ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2560-003-2024

o cen€ bytové jednotky 1055/9 se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢4stech domu
¢p. 1055 a 1056 (LVE. 816) a pozemku p.C.st. 1330 - zastavéna plocha a nadvofi, ku. a obec
MikulédSovice, v rozsahu podilu 641/14381., GPS 50.9648050N, 14.3565183E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky ttad
Mgr. Zdenék Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 Dé¢in IV - Podmokly

Uéel posudku: Zjisteni ceny nemovitosti 112 EX 333/22-90

Ocetiovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zékona ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocettovani
majetku a 0 zméné né&kterych zékonu, ve znéni zékona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaSka), ve znéni vyhl. &.
199/2014, €. 345/2015, &. 53/2016, ¢&. 443/2016, ¢.
457/2017, ¢. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021, ¢.
337/2022 a &. 434/2023 Sb. s udinnosti od 1.1.2024.

Ocenéno ke dni: 12.bfezna 2024

Posudek vypracoval: Roman §irok}'f

Ovesna 164, Jaltivei
405 02 D&in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdr{ Zhdatel al
vyhotoventi je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 14 stran.

V Dé&Cing, dne 13.biezna 2024




1. ZADANIi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a uéel pouziti posudku

Stanovit cenu obvyklou jednotky 1055/9, byt se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
Castech domu ¢&p. 1055 a 1056 (LV&. 816) a pozemku p.&.st. 1330 - zastavéna plocha a
nadvoti, ku. a obec Mikuld3ovice, v rozsahu podilu 641/14381.




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. a obec MikulaSovice, list vlastnictvi &, 11266,
vyhotoveny Katastrdlnim ufadem pro [jstecky kraj, Katastralni pracovist® Rumburk dne
5.9.2023. Kopie katastralni mapy pro k.u. Mikul4Sovice, vyhotoveny Katastralnim t¥adem
pro Ustecky kraj, Katastralni pracovist¢ Rumburk dne 12.3.2024. Vykresova dokumentace
nebyla k dispozici, fotodokumentace ze dne 12.3.2024. Mistni Setfeni znalce se zaméfenim
soucasncho stavu dne 12.3.2024. Povinnému byl zaslan doporudeny i obyc¢ejny dopis se
zadosti o prohlidku bytu, oviem vie bez vysledku. Povinny nekomunikoval. Ocenéni je
provedeno pouze na zéklad® venkovni prohlidky s vyt&Zenim sousedj.




3. NALEZ

3.1 Blizsi idaje o nemovité véci

MikuldSovice jsou mésto v okrese D&&in v zépadni &¢asti Sluknovského vybé&zku tahnouci
se podél Mikuladovického potoka v délce témet sedmi kilometrti. Své nejvétsi slavy doséhly
Mikuldsovice pied prvni svétovou valkou, kdy byly s necelymi osmi tisici obyvateli nejvétsi
vesnici Rakousko - Uherska. Na mé&sto byly povyseny roku 1916. MikuldSovice Jsou znadmé
piedevsim tradiénim textilnim a nozifskym primyslem. Zije v nich piiblizné 2 100 obyvatel.
Obcanska vybavenost obce Je rozsifena. Ocetiovand nemovitost se nachézi v panelovém domg
v severozapadni ¢ésti mésta a je obklopena obdobnymi panelovymi ¢tyfpodlaznimi domy.
Dim je nezateplen, pfijezdova komunikace polozpevnéna, pied domem parkovistg.
Vzdalenost do centra cca 1km.

Predmétem ocenéni je bytové jednotka 1060/9 se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
Castech domu ¢&p. 1059 a &p. 1060 (LV¢. 815) a pozemku p.&.st. 1334 - zastavéna plocha a
nadvori, ku. a obec MikulaSovice, v rozsahu podilu 641/14381.

3.2 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti je jak vlastnik nemovitosti na listu viastnictvi ¢. 11266
a ¢. 816 pro k.u. a obec MikulaZovice zapsana: Tichd Daniela Mikuld3ovice 1055 407 79
Mikulasovice
3.3 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Uréeni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Uréeni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Cena obvykla bytové jednotky 1055/9 se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &4stech
domu &p. 1055 a 1056 (LVE. 816) a pozemku p.&.st. 1330 - zastaveénd plocha a nadvoti, ku. a
obec MikuldSovice, v rozsahu podilu 641/14381.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny prfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.1.1 Popis

‘Byt. 1056/10, LV&. 11183, MikuldSovice, vedlejsi dim, Smlouva kupni ze dne 12.4.2023,
PUZ 18.4.2023 gj. V-1041/2023-531, kupni cena 950.000,-K¢&.

4.1.1.2 Charakteristika
Lokalita: Mikul4Sovice

4.1.1.3 Index odlignosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
g Velikost pozemku 1.00
4, Ptislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.10
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
1L, Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.10
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 1.21

4.1.1.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 950.000,-
Pramen zji$téni ceny: smlouva kupni

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.2100 =K¢ 785.124,-
Z toho cena za m® pii vyméfe 66.80 m> = K¢ 11.753,35

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piredmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.




4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objektti v obdobném rozsahu a kvalitg, dale p¥i propoétu ceny
za 1m? podlahové plochy byt u srovnatelnych objektli, kdy tato &inila pramérnou astku
11.427,-K&/1m? a kdy nakladovd metoda byla vypoctena na &astku 883.132,- K&, véetné
spoluvlastnickych podilt na pozemcich, vzhledem k situaci na trhu s nemovitostmi stanovuji
cenu rovnajici se priméru za 1m? srovnatelnych objektd tj. &astku ve vysi 11.427,-K& x 64.1

= 732.470,-K¢
4.1.2.2 Charakteristika

Lokalita; MikulédSovice
Staii: 45

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predméti

Objekt ¢. Cena srov.  Index Cena oceri.
obj. K¢ odli$nosti obj. K¢

1 950000 1.210 785124

2 750000 0.993 755439

3 1062500 1.249 850817

Celk.pram. 797127

Minimum 755439

Maximum 850817

4.1.2.4 Uréeni obvykié ceny porovnanim

Cena odvozens z porovnatelnych piedméta:

Minimaln{ cena =K¢ 755.439,-
Primérna4 cena =K¢ 797.1217,-
Maximalni cena =K¢ 850.817,-
Cena stanovena cenovym porovnanim: ‘

Cp = priim&rna-(0,15 x (maximalni-minimalni)) =K¢ 782.820,-
Vymeéra ptedmétu ocenéni = 64.10 m>

Ur¢end obvykla cena na zaklad& odborné uvahy = K¢ 732.470,-
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piredmét Cena celkem K¢ 732.470,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.3.1 Popis

Byt. 1056/9, LV¢&. 11329, MikulaSovice, vedlejsi dam, Smlouva kupni ze dne 6.4.2022,

PUZ 10.5.2022, ¢j. V-1468/2022-531, kupni cena 750.000,-K¢.

4.1.3.2 Charakteristika
Lokalita: Mikul4$ovice

4.1.3.3 Index odlig$nosti
Pol. Kriterium Hodnota kriteria




L. Poloha 1.00
P Velikost 0.95
3. Velikost pozemku 1.00
4. Prislusenstvi 1.00
8y Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.10
i Stari 1.00
8. Ptipojky, siteé 1.00
9. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 0.95
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 0.9928

4.1.3.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 750.000,-
Pramen zjisténi ceny: smlouva kupni

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.9928 =K¢ 755.439,-
Z toho cena za m? p¥i vyméte 71.30 m?2 = K¢ 10.595,22

4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.4.1 Popis

Byt. 1060/8, LV¢. 11325, MikuldSovice, stejny dim a stejné patro, Smlouva kupni ze dne
25.11.2023, PUZ 30.11.2023, ¢j. V-3173/2023-531, kupni cena 1.062.500,-KZ¢.

4.1.4.2 Charakteristika
Lokalita: MikuldSovice

4.1.4.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.01
3, Velikost pozemku 1.00
4. Piislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.08
6. Vybaveni 1.08
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, site 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.06
Index odlignosti (soucin hodnot) 1.2487




4.1.4.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku

=K¢ 1.062.500,-

Pramen zji$téni ceny: smlouva kupni

Cena odvozend dle indexu odlignosti 1.2488 = K¢ 850.817,-

Z toho cena za m? pii vyméie 71.30 m? = K¢ 11.932,92

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis
Pozemek p.¢. st. 1330 - zstavén4 plocha a nadvoii, MikuldSovice.

4.1.5.2 Vypocet lu - Gprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

L. Velikost obce podle poétu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich pifpadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Flektfina, vodovod, kanalizace a plyn

S. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Meéstskd hromadnd doprava

6. Obéanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni sttedisko, Skola b) a posta, nebo
bankovni (pen&zni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Soucin hodnot 0.3763
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.3763

4.1.5.3 Vypocet lo - omezuijici viivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota O1i

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% v&etng; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranni pasma 1 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uZzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva




Celkem 0.00
fo=1+ SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

4.1.5.4 Vypocéet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku
LC=7ZCvxTu=1645K&x 0.3763 = 619 K&
Index cenového porovnani x 0.8470
[=ToxItxIp=1.000x0.756 x 1.120

Il
~
(214

619,-

Cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 524,29
Cena za celou vymeéru 481.00 m? = K¢ 252.184,93
Zapocteni spoluvl.podilu 641/14381 = K¢ 11.240,56
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 11.241,-

4.1.6 Byty v domech vicebytovych
Ocenéno podle § 38 vyhlasky.

4.1.6.1 Popis

Klasicky panelovy nizkopodlazni (4NP a 1.PP) dim bez vytahu, nezatepleny s ¢astednd
osazenymi plastovymi okny, dvéma vchodem ¢p. 1055 a 1056 postaveny v lokalité sedmi
obdobnych domiti v MikulaSovicich v Jeji severozapadni &4sti. Bytova jednotka je ziejmé
dispozice 3+1 (64.1m?), predpoklada se ze v puvodnim stavu. Znalci nebyl umoznén piistup
do bytu.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1122

SKP: 46.21.12.1..1

Typ podle ucelu vziti: J - budovy vicebytové (typové)

Druh konstrukce: Montované z dilcii betonovych plognych

4.1.6.3 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ souddsti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovani uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vliva

6. Povodriové riziko 4 1.00

Z6na se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav

«Ois




7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 7 0.80
V ostatnich piipadech
9. Obéanska vybavenost obce 1 1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zatizeni, posta,
bankovni (pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Celkem 1. a7 5. znak 0.00

It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.00) x 0.756 = 0.756

4.1.6.4 Vypoéet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a aéel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celky

2. Prrevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obéansk4 vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna ob&anské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadn4 doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuzitelnosti 3 0.04
Vyhodna - moZnost komeréniho vyuZiti pozemku nebo stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 1 -0.01
Vy$8i nez je priamér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * D12
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip=(1+SUMA(P)) x P1=(1+0.12)x 1 =1.120

4.1.6.5 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 2 -0.05
Budova - panelova, nezateplena

2. Spole¢né ¢asti domu 2 0.00

Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susrna, sklad

-10 -




3. Prislusenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 2 0.00
Ostatni podlazi nevyjmenované

S. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym strandm 2 0.00
Ostatni sv&tové strany - Castecny vyhled

6. Zakladni prislusenstvi bytu a) 3 0.00
PrisluSenstvi Giplné - standardni provedeni

7. Dalii vybaveni bytu a prostory uzivané spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytipéni bytu 3 0.00
Délkové, Gstiedni, etdzové

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav b) 3 0.6545
Byt se zanedbanou tdrZbou - (ptedpoklad provedeni mengich stavebnich uprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.77+0 pro stafi 46 let)

Celkem * -0.05

* hodnota 10. znaku se do sumy nezapocitdva

Iv=(1+SUMA(Vi)) x V10 = (1 + -0.05) x 0.6545 = 0.622

4.1.6.6 Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zakladni cena za m* podlahové plochy =K¢é 25.827,-

Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.622

It: index trhu x 0.756

Ip: index polohy x 1,120

Cena upravena uvedenymi indexy =K¢ 13.602,05

Cena za celou podlahovou plochu 64.10 m? =K¢ 871.891,27

Byty v domech vicebytovych Cena celkem K¢ 871.891,-

Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 732.470,-

e




5. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny K¢ 732.470,-

Zjisténa vysledn4 cena K¢ 732.470,-

Slovy: Sedmsettticetdvatisicedtytistasedmdesat K&

V Dé&Cing, dne 13.bfezna 2024
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni:

Cena obvykla jednotky 1055/9, byt se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &4stech
domu ¢p. 1055 a 1056 (L V. 816) a pozemku p.&.st. 1330 - zastavéns plocha a nadvoii, k. a
obec Mikul43ovice, v rozsahu podilu 641/14381 je 742.370,-K&.

e




7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 7.7.1993, & .Spr. 3364, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumoénikd vedeném krajskym soudem v
Usti nad Labem.

Znalecky posudek je v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva spravedlnosti veden pod
pofadovym ¢&islem 023789/2024.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, JalGvei
405 02 Dé&¢in XVII
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