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1. UVOD
1.1. Ug&el trzniho ocenéni

Znalec byl povéfen stanovenim obvyklé ceny nemovitosti sestavajici z rodinného
domu &.p. 213 s prislusenstvim a pozemky parc. ¢. 204, 725/2, 727, 728/1, 728/2, 733/2 a
3683/4 v katastralnim uzemi Dubnice pod Ralskem, obec Dubnice, okres Ceské Lipa.
Ocenéni je vypracovano ke dni 14.5.2018. Jeho cilem bylo urcit trzni hodnotu
ocenovaného majetku pro ucely exekucniho fizeni.

1. 2. Zaklad hodnoty

Zakladem hodnoty v tomto posudku je objektivni (fair) trzni hodnota vyjadiena
V penéznich jednotkach. Tato objektivni trzni hodnota je definovana v souladu s Evropskou
asociaci znaleckych organizaci TEGOVA jako: ,finan¢ni Castka, kterd mize byt sménéna
mezi dobrovolné jednajicim potencidlnim kupujicim a prodavajicim, aniz by byl ¢inén natlak
na koupi nebo prodej. Pfitom obé zucastnéné strany si plné¢ uvédomuji a znaji vSechna
relevantni fakta o jméni*.

Tato definice je prakticky totozna s definici obvyklé ceny uvedené v § 2 zdkona
0 ocetiovani MF CR ¢.151/1997 Sb.: ,»obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku 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 mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby*.

NaSe zprava je vypracovdna v souladu s mezinarodnim ocenovacim standardem
,,Ocenovani podle trzni hodnoty*, ktery zpracoval IVSC (International Valuation Standards
Committee) viz /9/, a v souladu s IVS - International Valuation Standards, Aplikacni
pfiruckou ¢. 4, kterd definuje zésady ocenovani majetku pro zaruky putjcek, hypoték
a dluhopist. Ze vSech uzitnych hodnot majetku je v tomto konkrétnim ptipadé¢ uvazovéano
S ptinosem stavby, venkovnich Gprav a pozemki.

1.3. Rozsah posudku

Rozsah nasSi prace vychdzi z toho, ze vSechny relevantni faktory by mély byt
zohlednény. Mezi tyto faktory lze zaradit:

1. Historii a podstatu ocenovaného majetku.
2. Obvykla cena stavebnich materiall a stavebnich praci v dané lokalité.
3. Vyse obvyklych ndjmi a prodeje srovnatelnych nemovitosti.



2. ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data

Objednavatel: JUDr. Milan Makarius, soudni exekutor
Exekutorsky ufad Praha-zapad
Plzenska 298/276, 151 23 Praha 5

Konzultant: Vzhledem k charakteru posudku znalec pfibral konzultanta
Ing. Vaclava Zvéfinu, CSc. v oboru pozemniho stavitelstvi

Ocefnovany nemovity majetek:

1) stavby: rodinny dim ¢&.p. 213 se stodolou, dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 110 ze
dne 9.4.2018.

2) venkovni upravy: studna, zumpa, oploceni, zpevnéné plochy a piipojky inZenyrskych
siti.

3) pozemky: parc. ¢. 204, 725/2, 727, 728/1, 728/2, 733/2 a 3683/4

Specifikace podle LV ¢&. 110
Parcelni ¢islo | Vyméra v m? Druh pozemku Poznamka
204 102 | Zastavéna plocha a nadvoii RD ¢.p. 213
725/2 1440 Ostatni plocha Jina plocha
727 1685 Ornd ptida Zemédelsky padni fond
728/1 2465 Trvaly travni porost Zemédé@lsky pidni fond
728/2 515 Trvaly travni porost Zemédé@lsky pidni fond
733/2 373 Vodni plocha Zamokiena plocha
3683/4 211 Ostatni plocha Ostatni komunikace
Celkem 6791

Podklady pro ocenéni:

- usneseni exekutorského ufadu Praha-zapad, ¢j. 156 EX 1151/16-72,

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 110 ze dne 9.4.2018,

- kopie katastralni mapy,

- fotograficka dokumentace,

- kupni smlouva a zfizeni vécného bfemene ze dne 7.5.2008,

- nabidky realitnich kancelafi k prodeji obdobnych nemovitosti,

- vysledky mistniho Setfeni konaného dne 9.5.2018. Mistniho Setifeni se ucastnil manzel
povinné a dim znalci zptistupnil.

2. 2. Vlastnictvi oceniovanych nemovitosti

Stavajicim vlastnikem oceniovaného majetku je podle vypisu z katastru nemovitosti LV
¢. 110 ze dne 9.4.2018:

Vlastnické pravo Identifikator | Podil

Kyselova Miroslava (D )

Na nemovitostech je zapsano zahajeni exekuce a exekuéni ptikaz k prodeji
nemovitosti. Déle je na nemovitosti zapsano vécné biemeno, pravo chiize a jizdy v rozsahu



Vrtiska
Zvýraznění

Vrtiska
Zvýraznění


GP ¢. 816-486/2006 s opravnénim pro Ruzi¢ka Karel ¢.p. 16 a Rizickova Miroslava €. p. 16.
Povinnost k parcele ¢. 725/2. Smlouva o zfizeni vécného biemene je Uplatna ze dne 7.5.2008.
Pravni ucinky vkladu prava ke dni 13.5.2008, vSe viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 110
ze dne 9.4.2018 v priloze tohoto posudku.

2.3. Popis oceiiovanych nemovitosti

Piedmétem ocenéni je rodinny dam ¢.p. 213, v¢etné pozemki parc.¢. 204, 725/2, 727,
728/1, 728/2, 733/2 a 3683/4 v katastralnim uzemi Dubnice pod Ralskem, obec Dubnice,
okres Ceska Lipa. Dam je situovan Vjizni ¢&asti obce. Pristup z &asteéné
zpevnéné komunikace.

Dum ¢.p. 213 je Casteéné podsklepeny, ma 2 nadzemni podlazi, pfedni ¢ast je obytna,
zadni, navazujici ¢ast je stodola. Zaklady domu jsou kamenné. Svislé nosné konstrukce jsou
dievéné roubené (cca 80%), Cast asi 20% je vyzdéna z piskovce. Stiecha je sedlova, krov
dfevény. Stiesni krytina z 50% z eternitovych Sablon, 50% z asfaltového Sindele. Strop je
dievény tramovy s pfiznanymi tramy. Schody do patra jsou dievéné, do sklepa cihelné.
Klempitské konstrukce z plechu FeZn. Vnéjsi povrch stén tvoii dievéné tramy, sparované
vapennou maltou. Vnitini omitky vapenné, nebo sparované tramy. Okna pivodni, dfevéna
jednoducha. Dvefe dievéné napliové do dievénych zarubni. Podlahy plovouci, prkenné, nebo
keramicka dlazba. Vytapéni lokalni, v pfizemnim pokoji jsou kachlova kamna, v koupelné el.
piimotop. Rozvod teplé a studené vody. TUV z elektrického boileru. V kuchyni je starsi
¢astecna kuchynska linka s dfezem a sporak na PB. Koupelna s umyvadlem, vanou a WC.
Piipojka vody z vlastni studny. Odpad sveden do zumpy. Piipojka elektrické energie
220/380V. Dum je rozdé¢len na 2 ¢asti, obytnou ¢ast (2NP) a hospodaiskou ¢ast (stodolu). Na
ptilehlém pozemku je venkovni zemni sklep.

Dispozice:
1.PP: castecné, sklep
1.NP: vstup, pokoj s kuchynskym koutem, koupelna s WC, spiz, schodisté, v zadni Casti je
stodola.
2.NP: chodba, pokoj, pidni prostor nad stodolou.

Dim je odbornym odhadem stary asi 150 let. Zakladni stavebni konstrukce jsou jiz
znacn¢ opotiebené. V domé probéhli jen dil¢i Gpravy, el. boiler, koupelna, Caste¢né podlahy,
jinak je stavebni udrzba nedostate¢na a zanedbana. Cast stie$ni krytiny, eternit u §titu je
ponicena. Dievéné konstrukce jsou za hranici Zivotnosti.

Soucasti ocenéni jsou pomérné velké pozemky v okoli domu ¢.p. 204. Pozemky parc.
¢. 728/1 a 728/2 je louka na které je vystavén dim. Na né navazuje parc. ¢. 727, orna puda
(nyni travni porost). Soucasti je rovnéz pozemek parc. ¢. 733/2 vedeny v katastru nemovitosti
jako vodni plocha, ale dle mistniho Setfeni se jednd pouze o mokiad (zmokiena plocha
porostla trdvou) obtizné vyuZitelnd. Pozemek parc. ¢. 725/2 je ostatni plocha, porostla
vysokou travou, neudrzovand, vzdalend od domu severné¢ asi 50m. Pozemek parc. ¢. 3683/4 je
ostatni komunikace o vyméfe 211m?, nevyznamna &ist cesty u mistniho raselini$t, porostla
travou, ve vzdalenosti asi 2km jihovychodné od domu. Tyto pozemky neoceiiujeme zvlast,
protoze jsou soucasti nemovitosti, kterd se bude drazit jako celek. Trzni cena téchto pozemkl
nijak vyznamné neovlivituje odhad obvyklé ceny v tomto posudku, pfesto jsme cenu upravili
vyhodnéj$im korelaénim koeficientem, s ohledem na to, ze srovnavané nemovitosti maji
pozemky mensi (viz tabl. na str. 9 sloupec 6). Piehledna situace pozemku rovnéz viz kopie
katastralni mapy, s vyznacenim pozemkd, V pfiloze této zpravy.

Vyméry pro ocenéni
Rodinny dim ¢.p. 213
Zastavénd plocha obytné ¢asti:




1.PP: 2,00%3,00 = 6,00 m?
1.NP: (8,50%5,50)+(3,40%6,50) = 68,85 m?
2.NP: 8,50%5,50 = 46,75 m?

Uzitnd plocha podlahové obytné ¢asti:
(68,85+46,75)x0,85 = 98,26 m? = zaokrouhleno = 98 m?2

Stodola
ZP: 6,50x5,00 = 32,50 m?

3. METODY OCENOVANI

TEORIE ZJISTOVANI TRZNI HODNOTY NEMOVITOSTI

Konvenéni trzni ocenéni pouzivané k determinovani trzni hodnoty nemovitosti vychazi
v zasad¢ ze tii teoreticky riizné pojatych ptistupli. V odborné literatuie se tyto zakladni tfi
principy vzajemné prolinaji a vétvi, jsou uvadény pod rtiznymi nazvy atd. Napi. v americké
praxi se mluvi o 9 zékladnich ptistupech pouzivanych pro stanoveni trzni hodnoty, v anglické
0 5, v némecké o 3.

V dostupné Ceské literatute se 1ze setkat s témito metodami pouzivanymi pro ocenéni:

1. Metody vynosové.
2. Metody stanoveni substance, vécné hodnoty.
3. Metody porovnavaci.

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy o tom, ze nemovitost - podnik je
nastroj k vyrobé penéz. Chod podniku, prondjem nemovitosti sice stoji penize, ale vytvaii
i zisk. Rozdil mezi naklady na provoz a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikl
nejzajimavejsi, nebot’ jim pfinaSi penize. Metody stanovujici vlastni kapital vychdzeji z
premisy o tom, Ze nemovitost je totozna s majetkem, ktery je v ni obsaZzen. Metody
porovnavaci, n€kdy nazyvané trzni, jsou nejrozpracovanéjsi ve fungujicich ekonomikach, kde
lze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych nemovitosti s nemovitosti oceiovanou. To
znamena, ze trh nemovitosti je transparentni a informace jsou béZzn¢ dostupné.

V dal$im uvadime stru¢ny popis kazdé metody.

3. 1. Metody vynosové.

Tyto metody jsou zalozeny na koncepci ,,6asové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice®. Zakladni kli¢ k pochopeni filozofie ocenéni je v porozuméni vztahu mezi tokem
ptijmi a hodnotou. Investor, kupec, ve skute¢nosti nakupuje budouci tok ptijmi, ¢ili budouci
vynos - cash flow.

Soucasna hodnota majetku je ur¢ena podle tohoto schématu:

- projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynost;

- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich soucasnou kvantitativni
uroven, stanovenim spravné, adekvatni kapitaliza¢ni miry.

Metody vynosové vychazeji ze zakladni premisy o tom, Ze nemovitost jako podnik je
nastroj k vyrobé penéz. Chod podniku sice stoji penize, ale vytvaii 1 zisk. Rozdil mezi
naklady na provoz podniku a ziskem je cash flow, ktery je z pohledu vlastnikli nejzajimavéjsi,
nebot’ jim pfinasi penize. Nejrozsifenéjsi metodou je metoda pfimé kapitalizace, kterou lze
zapsat do jednoduchého matematického modelu:

V =NOI/R (1)



kde trzni hodnota V podniku (nemovitosti) rovna jeho stabilizovanému c¢istému ro¢nimu
vynosu NOI, vydélenému odpovidajici kapitaliza¢ni mirou R.

Stanoveni spravné adekvatni kapitalizacni miry vychazi z urokové miry nejjistéjSich
cennych papirQ, obvykle staitem garantovanych obligaci a zdpoc¢tu nezbytné miry rizika, které
respektuje dany podnikatelsky segment (pronajem nemovitosti).

3. 2. Metody stanoveni substance, vécné hodnoty

Zcela odlisny ptistup k ocenovani majetku, nemovitosti vychéazi z pohledu vlastnickych
aktivit. Metody stanovujici stavebni substanci vychazeji z premisy o tom, ze nemovitost je
totoznd s majetkem, ktery je v ni obsazen. Tyto metody se zdaji byt velice jednoduché
a presné, ale pii jejich pouziti se narazi na problém spravného, trzniho, stanoveni opotiebeni
jiz existujicich staveb. Jsou to metody méné subjektivni, nez aktualizace odhadovanych
budoucich cash flow pfi zvolené diskontni sazb¢, pro zvoleny c¢asovy horizont. Presto je vSak
i jejich pouziti omezené, nebot’ reflektuji soucasnou situaci na trhu - prodejni cenu, s velkym
casovym odstupem. Rozdil mezi substancni stavebni hodnotou a trzni hodnotou je
samoziejm¢ mensi ve stabilizovanych ekonomickych podminkach, nez v ekonomikach
prochazejicich transformaci, ¢i krizi.

Tento zplsob ocenéni je zaloZen na principu pojeti ndhrady. Perspektivni kupujici
nebude platit vice za stavebni substanci, nez ¢ini naklady na jeji nahrazeni, potizeni. Kazda
nemovita polozka je ocencna a jejich souctem se ziskd souhrnnd, vysledna hodnota, stavebni
substance.

V této souvislosti se vzil ndzev podstata, substance, vecna hodnota. Vécna hodnota
znamena, kolik penéz by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. V piipade
nakupu mé substance jasny ekonomicky vyznam. Napomaha fesit otazku, zda je vyhodnéjsi
koupit jiz existujici nemovitosti, nebo postavit nové. Matematicky model této metody Ize
zapsat v této zjednodusené podobé:

V=23 (PCixQOi+Pi) (2)
kde PCi je potizovaci cena stavby, Oi opotiebeni stavby a Picena pozemku.

3. 3. Metoda porovnani trznich cen

Metody porovnavaci, jsou nejrozpracovanéjSi ve fungujicich ekonomikach, kde
informace o prodejich jsou vefejné pristupné. Tato metoda pro ocenéni majetku je zalozena na
srovnani prodejni ceny obdobného majetku s majetkem ocefiovanym. Pro porovnani lze
vyuzivat prodejni ceny, které byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

Metoda je nejrozsitencj$i v dobie fungujicich trznich ekonomikach. Jeji pouziti je
odvislé od dvou =zakladnich faktori - fungujiciho trhu daného segmentu majetku
a transparentnosti informaci. Trh by mél byt ,perfektni“ ve smyslu dostatecné cCetnosti
prodejli. Vlastni porovnani se provadi na zakladé praktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je
poznamenano jistym subjektivismem. Matematicky model této metody ma tvar:

V=Y (RCixki)n (3)

kde RC i je realizovana prodejni cena pro i-ty majetek, Ki koeficient korekce (porovnavaci),
N pocet porovnavanych majetk.

Tato metoda je nepfiméjsi, nejrychlejsi a nejvice odpovidd sménné cené. Zakladnim
pfedpokladem jejiho analytického vyuziti je dobrd databidze informaci a jeji neustala
aktualizace.



3. 4. Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad trzni hodnoty je obecné zatizen jistou mirou chyb, at’ uz z pohledu znalce,
volby pouzitych matematickych modeld, nebo zmén nabidky a poptavky, trhu. Proto je
bézné, Ze se pro stanoveni trzni hodnoty pouzivéa n¢kolik metod, jejich vzéjemny mix. I kdyz
kazda z nich vychazi z jinych piedpokladii, je obvyklé povazovat za vyslednou trzni hodnotu
tu, ktera je dana jejich vzdjemnym porovnanim. Je neoddiskutovatelné, ze se porovnavaji
metody zalozené na principialné odlisSnych zakladech, ale vysledkem kazdé z nich je trzni
hodnota vyjadiena ve finan¢nich jednotkach, v penézich. Proto nelze proti tomuto mixu
vznaset z pohledu rozdilnosti jednotek porovnavanych velicin piipominky.

4. ANALYZA OCENENI

4.1. Trzni hodnota stanovena vynosovou metodou

Povinna se mistniho Setfeni netcastnila. Dim znalci zpfistupnil manzel povinné. Dim
je uzivan rodinou majitelky (povinné). Pronajem nebyl zjistén. Ocenéni vynosovou metodou
se neprovadi.

4.2. Trzni hodnota stanovena metodou vécné hodnoty

Vécna hodnota nemovitosti je zjiStovana pro stavajici vnitini trh, protoZe nemovitost
je v zasad¢ nepremistitelnd. Trh nemovitosti je jasn¢ lokalizovan. Vécna hodnota majetku je
dana souctem zustatkovych cen veskerého jméni. Zistatkové ceny jsou urceny z potfizovacich
reprodukénich cen snizenych o adekvatni miru opottebeni. Stanoveni reprodukcni ceny
vychazi z tuzemské cenové Urovné na soucasném stavebné-dodavatelském trhu dle dané
lokality. Zakladem jsou prumérné orientacni ceny rozpoctovych ukazatell stavebnich objektt
vydanych URS Praha, a. s. pro rok 2018, které jsou konzultovany s odbornymi stavebnimi
firmami, provad¢jicimi vystavbu obdobnych objektd v daném regionu.

Vécna hodnota odpovida sice stavebni substanci, ale nezarucuje, Ze na trhu bude apriori
respektovana. Vzhledem k ucelu naseho ocenéni pro potiebu exekucniho fizeni proto vécnou
hodnotu nemovitosti nevyjadiujeme.

4.3. Trini hodnota stanovena porovnavaci metodou

Pro ocenéni nemovitosti porovnavacim zplisobem je nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalité, nebo lokalitach blizkych, které jsou realizované v dob& ne delsi
neZ tii mésice. V nasem piipadé se nemovitost nachazi v obci Dubnice, okr. Ceska Lipa.
Poptavka a nabidka nemovitosti je monitorovana realitnimi kancelafemi a je znama z tisku,
odbornych ¢asopisti i na internetovych strankach. Z aktualni nabidky vybral znalec 3
srovnatelné objekty, které uvadi v nasledujicim piehledu:

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly vybrany obdobné, aktualné nabizené
rodinné domy Vv dané lokalité, nebo lokalitach blizkych.



1) Prodej rodinného domu Brnisté-Luhov

Cena: 555 000,- K¢

Lokalita: Brnisté-Luhov, okr. Ceska Lipa

Cislo zakazky: 587712

Stav objektu: pted rekonstrukci

Datum aktualizace: 3.5.2018

Stavba: smiSena Typ domu: patrovy, 1PP a 2NP
Zastavéna plocha: 290m?

UZitn4 podlahova plocha: 580m?

Velikost pozemku: 1 540 m?

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: Gstiedni na tuha paliva

Odpad: jimka

El. energie: 230 V

Popis: Prodej rodinného domu urceného k rekonstrukci
vobci Brnisté, ¢ast Luhov. Kjizni strané domu je
pristavéna gardz. V pfizemi je pokoj a kuchyné, chodba,
kotelna, koupelna a WC. V podkrovi je mozno vybudovat 2
velké pokoje a socialni zdzemi.

RK: M&M reality, Praha — Nové Mésto

2) Prodej rodinného domu Brnisté-Velky Grunov

Cena: 1300 000,- K¢

Lokalita: Brni§t-Velky Grunov, okr. Ceska Lipa

Cislo zakazky: 609598

Stav objektu: dobry

Datum aktualizace: 12.3.2018

Stavba: smisena Typ domu: patrovy, 2NP

Zastavéna plocha: 136 m?

UZitna plocha podlahova: 136 m?

Velikost pozemku: 1997 m?

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni elektrické, lokalni na tuha paliva
Kanalizace: jimka

El. energie: 230/400 V

Popis: Prodej RD 6+1 v klidné &asti obce Velky Grunov.
V pfizemi je pokoj, kuchyné, koupelna a WC. V patfe je
loznice a dalsi 4 pokoje. Garaz na pozemku. Rovinata
zahrada sovocnymi a okrasnymi stromy. Obcanska
vybavenost $kola a obchod.

RK: M&M reality, Praha — Nové Mésto

3) Prodej rodinného domu Zakupy - BoZikov

Cena: 2500 000,- K¢

Lokalita: Zakupy-Bozikov, okr. Ceska Lipa

Cislo zakazky: 11520

Stav objektu: dobry

Datum aktualizace: 4.4. 2018

Stavba: smifena Typ domu: patrovy, 2NP

Zastavéna plocha: 205m?

UZitna plocha podlahova: 205 m?

Velikost pozemku: 1 582 m?

Voda: dalkovy vodovod

Topeni: lokalni na tuha paliva

Kanalizace: vefejna kanalizace

El. energie: 230/400 V

Popis: Prodej RD v lokalité¢ Zakupy-Bozikov, cca 8km od
C.Lipy. Zdéna &ast objektu je po rekonstrukci, roubena &ast
je v piivodnim stavu. V ptizemi je obyvaci pokoj s kuchyni,
loznice, koupelna, WC a tech. mistnost. V patie je pokoj a
hala. TUV z boileru, nové $tuky, v podkrovi sadrokarton,
podlahy vinyl a dievo. Velky pozemek, venkovni posezeni.
V blizkosti koupalisté a zdmek Zakupy.

RK: REALITY CL, Ceské Lipa




Metodika ocenéni:

1. Nabidkovad cena porovnavaci nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen,
koeficientem polohy a koeficientem stavebn¢ technického stavu.

2. Zjisténou cenu upravime koeficientem nabidkovych cen, vzhledem k tomu, Ze se jedna
0 ceny z nabidky realitnich kanceldfi a cena realizovana pii prodeji mize byt dle naSich
zkusenosti nizsi o 10 az 15 %.

3. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych
lokalit, ale jejich poloha neni vzdy stejnd, jako je u ocenované nemovitosti. U oceniované
nemovitosti je velky pozemek, pfevysujici velikosti srovndvané nemovitosti.

4. Stavebn¢ technicky stav rovnéz neni u vSech porovnavanych nemovitosti stejny.

5. Primérem hodnot je stanovena primérna cena za 1m? uzitné podlahové plochy, primérnou
cenou je vynasobena uzitna obytné plocha ocenované nemovitosti.

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjadfuje kvalitu ocefiované nemovitosti oproti nemovitosti
porovnavaci se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.
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1 555 000 580 957 0,85 1,10 1,00 0,935 895
2 1 300 000 136 9 559 0,85 1,10 0,75 0,701 6 701
3 2 500 000 205 12 195 0,85 1,10 0,50 0,468 5707
Celkem 13 303
PRUMERNA CENA (13303 =) 4 434,- K&¢/m?
CENA NEMOVITOSTI POROVNAVACI METODOU
Porovnavaci hodnota nemovitosti ¢.p. 213 s piislusenstvim a pozemky
Uzitna plocha obytna: 98 m?
Cena: 98 x 4434 =434 532 K¢
CENA — zaokrouhleno 435 000,- K¢

Obvykla cena nemovitosti sestavajici z rodinného domu ¢&.p. 213 s piislusenstvim
a pozemky parc. ¢. 204, 725/2, 727, 728/1, 728/2, 733/2 a 3683/4 v katastralnim tzemi
Dubnice pod Ralskem, obec Dubnice, okres Ceska Lipa, ur¢ena metodou porovnavaci je:

Zaokrouhleno: 435 000,- K¢

Posouzeni vlivu zapsaného vécného bfemene na obvyklou cenu nemovitosti

Na nemovitosti je zapsdno vécné bifemeno, pravo chiize a jizdy s opravnénim pro
Ruzicku Karla ¢.p. 16 a Razickovou Miroslavu €.p. 16. Povinnost k parcele ¢. 725/2. Vécné
biemeno spociva v pravu opravnéného uzivat pozemek parc. €. 725/2 v ¢asti oznacené na
geometrickém planu &. 816-486/2006, a to v rozsahu 100 m?. Smlouva o vécném biemenu se
zfizuje za Uplatu na dobu neurcitou. Pravo odpovidajici vécnému bfemeni je ocenéno na 500,-



K¢. Castka je zaplacena jednorazové pii podpisu smlouvy. Smlouva je ze dne 7.5.2008.
Pravni Uc¢inky vkladu prava ke dni 13.5.2008. Toto vécné bifemeno nemai, dle nizoru
znalce, Zadny vliv na obvyklou cenu nemovitosti vyjadirenou v tomto posudku.

5. ZAVER

5.1. Vyrok znalce

Cilem pftedlozené¢ho znaleckého posudku bylo stanovit trzni hodnotu nemovitosti
sestavajici z rodinného domu ¢.p. 213 s ptisluSenstvim a pozemky parc. ¢. 204, 725/2, 727,
728/1, 728/2, 733/2 a 3683/4 v katastralnim uzemi Dubnice pod Ralskem, obec Dubnice,
okres Ceska Lipa, k datu 14.5.2018.

Na zaklad¢ provedené detailni analyzy jsme toho nazoru, ze trzni hodnota nemovitosti,
sestavajici z rodinného domu &.p. 213 s piislusenstvim a pozemky parc. ¢. 204, 725/2, 727,
728/1, 728/2, 733/2 a 3683/4 v katastralnim uzemi Dubnice pod Ralskem, obec Dubnice,
okres Ceska Lipa, ¢ini k datu 14.5.2018:

435 000,- K¢

Slovy: ¢tyfistatiicetpéttisic K¢

V Praze 14.5. 2018 Ing. Petr Buchtik
Ginzova 3240/1
106 00 Praha-Zabé&hlice

6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu
Vv Praze ¢.j. Spr. 4016/94 ze dne 4. biezna 1994 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti. Znalecky tkon je zapsan pod pof. ¢. 508/11/2018 znaleckého
deniku. Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji podle ptilozené likvidace.

V Praze 14.5. 2016

7. PRILOHY

7. 1. Vypis z katastru nemovitosti 3 listy,
7. 2. Kopie katastralni mapy 2 listy,
7. 3. Fotograficka dokumentace 3 listy.
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