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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1585/15-85 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Marie Toboiikové. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, t.J. k datu 20. listopadu 2018.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

W

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipade¢ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primerené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistend podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primeérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocentovani majetku
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové Urovni
(snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfen¢ upravuji zédkladni cenovou troveit 1994 na
uroven soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné iivahy znalce, na zakladé zvazeni
vsech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 5 vyhotoveny dne 30.10.2018 pro k.u. Mikulasovice:
A: Vlastnik:

Marie Toborikova, Dlouha 197/1, 408012 Rumburk Podil 1/12
Ostatni dle LV ¢. 5 v ptiloze

B: Nemovitosti: Parcela: parc. & St. 977 - 61 m? zastavéna plocha a nadvofi
jehoz soucasti je stavba: RD MikulaSovice ¢.p. 5
parc. &. 1610/1 — 1037 m? zahrada
parc. &. 1610/9 - 318 m? zahrada

Stavba: MikulaSovice ¢.p. 814 rodinny diim, na pozemku parc.¢. St. 977

C: Omezeni vlastnického prava: Vécné bifemeno
Zastavni pravo smluvni

D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyiez z katastralni mapy pro k.u. MikulaSovice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 20.11.2018. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i, protoze povinna
Marie Tobofikova nebyla ptitomna, nebot’ si neptevzala zésilku s informacemi o mistnim
Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké ucCeni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZQO, Asociace znalcii a odhadcii CR, os. 2013 — v pl.
znéni(Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Brno.



1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databéze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouZzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankdch www.sreality.cz.

1.2 Situace oceriované nemovité véci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nésledujici objekty:

Pozemek parc. ¢. St. 977 jehoz soucasti je stavba RD Mikulé&sovice ¢.p. 814
Rodinny dim MikulédSovice €. p. 814

Pozemek parc. €. 1610/1 — zahrada

Pozemek parc. ¢. 1610/9 - zahrada

Venkovni Gpravy na pozemku parc. ¢. 1055

Nemovitost se nachdzi v mésté MikuldSovice. Mésto MikulaSovice jsou mésto v zapadni
&asti Sluknovského vybézku pii hranicich s Némeckem cca 15 km od Rumburku. Mésto
kopiruje pateini komunikaci, kterd jim prochéazi. Ocenovand nemovitost lezi pfi vedlejsi
komunikaci v severni ¢asti mésta. Okolni zastavba je tvofena samostatnymi rodinnymi
domy. Diim je orientovan fasadni stranou na sever a lezi ve ¢lenitém terénu. Za domem se
nachazi pole a lesy.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Meésto

Pocet obyvatel: 2178

Poloha obce: MikulaSovice jsou mésto v zapadni asti Sluknovského
vybézku pii hranicich s Némeckem cca 15 km od
Rumburku.

Obecni utad: Ano

PoStovni ufad: Ano

Skola: ZS, MS

Obchod potravinami a sluzby: Ano, supermarket

Obcanska vybavenost: Muzeum, ubyt. zafizeni, zdravotni stiedisko, Cerpaci
stanice

Poptavka nemovitosti: Poptavka v daném segmentu nemovitych véci je nizsi,
nez nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Severni okrajova ¢ast mésta
Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi komunikaci
Konfigurace terénu: Terén Clenity

Prevladajici zastavba: Ptevazné starsi rodinné domy
Parkovaci moZnosti: Na vlastnim pozemku

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, plyn
napojeni ocenovaného aredlu:




1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dtm samostatny, ptizemni se sklonitou stfechou a
podkrovim

Ptislusenstvi Venkovni upravy, vedlejsi stavba

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP-z ulice a ze dvora

MozZnost dal$iho rozsifeni ne

Technicka hodnota Podle posouzeni objektu zven¢i je objekt v primérném
stavebné-technickém stavu se zanedbanou udrzbou.

1.2.4 Pripojeni objekt na inZenyrské sité
Skutecné ptipojeni nebylo obhlidkou zvenci mozno zjistit, proto se jednd o predpoklad:

Vodovod: Pravdépodobné napojen na vlastni studnu
Kanalizace: Pravdépodobné svedena do jimky
Elektricka sit’: Ano, vzdusné vedeni

Plyn: V ulici je piipojka

Telefon: Nepftipojen

2. Posudek | -ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizend u staveb o piiméiené
opotfebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjistovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemk ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dim
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny dim se nachazi v mésté Mikulasovice ¢.p.814. Obhlidka nemovitosti byla
provedena pouze zven¢i. Pro ocenéni se predpokladd, Ze jde o dim samostatny, ptizemni,
nepodsklepeny, se sklonitou stfechou a podkrovim. Ptijezd k nemovitosti je po ¢astecné
zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi mésta MikulaSovice.

Materidlové a konstrukéni vybaveni domu byly zjistény pti mistnim Setieni, obhlidkou
zvenci a pudorysné vnéjsi rozméry objektu byly ziskany z katastralni mapy, fotomapy nebo
odbornym odhadem.

Objekt Rodinny diim samostatny
Pldorys Pravidelny ptiblizné do tvaru L
Podsklepeni Nepodsklepeny

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ano

Zaklady Ano

Izolace Ano

Nosné konstrukce Zdéné




Stiecha Sklonita

Krytina Pravdépodobné Bonnsky Sindel
Klempitské konstrukce Pozinkovany plech,

Fasadni omitky Viépenna

Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Duim je samostatné stojici, ¢elni strana domu je orientovan k severu. Vchod je pravdépodobné
z vychodni strany domu v urovni pfizemi. Ze severni strany domu navazuje ptistavény sklad
¢i garaz. Dim je ptizemni se sklonitou stfechou a obytnym podkrovim. Kolem domu je
rozlehly pozemek, na zadni strnu domu (jizni) navazuje dieveény piistiesek. Na jizni hranici
pozemku je zdéna vedlejsi stavba — pravdépodobné sklad. Pozemek je oplocen.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku 1950 dle odborného odhadu, skute¢né staii domu neni znamo

Zjisténé zavady - prestarla fasada
- nekteré stavebné technické prvky jsou na hranici své technické
Zivotnosti

Celkovy technicky stav | Podle posouzeni objektu zvenéi je objekt v prumérném
stavebné-technickém stavu se zanedbanou udrzbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla pfistupnd jen z ulice, materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry byly
zjistény pfi mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka sitka vyska 7P op
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 1. 4,50 2,00 3,00 9,00 27,00
Zakladni ¢ast I1. 8,30 5,90 3,00 48,97 146,91
Celkem 1.NP 57,97 173,91
ZastfeSeni délka Sitka | wvyska 7P OP
Cast m m m m? m’
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 8,30 5,90 48,97
- vySka ptdni nadezdivky 1,80 88,15
- vySka hiebene nad nadezdivkou 4,50 110,18
Celkem zastieSeni 198,33
Rekapitulace ZP OP
m’ m’
1. nadzemni podlazi 57,97 173,91
zastieSeni v¢. podkrovi 198,33
Celkem 57,97 32,24




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Diim spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,
e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny diim. Konstrukce objektu je zdénd, jedna se o rodinny dim typu A.

Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypolet ceny - rekreadni chalupa nebo domek zd&ny, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rekreaéni chalupa nebo rekr. domek podle § 13 a p¥ilohy &. 11 vyhlagky &. 441/2013

Sb. typ A nepodsklepeny
Strecha s podkrovim
Zakladni cena dle typu z piilohy & 11 vyhlagky zC! 2290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,120
Zakladni cena po 1. Gpravé =ZC/ x ppod zC 2 564,80
Obestavény prostor objektu OoP m? 372,24
Koeficient polohovy (ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 | 2,192
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (E;)glll ) % | Pod.¢. |Koef. | Uprav. podil
) @) 3) “) G 1Ol O ®) &)
1 | Zéklady izolované S 10,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 | Zdivo zdéné S 10,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200
3 | Stropy rovné S 10,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 Stfecha krov diev. vazany, stfecha sklonita S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina Bonnsky Sindel S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 | Klempifské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu v¢. parapeti S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky Stukové S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 | Fasadni omitky hladké vapennd, ¢astecné zateplena S 10,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 | Vngjsi obklady chybi C 10,00500 | 100 0,00500 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyné S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody betonové/dievéné S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
12 | Dvete dievéné hladké S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna dievéna dvojita S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. | PVC, ker. Dlazba S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. | keramické dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni kotel na tuha paliva S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistice S 10,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod chybi C 10,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody el. Bojler S 10,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu chybi C 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace do jimky S 10,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni el. Sporak S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni umyvadla, vana ocelova popf. sprchovy kout S 10,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 | Zachod standardni splachovaci S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni chybi C 10,03400 | 100 0,03400 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,95000
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) Ky - 0,95000
Z4kl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi K&/m3 5 340,94
Rok odhadu 2018
Rok potizeni 1950
Stafi S rokt 68
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné




Celkova ptedpokladana zivotnost Z roku 100
Opotiebeni (0] % 60,00
Vychozi cena CN K¢ 1988 111,51
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 1988 111,51
Odpocet na opotiebeni 60,00 % O K¢ -1 192 866,91
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 795 244,60
Cena ke dni odhadu CS K¢ 795 244,60
2.3 Vedlejsi stavby a venkovni upravy

Venkovni upravy a vedlejsi stavby tvorici pislusenstvi domu jsou ocenény zjednodusenym

zpiisobem, venkovni Gpravy tvofii ptislusenstvi stavby. Jedna se o gardz u domu, ¢i sklad,

oploceni, dfevény pristiesek, zdéné vedlejsi stavby a ptipojky ing. Siti.

Venkovni Gpravy ocen&né zjednodu¥enym zptisobem podle § 18 odst. 2 ocetiovaci vyhla¥ky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocetiovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena
Hlavni stavba K¢ 795 244,60
Vedlejsi stavby tvotici piislusenstvi K¢ 0,00
Garaze tvotici pfisluSenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢ 795 244,60
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 359
dany typ objektu - e
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 5.0%
typ objektu e
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich Gprav ve vztahu k ceng budov 3,5% az15% 15,0 %
Cena venkovnich tiprav zjednodu§enym zplisobem K¢é 119 286,69

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpiisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitdch z databaze archivu znalce.

Realitni inzerce — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 3 494 m2Velky Senov - Staré Hrabéci, okres D&cin

v v ’,

Nabizim k prodeji pozemek v k.u. Staré¢ Hrabéci, okres DéCin, zapsany na LV €. 11152 a's
parcelnim ¢islem 776/1. Pozemek leZi na jedné parcele trvalého travniho porostu a je celkové
o vymeéte 3.494 m2. Dle izemniho pladnu je pozemek urcen pro vystavbu domu o minimaln¢ 2

bytovych jednotkach nebo bytového domu.
Celkova cena: 419 280 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 120 K¢
Aktualizace:9.01.2018

Plocha pozemku:3 494 m?




Prodej stavebniho pozemku 2 725 m?Velky Senov, okres Dé&&in

380 000 K¢ (139 K¢ za m?)

Prodej rovinatych pozemkd, které jsou izemnim planem vedené k vystavbé rodinného domu
ve Velkém Senové. Na pozemcich v minulosti jiz staval diim, momentalné se na nich nachazi
JiZ pouze zbotenisté a vzrostlé listnaté stromy. Pfistup je po obecni asfaltové komunikaci.
Elektfina je na pozemek pfivedena, vodovod a kanalizace se nachazi na hranici pozemku. V
obci se nachazi zakladni obCanska vybavenost. Financovani smluvnim partnerem zajistime.
Celkova cena: 380 000 K¢ za nemovitost

Cena za m* 139 K¢

Aktualizace:11.01.2019

Plocha pozemku:2725 m?

Na zakladé realitnich nabidek stavebnich pozemkt pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach,
které se pohybuji v rozmezi 120 — 140 K&/m?, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité
okoli, stanovuji cenu stavebniho pozemku na 130 K¢&/m?

Pevl,rcela Druh pozemku Umisténi Vyrnzera ZC K¢/m? Cena K¢
Cislo m
St 977 za}stavve’na plochaa |plocha pod rodinnym 61 130,00 7 930,00
nadvofi domem a dvorem
1610/1 zahrada plocha za domem 1037 130,00 134 810,00
1610/9 zahrada 374 130,00 48 620,00
Celkem parcely 1472 191 360,00
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2.5 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K<)

Rodinny dim ¢.p. 814 795 244,60
Venkovni upravy 119 286,69
Stavby celkem 914 531,29
Pozemky:

St. 977 7 930,00
1610/1 134 810,00
1610/9 48 620,00
Celkem 1105 891,29
Celkem po zaokrouhleni 1105 890,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané¢ nemovitosti je pouZzita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spo¢ivd vtom, ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indext jednotlivych
objektii odvozena trzni cena oceniované¢ho objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektt
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny néslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSténa cena primerna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodejii nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 02/2019.

3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 180 m?, pozemek 579 m2ulice Uzska, Sluknov - &ist obce
Sluknov

Nabizime Vam prostorny rodinny diim s dispozici 4+1 na oploceném, rovinatém pozemku o
celkové vyméte 579 m2 v klidné ¢asti mésta Sluknov. Diim je uréen k rekonstrukei, stfecha
je v dobrém stavu. Samostatn¢ stojici dim mé 1 nadzemni podlazi a mensi sklep. V ptizemi
se nachazi 3 mistnosti, chodba, technicka mistnost, koupelna a 2x WC, vstup do zahrady, v
patie je obyvaci pokoj a kuchyn, koupelna, WC. Dim je napojen na ptivod elektiiny a
vodovodu, plynu, odpad sveden do jimky.

Veskera obcanska vybavenost ( MS, Z8, 1ékafi, posta, obchody, sluzby) do 10 minut od
domu. Dim je vhodny po tpravach k trvalému bydleni i k vikendové relaxaci. Prohlidky
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jsou mozné kdykoliv po dohodé€. Koupi i rekonstrukci mizete financovat pomoci hypotéky,
u které Vam radi zajistime nejlepsi podminky na trhu a vSe vyfidime za Vas.

Celkova cena: 850 000 K¢ za nemovitost,
Aktualizace:07.01.2019

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Pred rekonstrukei

Typ domu: Patrovy

Uzitna plocha:180 m?

Plocha pozemku:579 m?

Prodej rodinného domu 120 m?, pozemek 211 m*Dolni Poustevna - ¢ast obce Horni
Poustevna, okres Décin

Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizim k prodej rodinny dim v obci Horni
poustevna. Horni Poustevna je ¢asti obce Dolni Poustevna, pod kterou spada spravou.

Dum se nachazi hned u jediné hlavni komunikace v obci, ktera je vzdy prujezdna, i v zimé.
Diim ma dv¢ nadzemni podlazi, podkrovi a jedno podlazi je podzemni.

Zastavéna plocha domu je 211 m2, zahrada ma vyméru 215 m2.

Dtim je cely podsklepeny.

Topenti je feSeno elektrickymi pfimotopy, ohfev vody je zabezpecen elektrickym bojlerem,
ktery je ve sklepé. Dim ma vlastni studnu, ktera je ve sklepé domu, coz je velka vyhoda, pro
dodévku pitné vody pro cely dim.

V 1 NP je vstupni chodba se schodistém do 2 NP. Ze vstupni chodby 1 NP se dostaneme do
kuchyng, z které je vstup do dvou nepriichozich pokoju. V kuchyni je elektricky sporak.
Dale jen v 1 NP samostatné WC a vstup do sklepa. Ve sklepé je n¢kolik mistnosti, véetné
technické mistnosti a mistnosti se studnou a dale je zde koupelna s vanou.

Do 2 NP se dostaneme krasnym dievénym schodistém a jsou zde 4 pokoje, z toho dva
nepruchozi a vstup na pidu. Jeden pokoj je vétsi, tfi jsou mensi.

Na zahrad¢ je dievény pfistresek, ktery slouzi na jako sklad i je se zde uklada zahradnické
nacini, naradi a pfistroje.

Celkova cena: 1 790 000 K¢ za nemovitost,
Aktualizace:6.2.2019

Stavba: SmiSena

Stav objektu: Dobry

Typ domu: Patrovy

Uzitnd plocha:120 m?

Plocha pozemku:211 m?



RESMAKX

Prodej chalupy 125 m?, pozemek 4 800 m*Sluknov - ¢ast obce Kunratice, okres Dé&in

1390 000 K¢
Nase spole¢nost Vam ve vyhradnim zastoupeni nabizi k prodeji zdénou chalupu s gardzi a
vlastnim pozemkem 4.800 m2 v obci Kunratice u Sluknova. Pied par lety prosla nemovitost
z veétsi Casti rekonstrukei, zastavéna plocha 125 m2, v ptfizemi vinny sklipek, jde o
mimotadné krasné a klidné misto uprostied lesti. Lokalni topeni na tuh4 paliva, septik,
studna, stav objektu dobry. Klidné misto, udrzovana zahradka, kterd poskytuje maximum
soukromi a dobra dopravni dostupnost jsou diivody, pro¢ se o tuto nemovitost zajimat
Celkova cena: 1 390 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:07.01.2019
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Typ domu: Patrovy
Uzitna plocha:125 m?
Plocha %ozemku4 800 m?

N,

EU- Griand ' EU-Grand ...
S Hnnl]!;‘ - "Really

Prodej rodinného domu 168 m?, pozemek 622 m?ulice Poto¢ni, Dolni Poustevna - ¢ast
obce Dolni Poustevna

1560 000 K¢

Nabizime k prodeji podsklepeny rodinny diim s garazi v Dolni Poustevné. Dim o zastavéné
polSe 114 m2 je v dobrém a udrzovaném stavu (nova elektfina, rozvody vody, odpadi a
topeni). V domé¢ jsou dvé samostatné bytove jednotky o velikosti 3+1 a 2+1, kterou jsou
standardné vybavené nebo 1ze po mensSich upravach diim vyuzivat pro komfortni a
velkometrdzni bydleni. Dim je vytapén kotlem na tuha paliva, voda je pfivedena z
vodovodniho fadu a odpad sveden do septiku s trativodem (do konce roku 2017 bude diim
napojen na kanalizaci). Na nemovitosti nevaznou zadnad omezeni ani zastavni prava. K domu
nalezi udrzovana zahrada o vyméie 508 m2, ktera nabizi klid a soukromi. Zajisténi
financovani ze strany RK je samoziejmosti.

Celkova cena: 1 560 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:07.01.2019

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Typ domu: Patrovy
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Uzitna plocha:168m?
Plocha pozemku:622 m?

Stanoveni porovnavaci ceny pro RD MikulaSovice.

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

C. Lokalita Velikost Garaz Poznelrznek Jiné
Oqen. Mikul&Sovice cca 100m2 ano 1472 RD 1. Np,’ sklonité stiecha, zanedbana udrzba, ptivodni
objekt stav, velka zahrada
Q) 2 1 “) (5) (0)
1 Sluknov 180m2 ne 579 RD v puvodnim stavu, k rekonstrukci, 2.NP, zahrada
2 Dolni Poustevna 120m2 ne 211 RD po castecne rve,k(znftrukm, PIzCimnt s p odkrovim,
mala zahrada s piistieske pro naradi.
3 Kunratice 128m2 ne 4800 RD J?ko ?halupa,V(,) cas’tecne rekonstrukci, neudrzovana,
vinny sklipek v ptizemi
4 Dolni Poustevna 168m1 ne 622 d\vfrougveneragnl diim v ptivodnim zachovalém stavu,
prislusenstvi na pozemku za domem
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef. Cena
| pozadovana re- Cena po ocenovaného
C. redukcei na Kl | K2 K3 K4 K5 K6 1 .
resp. dukce objektu
. pramen ceny .
zaplacena na odvozena
ramen olo- | veli araz a stav a (vaha Kix ze
K¢ p K¢ polo-j vell= | garaza s | pozemek | ... x| srovnavaciho
ceny ha | kost | ptislusenstvi , znalce N
veni K6 K¢
(€] ) ®) ©) a0 | dn (12) (13) 14 (as) | (6) an
1 850 000 0,90 765 000 1,00 | 1,15 0,90 0,90 0,95 1,05 0,93 822 581
2 1790 000 0,90 1611000 1,00 | 1,10 0,95 1,25 0,95 1,05 1,30 1239231
3 1390 000 0,90 1251 000 0,97 | 1,10 1,00 0,95 1,05 1,05 1,12 1116964
4 1560 000 0,90 1 404 000 1,00 | 1,15 0,90 1,15 0,97 1,05 1,21 1160 331
Celkem primér K¢ 1084 777

Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez oceilovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gipravy na velikost objektu
K3 Koeficient tipravy na garaz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gipravy dle odborné uvahy znalce s ohledem na prohlidku pouze zvenci




14

4. Prava a zavady

Povinna nesdé¢lila, zda je nemovitost zatizena ndjemnim vztahem. Pro ti¢ely ocenéni je tedy
na nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyla zatiZena ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 5 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k ocefiovanym
nemovitostem, v €asti C je uvedeno vécné bi‘emeno — sluZebnost vodovodu a ¢erpani
vody, knihovni vloZka €. 978, povinnost je pro parcelu ¢. 1610/1. Jde pravdépodobné o
studnu umisténou prave ne této parcele, ktera je spole¢na pro okolni nemovitosti.

Ro¢ni uzitek vécného bfemene nebylo mozné stanovit, vécné biemeno se proto oceni dle
§ 16b odst. 5 zdkona o ocenovani majetku - jednotné ¢astkou 10 000 K¢
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5. REKAPITULACE OCENENI
Rodinny dim MikuldSovice ¢.p. 814

Zpiisob ocenéni Cena
Vécnd hodnota (¢asova cena) 1 105 890,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 1 084 777,00 K¢
Cena vécného bfemene 10 000,00 K¢
Obvykl4 (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 1 085 000,00 K¢

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce se zohlednénim
pravnich zavad

1 075 000,00 K¢

Cena spoluvlastnického podilu id. 1/12 99 583,00 K¢

Obvykla (trZni) cena id. 1/12 dle odhadu znalce — zaokrouhleno* 62 700,00 K¢

Obvykla cena - slovy: jedenmilionosmdesatpéttisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/12 - slovy: Sedesattritisictiistakorunceskych

* Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/12 (' tj. 99 583,00 K& ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla déle sniZzena koeficientem 0,7 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 19. Ginora 2019 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracoviSté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceiiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 339-016/2019.

V Brné dne 19. tinora 2019 Ing. Tomés Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 5
Vyiez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy s fotomapou
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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VYFIS Z EATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datuo 15 072 FO78 T2:h5:02
Wfnalpveno beziplaind ddlovrm piisiugen o Giel. Provedenl erekuce, &1 006 EX 158575 pro JUDr, Ph.D. Alens
Blafkovd
Okres: CEOQ42]1 DE&in Obemc: 562751 Mikulidfoviows
Eat.Ozemi: 694126 MikulaSovice List wlastnictwi: §
¥ kat. dzemi jsou pozemky wedeny we dvou diselnych Fadéch (St. = stavebni parcelal

B Viaatnik, J1inj opravnany

Tdencirikdtar Pexcd i 1

Viagtmnigkd prava
onolkovs Maniks, Masarykova 3094/26, Taki nad Labenm 1/4
cantrum, 40001 Usti nad Labam
Esllerova Jarcelava, Valtifow 77, 40002 Velkéa Bfezno 1/4
Eirachowd Eva, Hornova %57, Stfedni Prfedmésti, 54101 1/12
Trutnow
Misafovd Dagmar, Mostackd 2288, 40747 vVarnsderf 1/4
Simova Véra, Jifikovsks S584/30, Rusburk 1, 40601 Bumburk 1/12
Tobofikovd Marie, Dlouha 19771, Pumburk 1, 40801 Fumburk 1712
B Mesovitosti
Pozemky
Parcela Viméra im2) Druh pozemku Zptsch spufitd Zplsab achrany
gk, 477 El zastavdnk plocha a
nadwofi
Zoufdsti Je stavbar: MikuldSovice, &.p, 814, rod, dim
Stavhs atolld ns pogenky p.S. ¢ Sk 77
1E10/1 1037 zahrada zam&dalaky phdnl
fond
LE10y3 374 zahrada ramédélaky pidni
fond
El Vécnd préva sloufici we prospéch nem i v S&sti B - Bar zapisu
C  Wécna prava Tatélujlel nemavitostl v Saati B wéetnd aauvias)lelcl 18]
Typ wetahu
2 Viéond bfemeno (podle Listiny)
slufabnost vodoevods a éerpini wody, knihovnl vlodka &. 978,
Oerfvndni pro
Paccela: St, L60E, Parcela: St. 908, Pacrcela: 1200/2
Powinnost k
Parcela: 1610/1
Lizling Uaneseni soudu Sisle denika 607/1900.
POLVE : 247 /1968 E=-53000247/18608-531

Pofadi & datu podle priwni Gpravy G&inné v dobé veniku priva

o Eidstavni prive smluwvni
E zajidténi pehledivky dle listiny we wiydi 100 000,- E2

Gprdvnégni pro
Kirsch Radoemir Be. | Inrm-in:. Fhadmaatl |
54101 Trutnow, RS ICO:
Favinnoest k
Parcela: 5t. 577, Parcela: 16141, Parcela: 181079
Liztina Smlouva o zFizeni zdstawvniho préva podle ocbi.z. =zao dne 11.00.2015. Priéwni
adinky zApisu ke dni 1L7.06.2015. Rapis proveden done 11.08.2015

V=-2871,/2015-531
Pofadi & 17.08.2015 08:36

KemovitosEld
Kal
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VY¥PIS E EATASTRD NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k data 15.072.7008 12:55:02
Okres: CE0421 Déiin Ooec: 562TEL Mikuladovice
Hak . Ozeml: G136 Mikuladevice imk wlaskpickwis 5
¥V kat. dremi jsou poremky vedeny vae dveu &isalnfch Fadich [3t. = stavebrni parcala)

Ty wetaho

o ZAstavni prave smluvnl
k rajidténi pohladivky dla listiny we vydi 100 000,- K&
Opravneni pro
Eirschovd Eva, Horoova 957, Stfedni Pfedndésti, 54101
Teutnow, RESTED:
Povinnost k
Parcela: St. %77, Parcela: L6101, Parcela: 161079

Liztina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbd.z. ze dne 11.08.2015. Pravni
Gfinky zépisu ka dni 17.0B.2015. Zipis proveden dna 11.0%.2018.
V-2087172015-531
Pofadi kB 17.08.2015 08:36

0 Foznamky a dalfi cbdobné ddaje

Ty wztahu

o Zah&jeni exekuce
povafeny soudni exekutor: JUDr. Alena Blafkowd, Fh.D., Konefného nimésti 2, 611 18 Broo
Powl fifost K
Tobofikewd Marie, Dlovhd 1%7/1, Rumburk 1, 40801
Rumburk, RC/ICO:

Liztina Wyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského dfadu Brno =
mdato &, 1.: DOE EX-1585/2015 -77 ze dna 19,.10.2018, Pravni dfinky zdpisy ke dni
19.10.2018. Zdpis proveden dne 19.10.2018; ulofeno na prac. Bumburk

E-2764/2018-531
Souviseiici rdpisy
Exakuéni pfikaz k prodejl nemovitosti
ke spoluvlastnickém: pedilua 1712
Povinnost k

TabaEikavi Marie, Dlo 1 1. Rusbaurk 1, 40601

Fumburk, RESI80:

Farcela: S5t. 977, Parcela: 161071, Parcela: 161073

Listina Emekuini pifikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorského Gfadu Brmo - mésto
& 94.: 006 EM-1585/2015 -76 za dna 19.10.201E. Priéwvni moc ke 4dnl 24.10, 2018,
Préiwni Gfinky zdpisu ke dni 1%.10.2018. Zépis proveden dne 22.10.2018;
ulofens na prac, Rumburk

E-ZTES/201B-531

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravoi moci usneseni Exekutorského
Gfadu Broo - mdete £,.j.: 006 EX-1565/2015 -63 =e dne 30,10.20018, Pravai
Gfinky mdpisu ke dni 30.10_2018. EZdpis proveden dne 31.10_2018; ulofano na
prac. Kumburk

E-28B7/2016-531
o Fahbjeni sxekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Favel Freos, Kodafskd 1441746
101 00 Praha 10

Fowinnost k
Homolkovd Monika, Hasarykowa 3094/26, Gsti nad Labem-
centrum, 40001 Usti nad Labem, RC/TS0:

MemovitosEl Jjsou v« draonim abvwodl, we Efercdas wpkandwd statal

dpravi kafastro nenovifosbl OF
Katastrdlsai dPad pre Ostesk) kral, Batastedlni praceviicd Momburk, kéd: 53l
sLeafa 2
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.a. MikulaSovice
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Mapa oblasti B
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