Celkova cena: 1.940.000 K¢

Adresa: Ve Stépnici, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

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

2.300.000 K&
W Vyvoj ceny
2.160.000 K¢ M VioZeni inzeratu
Inzerat odstranén z
nabidky

2.020.000 K¢ - = -
Datum a vyse kupni ceny

1.880.000 K¢ -
1.740.000 K¢ -

1.600.000 K&

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Ve Stépnici, Usti nad Labem, okres Ustinad = Stav objektu Velmi dobry
Labem
Cena dle kupni 1 940 000 K¢ Zastavéna plocha 265
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 22.05.2018 Plocha uZzitna 160
podepsana dne
Cislo Fizeni V-3335/2018 Podlahova plocha 160
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pridruZeného 1349
pozemku

Typ domu Patrovy

Slovni popis

Premyslite o moznosti pofidit si rodinny diim, ale nejradéji by jste volili moZnost
rovnou se do domu nastéhovat, pro¢ ne, jednu takovou nemovitost tu pro vas mame.
Dvoupodlazni rodinny dim se zahradou o celkové rozloze 1349 m2 v klidné a
vyhledévané lokalité Usti na Labem - Hostovice. Vnitfek domu je po rekonstrukci, v
prizemi se nachazi byt 2+1 s koupelnou a WC, vstupni hala, v prvnim patfe se nachazi
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byt 2+kk a WC. Diim je podsklepeny, ma rozsahlou terasu s péknym vyhledem do okoli
a udrzovanou zahradu se stdnim pro automobil, jehoZ soucasti je zastfeSené posezeni -
pergola, dilna. Na zahrad¢ je prostor pro bazén. Vytapéni celého domu je kotlem na
tuhd paliva - rozvedeno ustfednim topenim, tepla voda je zajisténa bojlerem, vefejny
vodovod, kanalizace - septik s pfepadem do trativodu. Na podlahach jsou plovouci
podlahy a dlazba. Veskera ob¢anska vybavenost v dosahu. V ptipadé vaseho zajmu o
koupi nemovitosti a financovani vam pomuze nas hypotec¢ni specialista.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

. 30 |
/
5
Chabarfovice " 2 Nd}_ e
Hrbovice
et
[ 253 a
vy
152810 Ml e m
o o
K
Google Map data ©2019 GoBasis-DE/BKG (€200%), Google
' Ocenovana nemovitost ,

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Rodin,n)" dim, 210 mz, étursqva
¢.p. 771/13a, Usti nad Labem, okres Usti
nad Labem

Celkova cena: 3.000.000 K¢

Adresa: Stursova, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

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

4.200.000 K&
m \Vyvoj ceny
3.840.000 K¢ W VioZeni inzeratu
H Inzerat stale v nabidce

3.480.000 K¢ - \ Datum a vyse kupni ceny
3.120.000 K¢ -

2.760.000 K¢ -

2.400.000 K¢

o
2

i
)

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Stursova, Usti nad Labem, okres Usti nad Pocet nadzemnich 4
Labem podlazi
Cena dle kupni 3000 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy
Kupni smlouva 20.07.2018 Zastavéna plocha 130
podepsana dne (m2)
Cislo Fizeni V-4740/2018 Plocha uzitna 210
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pFidruzeného = 423
pozemku
Typ domu Patrovy
Slovni popis

V exkluzivnim zastoupeni Vam nabizime rodinny déim v ulici Stursova v centru Usti
nad Labem. Zdény, samostatné stojici dim o tfech nadzemnich podlazi a dvou garadzi s
podsklepenim. Dispozicné je feSen jako 5+1. V 1.NP se nachazi kuchyn s jidelni ¢asti a
balkonem, koupelna a WC, schodisté. 2.NP - velky obyvaci pokoj s moznosti vstupu do
zahrady, pokoj vhodny jako détsky, nebo loznice, koupelna a WC, schodisté. 3.NP -
loZnice, vstup na ptdu. V celém domé je podlahové vytapéni. Ohiev vody a topeni je
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plynovym kotlem s ohfevem TUV. Na mirn¢ svazitém pozemku se nachazi malé

jezirko. Tato nabidka je ur¢ena Vam, ktefi chcete realizovat bydleni podle vlastnich
predstav, v zajimavé lokalité nabizejici dostatek soukromi.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

4 30|
g / ,@
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Google Map data ©2019 GeoBasis-DE/BKG (82009), Google
' Ocenovana nemovitost '

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 180 m’,
Komenského, Usti nad Labem, okres
Usti nad Labem

Celkova cena: 3.200.000 K¢

Adresa: Komenského, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

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

3.800.000 K¢ -

W Vyvoj ceny
3.500.000 K¢ - M VioZeni inzeratu
Inze{rét odstranén z
3.200.000 KE - - bl -
2.900.000 K¢ - /
2.600.000 K& -
2.300.000 KE -
Pk i S S s ¥ & QY oY £
28 5 PO o o oS @ &® Oop‘j \;GQS" 009‘
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Komenského, Usti nad Labem, okres Usti Zastavéna plocha 123
nad Labem (m2)
Cena 3200 000 K¢ Plocha uZzitna 180
Konstrukce budovy Cihlova Podlahova plocha 180
Typ domu Pfizemni Plocha pfidruzeného = 615
pozemku
Stav objektu Velmi dobry

Slovni popis

Hledate pro svoji rodinu prostorny rodinny diim se zahradou v Usti n/L ¢&i blizkém
okoli? Pak si Vam v exklusivnim zastoupeni dovoluji nabidnout ke koupi tento
dvougeneracni rodinny diim ve vSeobecné znamé klidné a piijemné zastavbe rodinnych
domi, nazyvané Kolonie, Komenského ulice, v Usti nad Labem. Dvojpodlazni dim je v
soucasnosti koncipovan jako dvougeneracni, avSak neni problém, aby zde bydlela jen
jedna rodina s bonusem dostate¢ného prostoru pro kazdého ¢lena rodiny. Dim prosel v
minulych letech ¢aste¢nou rekonstrukei, hlavné druhé podlazi - kompletné nova
koupelna, kuchyné¢ aj. V celém dom¢ jsou nova plastova okna a dalsi. Diim je napojeny
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na vodovodni fad a ptipojku el.energie 230/380V. Vytapeni je v soucasnosti feSeno
kotlem na tuhé paliva. Odkanalizovani je do méstské kanalizace. Vedle domu se nachazi
garaz, ktera mtize slouzit také jako dilna a pak dalsi pfistavky. Souc¢ésti nemovitosti je
za domem vlastni velkd zahrada, ktera v sobé zatim skryva netuSeny potencial. Za touto
zahradou je pak jest¢ dalsi jedna, ktera je dlouhodobé¢ pronajata za nizky ro¢ni obnos.
Nabizi se tak moznost mit idealn¢ jednu zahradu okrasné relaxacni a druhou ¢ast napft.
na péstovani vlastni doméci zeleniny apod. Neni nad to jit na zahradku a utrhnout si
vlastni raj¢ata, jahody apod. V dnesni "hypermarketové" dobé myslim neocenitelna véc.
Lokalita zastavby rodinnych domt je mezi ustecaky povestnd svym klidem a soucasné
dobrou dostupnosti do mésta, zastivka MHD 3minuty chtlize - spojeni do centra cca 10-
15min., détské hiisté, najezd na dalnici D8 cca 1km, market cca 7minut autem, nedaleko
les, studanka aj. To vie dé&la z této ¢asti Usti trochu netusené velice zajimavou lokalitu.
Vice informaci u makléte.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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