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1.Zadani znaleckého posudku

Znalec ma za kol urcit cenu obvyklou pozemku p.¢.2451 v&etné garaze bez ¢.p./e.ev., k..
Strekov, obec a okres Usti nad Labem.
Ocenéni je provedeno ke dni 15.5.2023 a bude slouzit pro ptipadny prodej nemovitosti.
Prohlidka ocefiované nemovitosti nebyla nutna, znalec ziskal dostate&né podklady od
zadavatele v¢etné aktudlni fotodokumentace.

2. Vycet podkladl pro vypracovani posudku

2.1 Podklady zajiSténé znalcem

- Fotodokumentace pofizena objednatelem
- informace z KN dodané objednatelem

- vyjadfeni magistratu k danému pozemku
- nabidky obdobnych realit z realitniho trhu

2.2 Pouzité zakony, normy a literatura

- Vyhladka Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v G&inném znéni, ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky &. 345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢.
443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky &. 188/2019 Sb. a vyhlasky &. 488/2020
Sb. a vyhlasky €. 337/2022 Sb.

- Utedni ocefiovani majetku 2021 — A.Bradag, P.Polak

- Teorie o oceriovani nemovitosti (2016) — A.Brada¢ a kol.

- Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy (4.vydani) — A.Bradag, J.Fiala, V.Hlavinkova
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3.Nalez

3.1 Vlastnické a evidenéni tidaje

Ocetlovand nemovitost pozemek p.&. 2451 vietnd garaze bez &.p./l.e. je zapsana na listu
vlastnictvi (LV) &.1 pro katastralni uzemi Stiekov. GaraZ ke dni ocenéni neni uZivana a byla
domovem bezdomovci.

Kraj Ustecky

Obec Usti nad Labem
Katastralni izemi Stiekov (775258)

3.2 Dokumentace a skuteénost

Znalec ma k dispozici udaje z katastru nemovitosti, udaje z izemniho planu a udaje zjisténé
z podkladii zaslané objednatelem véetng aktualni fotodokumentace.

3.3 Celkovy popis nemovitosti

Pozemek p.¢. 2451 o plose 19 m? je v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha a
nadvofi se stavbou bez &.p./8.e. - garaZi. V uzemnim planu je pozemek zaclenén do ploch
s funkénim vyuZitim DiS — plochy dopravni infrastruktury silni¢ni. Pozemek neni oploceny, je
pristupny zokolnich vefejnych pozemkd. Garaz na pozemku je vhodnd ke kompletni
rekonstrukci, v gardZi byl z jara zaloZen bezdomovci poZér a sttecha je tedy ponicend ohném a
je s pivodni asfaltovou krytinou, bude nutné ji vymeénit. Stény vykazuiji vzlinajici vlhkost.

Pozemek se nachdzi v Usti nad Labem, v méstské &asti Stiekov v aredlu fadovych garazi
piistupnych zulice Zukovova, Dand lokalita je zastavénd fadovymi gardZemi a bytovymi
domy. Mésto Usti nad Labem ma kompletni ob¢anskou vybavenost a z hlediska technické
infrastruktury jde o lokalitu zcela zainvestovanou.
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Jiné zapisy

Udaje z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2451 |
Obec Usti nad isbam [554804]17 !
Katastraini Gzemi Stiekoy [775253) |
Cislo LA 1

Vymira fm?) 19

Ty parcely: Parcela katastru nemovitost

Mapowy list. Gk

Uréenl viméry: Ze soufadnic v S-1TSK

Druh pozemku: 2astavéna plocha a nadvoii

Soudasti je stavba

Budova bez &isla popisného neba evidencniho: gandd

Stavba stoji na pozemku: p. & 2451

Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni

Viastnické prave Padit

| Statutdrnl mésto Gsti nad Labemn, Velké Hradebni 233678, Usti nad Labem-centrurn. 40001 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti

| rozsahle chranéné uzem(

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEL.

Omezeni viastnického prava

Nejscu evidovana iadna omezeni

Nejsou evidavany 23dné jiné zapisy.

«" Rizeni, v rami ktarych byl k nemuvitost zapsan cencvy daj

3.4 Popis zplUsobu ocenéni

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zakona &.151/1997 Sb. v aktudlnim znéni ke dni
ocenéni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodeji stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovéni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani
viiv zvidstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
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prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvigstni hodnota prikiadand
majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje
hodnotu majetku nebo sluzby a urcf se porovnanim ze sjednanych cen.

Hlavni diiraz pfi zjiStovani ceny nemovitosti je ddvan porovndvaci metodé pii dostatedném
mnoZstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsano v zdkoné ¢.151/1997 Sb. v
aktualnim znéni.

4. Posouzeni

41 Analyza dat

Porovnavaci metoda

Vhodny model ocenéni nemovitosti

Za nejvhodn&jsi model ocenéni nemovitosti v soudasnych podminkdch povazujeme vyuziti
skute¢nych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby i pozemku,
stavem). Databdzi skute¢nych kupnich cen vSak &asto znalec ke dni ocenéni nemi a udaje
z katastralnich Ufadi z uzavienych kupnich cen neddvaji znalci informace o stavebnim a
technickém stavu nemovitosti.

Pro srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankach realitnich kancela¥i www.reality.cz a databaze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovnavaci metodou je uréen medidn odvozeny ze soudasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v ¢ase a misté obdobného charakteru. Odhad piedpokladané dosaZitelné
trzni ceny se fidi odbornou trovni realitni kancelate, obvykle je vyslednd trzni cena cca o 10 — 15%
niZsi.

Popis ocefiované nemovitosti:

ZdeEné garaz v havarijnim stavu — stfecha poniGena poZarem, stény se vzlinajici vlhkosti, plechova
vrata poSkozend a hilife zamykatelna. Zastavéna plocha garaze je 19 m2. Staii je odhadnuto na cca
50 let. Nemovitost se nachazi v méstské ¢asti Stiekov.

Vybér nabidky a poptavky na realitnim trhu (jednotlivé nabidky realit jsou v pfiloze daného
odhadu) v dané lokalité — Usti nad Labem a okoli:

Plocha | Celkova koef. Upravena
uzitna | cena koef. koef. |zdroje | Upravena |cena za
€. | Porovnavana nemovitost - popis | /m2/ |/K¢/ vybavenosti | polohy | ceny |cena /Ké/ | 1m2 /K¢/
Stiekov, Zelezni¢a¥ska - fadova
zdénd garaz v komplexu garaZi na
pozemku Spravy Zeleznicni cesty,
s el.pfipojkou a novymi vraty,
1| udriovana 19| 409 000 1,05 1,00f 0,85 365033 19212
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Stfekov, Zukovova - zdéna fadova
garaZz v komplexu garézi, bez
el.pfipojky, garaz uZivand

2 | ndjemcem 18| 370000 1,00 1,00 0,85| 314500 17 472

Stiekov, Riegrova - zdéna fadova
3 | gardz, bez el.ptipojky, udrzovand 19| 299 000 1,05 1,05| 0,85| 280200 14 747

Stfekov, Marie Hubnerové -
fadova garaz s vyklapécimi
dvefmi, s el.pfipojkou, opravenou
4 | stfechou 19| 295 000 0,95 1,00/ 0,85| 238213 12 538

UL, Stfelecka (pod Vétrusi) -
zdénd fadovd gardz po opravé
5 | vé.omitek a podlah, s LED svétlem 19| 279 000 0,90 1,05| 0,85| 224107 11795

Primérna cena standardni za m2 15 153

Nemovitosti pouZit€ v porovnavaci metodé v tabulce (viz vyse) jsou upraveny koeficientem
vybavenosti a to v porovnani ke standardu (pouziti koeficientu vybavenosti vys$§i nez jedna je u
nemovitosti v piivodnim stavu, pouze s Easte¢nou rekonstrukei, na cizim pozemku atd., koeficient
niz8i nez 1,0 je pouZit u nemovitosti — po rekonstrukci apod.).

Zikladni cena garize vetné pozemku v Usti n.L. — Stiekové je uréena porovnavaci metodou
po zaokrouhleni uréena ve vysi: 15 100,-K¢/m2,

4.2 Odivodnéni, vysledky analyzy dat

Zikladni cena garaze véetné pozemku v Usti n.L. — Strekové je uréena porovnavaci metodou
po zaokrouhleni uréena ve vysi: 15 100,-K¢&/m2,

Tato cena bude ddle upravend vzhledem ke stavu nemovitosti — gardz v havarijnim stavu uréena
k rekonstrukei se zndmkami po pozaru, nutnd minimalnd nova stie$ni konstrukce a nové omitky —
poniZeni o 60%.

Cena upravena: 6 040,-K&/m?.
Plocha garaZe 19 m?.
Cena ocefiované garaze v&etng pozemku pak &ini: 6 040 x 19 = 114 760,-K&.

Cena pozemku p.¢. 2451 se stavbou bez &.p./ée. — garazi, k.a. Stiekov je znalcem po
zaokrouhleni uréena porovnavaci metodou ve vysi 115 000,-K¢&.
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5. Zaver

Cena obvykla pozemku p.¢. 2451 véetné gardze bez &.p./¢.ev. v katastrdlnim Uzemi Stiekov, okres
Usti nad Labem, je znalcem ke dni ocenéni urena ve vysi

sevesssenes essEgTLSS T T ....115 000,-K¢

Slovy: stopatnacttisicK¢

6. Udaje o znalci

Znalecky posudek jsem podal(a) jako znalec zapsany v seznamu znalcli vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi ocenéni nemovitych véci.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 024671/2023 (810/25/2023) v evidenci posudki.

V Usti nad Labem, 16.6.2023
Ing. Jana Gruntova






