ZNALECKY POSUDEK
¢. 4859/39/12 - Dodatek

O cené rodinného domu &p. 282, postaveném na stavebni parcele €. 215 v katastralnim uzemi
Piedlice, obec a okres Usti nad Labem, v¢etné pfisluSenstvi.

Objednatel znaleckého posudku: JUDr. Dagmar Mixov4, insolven¢ni spravce
Sopotska 645/70
181 00 Praha 8

Ukel znaleckého posudku: Obvykla cena nemovitosti

Dle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢ 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni
vyhlaSek & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb., €. 387/2011 Sb. a & 450/2012 Sb.,
podle stavu ke dni 23.1.2013 znalecky posudek vypracoval:

FRANTISEK NYDL
Hornicka 245

FrantiSek Nydl
Homickg’t 35
400 11 Usti nad Labem

o) }

Znalecky posudek obsahuje 3 strany textu véetnd titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 3
vyhotovenich.

V Usti nad Labem 28.1.2013



A. Nalez

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢&p. 282 kat. izemi Predlice
Adresa ptedmétu ocenéni: Marxova 282
400 01 Usti nad Labem
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Predlice
Pocet obyvatel: 95 464
Zé&kladni cena podle §28 odst. 1 pism. e) :
800,- K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 17.4.2012 a 23.1.2013 za pfitomnosti znalce.

3. Vlastnické a evidencni udaje
Ivan Joni, Sklaiska 1505/18, Usti nad Labem, 400 01

Znaleckym posudkem &. 4859/39/12 ze dne 14. 5. 2012 jsem ocenil rodinny dim &p. 282 spolu se
stavebnim pozemkem ¢&. 215 a pozemkovymi parcelami ¢. 212 a 214, vSe kat. uzemi Predlice, obec a
okres Usti nad Labem. Vlastnikem t&chto nemovitosti je Ivan Joni, Sklafska 1505/18, 400 01 Usti
nad Labem. Na vyS$e uvedené nemovitosti byl vyhlasen konkurs.

Znalecky posudek jsem zpracoval dle platné ocetiovaci vyhl. €. 387/2011 Sb. a déle pak i obvyklou
cenou nemovitosti, aviak ne jako celek, ale jako samostatné ¢asti - RD &p. 282 a pozemky €. 215,
212 a 214 v kat. izemi Ptedlice.

Timto dodatkem je zpracovana obvykld cena vySe uvedené nemovitosti jako celku.

Celkovy stav nemovitosti

RD &p. 282 je jednopodlazni s plochou stfechou a bez podsklepeni v rovinatém terénu na okraji
zéastavby mistni ¢4sti Piedlice s pFistupem z ulice Marxova. Pidorysna zéstavba RD tvoii pismeno L s
jednou zkosenou stranou. V soucasné dob& jde pouze o obvodové zdivo s nosnymi zdmi bez
jakéhokoliv napojeni na inZenyrské sit€¢ a bez vnitinich rozvodd. Vnitini prostory jsou zasypany
sutinami a dal$im materiadlem, venkovni okoli domu tvoii skladka nepotfebného materidlu. Stavebni a
technicky stav objektu je témer havarijni.

Stavebni pozemek €. 215 a pozemky ¢. 212 a 214 tvoii jednotny funkéni celek se stavbou a jsou
rovinaté. Pozemky jsou lokalizovany mezi ulici Marxova a Zdlrmckym potokem.

Tyto nemovitosti jsou situovany v okrajové mistni Casti obce Usti nad Labem - Ptedlice. V této
lokalité Ziji pfevazn€ neptizpusobivi oblané.

Vynosova metoda

V soudasné dob& neni mozné RD uZivat pro jeho stavebni a technicky stav. Jde pouze o obvodové a
nosné zdivo, pri¢ky a veskeré rozvody jsou zbofeny a vytrhany. Nelze proto ani zjistit podlahovou
plochu byti, a proto neni mozné tuto metodu pouZit.




Srovnivaci metoda
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno uskutenénych prodeji srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou. Srovnévat RD ¢&p. 282, ktery je v havarijnim stavu, nelze. Je proto
provedeno srovnani cen pouze za pozemky.
Ke zjisténi srovnatelné ceny za pozemky jsem provedl porovnani cen s obdobnymi pozemky, které
byly uskutecnény v neddvné minulosti na trhu, pfipadné jsou v nabidkach realitnich kancel4fi. V kat.
uzemi Predlice neni nabizen zadny pozemek k prodeji. Proto vychazim z porovnani cen sousednich
katastralnich izemi mésta Usti nad Labem. Za srovnatelnou cenu za 1 m? povazuji ¢astku 310,- K¢&.
Celkova plocha pozemku &. 215, 212 a 214 v k. 4. Predlice &ini 4.689 m2. Srovnatelnd cena
pozemki je tedy:
4.689 m? x 310,- K& = 1,453.590,- K&

Od takto zjiSténé ceny je tieba odecist stavebni naklady na odstranéni RD &p. 282, ktery nelze vyuzit
ve stavajicim stavu k dal3i prestavbe. Pti stanoveni nakladd na odstranéni stavby vychézim z ceniku
URS - demolice. Dle tohoto ceniku se jednd o &astku 610,- K&/m? obestavéného prostoru. K této
cené je tfeba pfipocitat ndklady na odvoz suti na skladku stavebniho materidlu ve V3eboficich,
skladkovné a tipravu terénu po odstranéni stavby. Tyto celkové naklady jsou vycisleny celkovou
astkou 1.350,- K&/m3.
Kubatura rodinného domu dle vypo&tu obestavéného prostoru &ini 550 m3, spolu s nepotfebnym
ostatnim materidlem v okoli RD odhaduji celkem na 600 m3.

600 m3 x 1,350,- K& = 810.000,- K&.
Dle srovnévaci metody Ize vy¢islit cenu na ¢astku:

1.453.590,- K¢ - 810.000,- K¢ = 643.590,- K¢.

Obvykl4 cena nemovitosti

Na zdklad¢€ vyse uvedenych skute€nosti stanovuji obvyklou cenu rodinného domu ¢p. 282 spolu se
stavebnim pozemkem €. 215 a pozemkovymi parcelami €. 212 a 214 v katastralnim tuzemi Piedlice,
obec a okres Usti nad Labem na &astku

: 600.000 K¢ - 650.000 K¢,
slovy: SestsettisicK¢ az SestsetpadesattisicK¢.
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
29.4.1991 pod ¢&.j. Spr. 2142/91 pro zakladni obor ekonomika - ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 4859/39/12 - Dodatek znaleckého deniku.

FRANTISEK NYDL
Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji dokladem €. 10213. Hornickd 2455/35
400 11 USTI N. LABEM




