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Znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
Znalec pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové

ZNALECKY POSUDEK
¢. 15/635/2020

o obvyklé cené pozemku ¢is. parcely St.266/10 jehoZ soucasti
je stavba garaze bez ¢.e./€.p. a pozemku Cis. parcely 721/22,
dle LV ¢. 253, k.a. Louka u Litvinova, obec Louka u Litvinova,

okres Most, Ustecky kraj

(spis €.j. KSUL 89 INS 27458/2019)

Ing. Dana Satrova, Jugoslavska 1785, 434 01 Most
tel. 476 108 983, tel. 602 640 261, e-mail dana.satrova@seznam.cz



PREHLED UDAJU

ID (znalecky posudek ¢.): |LV ¢.: 253
15/635/2020

Pfedmét ocenéni:

o obvyklé cené pozemku Cis. parcely St.266/10 jehoz
soucasti je stavba garaze bez ¢.e./C.p. a pozemku ¢is. parcely
721/22, dle LV ¢. 253, k.. Louka u Litvinova, obec Louka u
Litvinova, okres Most, Ustecky kraj

Adresa majetku:

Louka u Litvinova, ul. Sokolska 72 a ul.Ruskych zajatcti,
435 33

GPS: 50.5890486N, 13.6391258E

Ukel ocenéni:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro insolvencni fizeni

(spis ¢.j. KSUL 89 INS 27458/2019)

Veécna hodnota: 55.348 K¢ Trzni hodnota 11.000 K¢
za spoluvl. podil: nebyla stanovena )
Vynosova hodnota: nebyla stanovena Obvykla cena 11.000 K¢
za spoluvl. podil: nebyla stanovena '
Porovnavaci hodnota: 11.000 K¢ Rychly prodej

, . . L nestanoveno
za spoluvl. podil: nebyla stanovena | Rychly prodej (platnost 6 mésici):

LAND / POZEMEK

Pocet objektt: 1

Hlavni stavba: Garaz bez ¢.e./C.p. Cisla parcel

St.266/10, 721/22

Velikost

2
Dalsi stavby: 33,81 m

Poloha v obci: Druh zastavéna plocha a
nadvofi,

ostatni plocha, jina plocha

odpovidajici velikosti obce 322,100 K¢&/m?

Infrastruktura Jednotkova cena
HLAVNI OBJEKT PRONAJEM /NENI STANOVENI
Konstrukéni systém: zdény Cela nemovitost: 2
Zastavéna plocha: Bytové plochy:
m? m?
Podlahova plocha: Skladové plochy:
m? m?
Obestaveény prostor: Ostatni
m3 m?
Jednotkové cena: Pfijem:
Ke
Rok poftizeni: Néklady:
1970 K¢
Znehodnoceni (analyt. metoda): Kapitalizaéni mira:
68,50 % %




Objednatel posudku: JUDr. Karel Malaska,LL.M., ohlaseny spole¢nik
Moravska insolvenéni, v.0.s.
Insolvenéni spravce
Mgr. Eva Vavrova
Nam. Komenského 124
666 01 Tisnov

Ukel posudku: zjisténi obvyklé ceny pro insolvencni fizeni
(spis ¢.j. KSUL 89 INS 27458/2019)

Ocetiovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlagky Ministerstva financi CR &.3/2008 Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
ve znéni zakontl ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., ¢.
344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., &.
443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sh.

Ocenéno ke dni: podle stavu ke dni 12.07.2020
Posudek vypracoval: Ing. Dana Satrova

A/ NALEZ

Znalecky ukol

Na zakladé objednavky ze dne 29. ledna 2020 ¢.j. KSUL 89 INS 27458/2019 ve véci insolvenéniho fizeni
s ukolem:

1. provést ocenéni nemovitych véci obvyklé cené pozemku &is. parcely St.266/10 jehoz soucasti je stavba garaze bez
&.e./&.p. a pozemku &is. parcely 721/22, k.i. Louka u Litvinova, obec Louka u Litvinova, okres Most, Ustecky kraj
uvedenych na listu vlastnictvi ¢. 253 pro k.u. Louka u Litvinova, a to cenou obvyklou:

nemovité véci prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2019 na listu vlastnictvi ¢. 253 pro k.u. Louka u Litvinova, jsou ve
vlastnictvi:

1/ Davidek Michal, Sokolovska 72, 43533 Louka u Litvinova

Vlastnické pravo:
Nemovité véci prokazujici stav evidovany k datu 19.12.2019 na listu vlastnictvi ¢. 253 pro k.t. Louka u Litvinova, jsou ve
vlastnictvi:

1/ Davidek Michal, Sokolovska 72, 43533 Louka u Litvinova

Omezujici podminky:

V ¢asti C listu vlastnictvi ¢. 253 jsou evidovana nasledujici omezeni:
- 1x zastavni pravo exekutorské

- 1x nafizeni pfedbézného opatieni

- 4x zahdjeni exekuce

v

Podrobnéjsi tidaje o vyse uvedenych omezenich viz ¢ast C listu vlastnictvi ¢. 253 v piiloze.
Stanovena obvykla cena na nemovitych vécech nezohlediiuje vyse uvedeni omezeni evidovana na listu vlastnictvi ¢. 253.

Jiné omezujici podminky nebyly zjistény.

Vécna bifemena:
V ¢asti C listu vlastnictvi €. 253 nejsou evidované zadna vécna biemena — viz. piiloha listu vlastnictvi.



Zastavni prava:
V ¢asti C listu vlastnictvi ¢. 253 jsou evidovana nasledujici zastavni prava:

- 1x zéstavni pravo exekutorské

Stavebné pravni stav:
Garaz bez ¢.e./C.p. je v katastru nemovitosti evidovana se zptisobem vyuziti jako garaz, takto je i uzivana.
Slabé stranky:

- odlehla lokalita, vét$i dochazkova vzdalenost z centra obce

Silné stranky:
- klidna lokalita

Podklady:
a/ vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 253 pro k.u. Louka u Litvinova a obec Louka u Litvinova, prokazujici
stav evidovany k datu 19.12.2019, vyhotoveny dalkovym ptistupem do katastru nemovitosti

b/ katastralni mapa pro ¢ast k.u. Louka u Litvinova, vyhotovena z dalkového nahlizeni do katastru nemovitosti

c/ informace zjiténé z archivu Stavebniho tifadu v Litvinové
d/ zjisténi pti prohlidce na misté
e/ udaje vlastni databaze uskute¢nénych prodejt

Pri ocenéni nemovitych véci jsou zvazovany vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, tzn. takovymi okolnostmi je
predevsim misto, kde se nemovitost nachdzi, stavebné technicky stav, obchodovatelnost a zpenézitelnost posuzovanych
nemovitosti.

Prohlidka
Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 12.07.2020 v 14:00 hodin, za t¢asti vlastnika nemovitych véci.



B/ POSUDEK A OCENENI

IDENTIFIKACNI UDAJE
Kod katastralniho Gzemi: 687219
Nazev katastralniho izemi: Louka u Litvinova
Kod obce: 567272
Nazev obce: Louka u Litvinova
Pocet obyvatel obce: 709
Datum stanoveni poctu obyvatel: 31.12.2019
Kod okresu: Cz0425
Nazev okresu: Most
Nazev kraje: Ustecky
Poloha v obci: vychodni ¢ast obce
Infrastruktura:

Louka u Litvinova je obec v Usteckém kraji leZici asi 1,5 km jihovychodn& od mésta Litvinov na biezich Radgického
potoka. Rozklada se prevazné podél silnice z Litvinova do Marianskych Rad¢ic, ktera se v obci nazyva Sokolovska ulice,
Na severozapadé piiléha k méstu Litvinov, ma spojeni integrovanou dopravou, ktera je dobfe dostupna i s Zelezni¢ni
dopravou. Obec ma dobrou infrastrukturu odpovidajici jeji velikosti. Obec je napojena na veskeré inzenyrské sité.

Poloha nemovitosti:

Ocenované nemovité véci, tj. pozemek &is. parcely St.266/10 jehoZ soucasti je stavba gardz bez ¢e/p V ulici Ruskych
zajatc a pozemku ¢is. parcely 721/22 v ulici Sokolské, nalézajici se v jihovychodni ¢asti zastavéného tizemi mésta
Louka u Litvinova, v obytném lokalitg, k.i. Louka u Litvinova, S pfevazujici zastavbou nizkopodlazni zastavby a zastavby
rodinnych domu.

Struény popis majetku:

Garaz bez ¢.e./&.p. s pozemkem ¢&is. parcely St.266/10:

Jedna se o ftadovou gardz bez ¢.e./C.p. Spfislusenstvim, umisténou Vv komplexu fadovych garazi jako fadovou
vnitini, ptizemni, nepodsklepenou, s plochou stfechou, z hlediska ocenéni — typ B.

Dispozi¢ni feseni:

Jedna se o pfizemi garaz pro stani jednoho osobniho automobilu.
Zastavéna plocha garaze ¢ini 23.00 m2

Konstrukéni feseni a vybaveni:

Ocetiovana garaz je fadova vnitini, bez podsklepeni, pfizemni, pravidelného obdélnikového piidorysu, zastteSeny plochou
stfechou.

Objekt je zaloZen na betonovych zakladech, svislé nosné konstrukce zdéné z plynosilikatovych bloki, resp. cihelného
zdiva. Zastfeseni je provedeno plochou stiechou s ziviénou krytinou, klempiiské konstrukce plechové s natérem, vnitini
omitky hladké, fasadni hrubé lehce poskozené, vrata dievéna dvoukiidla, vypln€ otvorl provedeny ze sklocementovych
tvarnic Luxfera, podlaha betonova. Dle zjisténi pti mistnim Setéeni byl do objektu zaveden el.proud. Objekt je v katastru
nemovitosti veden jako garaz, ¢ili v souladu se skute¢nosti.

Stafi a stavebni stav:

Dle dostupnych udaja byla garaz uzivana od roku 1970, jeji stai ke dni ocenéni ¢ini 50 let. Jeji stavebné technicky
stav odpovida staii a podprimérné udrzby, povrch betonové podlahy a vnitini omitky jsou narusené.



Pozemky:
Pozemek &is. parcely 266/10, k.0. Louka u Litvinova, 0 celkové vyméie 32 m?, evidovany v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvoti. Jde o stavebni pozemek zastavény stavbou garaze bez ¢.e. /¢.p.

Pozemek &is. parcely 721/22, k.0. Louka u Litvinova, o celkové vyméie 81 m?, evidovany v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha, jina plocha. Jde o pozemek nezastavény nachazejici se v blizkosti ulice Sokolovska.

Tvary a vzajemné usporadani pozemku jsou patrné z katastralni mapy v piiloze.

Pozemky jsou pfistupné z pozemku &is. parcely 131/14 a 721/15, k.G. Louka u Litvinova, obec Louka u Litvinova,
vedeném v Katastru v druhu pozemku jako ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery je ve vlastnictvi obce Louka u
Litvinova (IC: 00266043), Sokolovska 127, 43533 Louka u Litvinova.



ANALYZA OCENENI

Platny ocenovaci predpis, zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozd¢&jsich predpist, definuje zptisoby
ocenovani majetku a sluzeb, a to obvyklou cenou (pokud zékon nestanovi jiny zplisob ocefiovani). Jinym zplsobem
ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je nakladovy zpisob, vynosovy zptsob, porovnavaci zplisob,
ocenovani podle jmenovité hodnoty, oceilovani podle ucetni hodnoty, oceniovani podle kurzové hodnoty a ocenovani
sjednanou cenou (§ 2 odst. 5 cit. zdkona).

Obvykla cena je definovana v zakoné o ocenovani majetku jako cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popfipadé 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 vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci, ato pozemek ¢is. parcely St. 266/10 jehoZ soucasti je stavba gaaraze bez ¢.e./C.p.
a pozemku &is. parcely 721/22.

Pro stanoveni odhadu obvyklé ceny za podminek trhu v pfislusné lokalité k datu ocenéni vychazime zpravidla z vécné
hodnoty, vynosové hodnoty a porovnavaci hodnoty.

Podle ptilozené analyzy byly vyse uvedené hodnoty stanoveny takto:

Vécna hodnota: 55.348 K¢
Vynosova hodnota: nebyla stanovena
Porovnavaci hodnota: 11.000 K¢

Vécna hodnota majetku byla stanovena podle platného cenového piedpisu, ocenovaci vyhlasky. Vynosova hodnota nebyla
stanovena, nemovité véci nejsou pronajaty. Porovnavaci hodnota byla stanovena na zakladé porovnani uskute¢nénych
prodejii nemovitych véci obdobného charakteru (garazi), v ramci blizkého a SirSiho okoli s ptihlédnutim k poloze,
charakteru, vyuzitelnosti a rozloze pozemku, a to v rozpéti casového obdobi let 2018 az 2020.

Vysledna vécna hodnota je vyssi oproti hodnoté stanovené porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v ramci dané lokality.
Vzhledem Kk charakteru ocefiované nemovité véci a vy$e uvedenym skute¢nostem je v daném piipadé pii stanoveni ceny
obvyklé dana prednost hodnote porovnavaci ve vysi 11.000,- K¢, ktera se vice ptiblizuje uskutenénym prodejtim.



C/ HODNOCENI A ZAVER

Obvykla cena (trzni hodnota) pozemku ¢is. parcely St.266/10 jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢.e./C.p. a pozemku Cis.
parcely 721/22, dle LV ¢. 253, k.0. Louka u Litvinova, obec Louka u Litvinova, okres Most, Usteck}'/ kraj, stanovena na
zéklad¢ provedené analyzy, s pouzitim metod pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty), uvedenych v pfilozené tabulce,
¢ini ke dni ocenéni 12. ¢ervence 2020 celkem

11.000,- K¢

Slovy: Jedenact tisic K¢

Ocenéni prav a zavad spojenych s nemovitymi vécmi
Vécné bi‘femeno
Nejsou evidovana.

Dalsi omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovaina.

voevr

Stanovena obvykla cena (trZni hodnota) nemovitych véci nezohlediiuje vySe uvedena omezeni evidovana na listu
vlastnictvi €. 253.

Jina rizika nebo omezujici podminky v souvislosti s ocefiovanymi nemovitymi vécmi nebyla zjisténa.

vypracoval

V Mosté, dne 13. ¢ervence 2020



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
6.prosince 2004, ¢.j. Spr. 6080/2004, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 15/635/2020.



