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0 obvyklé cené podilu id. 1/10 na nemovité véci —
pozemky p.¢.st.269 a p.€¢.315/10 s rodinnym domem ¢.p.218
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v obci Dub4, katastralni izemi Duba (kéd:662640), okres Ceska Lipa

Objednavatel posudku:

Ucel posudku:

Ocenovaci vyhlaska:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

Exekutorsky tfad Praha 10

Mgr. Richard Bednar, soudni exekutor
Na Pliskavé 1525/2

102 00 Praha 10

Stanoveni obvyklé ceny - 003 EX 2164/07-26

Odhad obvyklé ceny nemovité véci je proveden
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o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakoni,
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ 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 mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY ZJISTENi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni pfipad, kdy nemovitou véci je rodinny diim s ptisluSenstvim a pozemky,
ma metoda nakladového ohodnoceni malou vypovidaci schopnost a cena zjisténa je urcena
porovnavacim zptisobem podle platné ocenovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (ve znéni ziakona
¢.121/4000 Sb.) jsou priibéZné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjiSténou, urcenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjiSténé porovnavacim
zpusobem. Tvirce vyhlaSky pro urceni porovnavacich udaji disponuje nejuplnéjsi
databazi ovéritelnych udaju.

Vzhledem k tomu, ze pfedmétem ocenéni id. podil na rodinném domu, ktery sam o sob¢ je
v dané lokalité k datu ocenéni nepronajimany a objekt je v nepronajatelném technickém stavu,
nemovita véc neni hodnocena vynosovou metodou. Ve vetejné piistupnych zdrojich lze najit
nemovité véci, které jsou s ocefiovanou porovnatelné alespoit v nékterych ze zékladnich
parametru.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z divodii vySe uvedenych, piihlédnuto k cené zjiSténé,
vypoctené podle oceniovaci vyhlasky a k nabidkovym cenam porovnatelnych nemovitych
véci.
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v v

Ocenovana nemovita véc se naléza v katastralnim tizemi Duba (kod: 662640), obec Duba,
okres Ceska Lipa.

Oceilovand nemovitd véc se nalézd Vv severni Casti mésta v zastavbé pievazné rodinnych
domt a je pristupna z mistni zpevnéné komunikace — ulice Sadova.

Duba ma statut mésta a podle Malého lexikonu obci zije v Dubé 1762 stalych obyvatel.
Duba se nachéazi ve spravnim obvodu obce s rozsifenou piasobnosti Ceska Lipa, povéieny
obecni ufad je v Doksech. V obci Duba je k dispozici kompletni sortiment sluzeb, vetné
sluzeb obcanské vybavenosti.

Dopravni dostupnost je dobra, mistni zpevnéna komunikace navazuje na silniéni
komunikaci 1. téidy &. 9, ktera je hlavni dopravni spojnici na trase Ceska Lipa — Mélnik —
Praha. Mé&lnik se naléza cca 25 km jiznim smérem od mésta, Praha je pfiblizn¢ 65 km jiznim
smérem a okresni mésto Ceska Lipa je situované severnd piiblizné 15 km od Dubg.

Hromadna dopravni obsluha je v Dubé zastoupena autobusovou dopravou s pfimymi spoji
na Ceskou Lipu, MéInik a Prahu.

Nemovita véc sestava z pozemki, rodinného domu, vedlejsich staveb a venkovnich uprav.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 27.3.2014 ¢.j. 003 EX 2164/07-26

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tizemi Duba (k6d:662640), obec Duba, list
vlastnictvi ¢.58, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 25.3.2014

Mapa geografického systému CUZK — Katastralni izemi Duba (kod: 662640)
Mistni Setfeni se zaméfenim soucasné¢ho stavu dne 30.4.2014 za tucasti exekutorského
vykonavatele Exekutorského Gifadu Prahy 10 a vlastnika nemovité véci.

Platny zemni plan mésta Duba.

Udaje zjisténé na mist& a na mistn& piislusnych tGfadech.

3. Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.58
pro Katastralni izemi Duba (kod: 662640), obec Duba zapsani:
EvZen Chalupa
identifikator: 820916/2335
Préachen 204
47114 Kamenicky Senov
podil id. 1/10
Miroslav Chalupa
identifikator: 470131/036
Préachen 204
47114 Kamenicky Senov
podil id. 1/10
Miroslav Chalupa
identifikator: 800714/2319
Prachent 204
47114 Kamenicky Senov
podil id. 1/10



Halka Kubikova
identifikator: 746108/2321
¢.p.17

67531 Lhotice

podil id. 1/10

Roman Lamac
identifikator: 671212/1339
nam. Miru 1

47301 Novy Bor

podil id. 1/10

Dagmar Martinkova
identifikator: 455131/418
Sadova 218/169

47141 Duba

podil id. 1/2

4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému
Mapa SirSich souvislosti
Fotodokumentace

Inzertni listy srovnatelnych objektl

5. Pfredmétem ocenéni jsou

1) Pozemek p.C.st.269
2) Pozemek p.¢.315/10
3) Vedlejsi stavba I

4) Vedlejsi stavba 11

5) Vedlejsi stavba 111
6) Rodinny dim ¢.p.21

* k *
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Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy zZadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,

nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému tucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI

CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.¢.st.269
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Piedmétem ocenéni je pozemek p.&.st.269, zastavéna plocha a nadvori, vyméra je 330 m?,
katastralni izemi Duba (k6d:662640), obec Dubad. Na pozemku se naléza rodinny dum
¢.p.218.

1.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 3 0.75
1001 - 2000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85
Ostatni mésta

3. Poloha obce 5 0.80
V ostatnich ptipadech

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

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Integrovand doprava a zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova zastavka

6. Obc¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni
(penéZzni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Soucin hodnot 0.485
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.485

1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; ostatni orientace

2. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZzené zakladové podminky

3. Ochranna pasma 1 0.00
Mimo ochranna pasma

4. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

5. Geometricky tvar pozemku 2 0.00

Tvar bez vlivu na vyuZiti
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6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(OIi)=1+0.00=1.000

1.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m* stavebniho pozemku = K¢ 446,20
ZC=ZCv x Iu=920 K¢ x 0.485
Index cenového porovnani x 0.9080

I=loxItxIp=1.000x0.890 x 1.020

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 405,15
Cena za celou vyméru 330.00 m? = K¢& 133.699,37
Pozemek p.¢.st.269 Cena celkem K¢ 133.699,-

2. Pozemek p.¢.315/10
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1 Popis

Piedmétem ocenéni je pozemek p.&.315/10, zahrada, vyméra je 165 m?, Katastralni uzemi
Dubd (kod:662640), obec Duba. Pozemek tvoii se stavebnim pozemkem jednotny funkéni
celek.

2.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 3 0.75
1001 - 2000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85
Ostatni mésta

3. Poloha obce 5 0.80
V ostatnich ptipadech

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

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Integrovana doprava a Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova zastavka

6. Obcéanska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Soucin hodnot 0.485
lu = SOUCIN(Ui) = 0.485
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2.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; ostatni orientace

2. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

3. Ochranna pasma 1 0.00
Mimo ochrannd pasma

4. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

5. Geometricky tvar pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

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

2.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 446,20
ZC=Z7Cv xIu=920 K¢ x 0.485
Index cenového porovnani x 0.9080

I=loxItxIp=1.000x0.890 x 1.020

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 405,15
Cena za celou vyméru 165.00 m? = K¢ 66.849,68
Pozemek p.¢.315/10 Cena celkem K¢ 66.850,-

3. Vedlejsi stavba |
Ocenéno podle § 16, ptilohy ¢.14/1 vyhlasky.

3.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je vedlej$i stavba rodinného domu realizovaného na pozemku
p.€.st.269 v katastralnim izemi Duba (k6d:662640), v obci Duba. Stafi je odborné odhadnuto.

Objekt je nepodsklepen, pfizemni. Padorys stavby je obdélnikovy. V posudku jsou
uvedeny jednotlivé objemové podily staveb s ur€enim jejich celkového podilu na jednotlivé
konstrukci z hlediska provedeni. Vedlejsi stavba je tradicni, realizovana klasickymi zdicimi
postupy a uzity jsou standardni materidly. Objekt je vystavén na standardnich zakladech.
Svislé konstrukce jsou zdéné. Stfecha je pultova, krov dievény. Klempiiské konstrukce jsou
provedeny ve standardni Upravé z pozinkovaného plechu. Okna jsou dfevénd, jednoducha.
Dvete jsou dievéné. Vytapéni je na tuha paliva.

Ve vedlejsi stavbé se nalézd hygienickd mistnost, vzhledem k tomu, ze tvoii zakladni
ptislusenstvi rodinného domu, je vybaveni hygienické mistnosti soucasti ocenéni rodinného
domu.
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Technicky stav objektu je Spatny, odpovida skutecnosti, Ze je objekt bez pravidelné
udrzby. Nekteré konstrukce kratkodobé a stfednédobé zivotnosti jsou za svoji technickou ¢i
ekonomickou Zivotnosti.

3.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: Al - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloustce nad 15 cm

3.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 2.8%7.4%2.4 = 49.73 m’
Zastieseni 2.8%7.4%0.8/2 = 8.29 m®
celkem = 58.02 m°
3.4 Vybaveni stavby
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil casti n
8.  Schodisté
chybi 0.03800 100% -0.038*1.852
-0.07038

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.07038) = 0.9620

3.5 Opotrebeni stavby

Pti stafi 60 let a zivotnosti 80 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linedrni metody
vypoctu 75%.

3.6 Vypocet ceny objektu (§ 16 vyhlasky)

Z4kladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.250,-
Koeficienty:

Dle nakladii na ucel.vyuZiti podkrovi (pfil.14) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9620
K5: koeficient polohovy (dle pfilohy €.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.0750
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.9078
pp = It x Ip =0.890 x 1.020

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 2.265,13
Cena za cely obestavény prostor 58.02 m* = K¢ 131.422,84
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 131.422,84
Snizeni ceny za opotiebeni 75% - Ké 98.567,13
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 32.855,71
Vedlejsi stavba I Cena celkem K¢ 32.856,-
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4. Vedlejsi stavba ll
Ocenéno podle § 16, ptilohy ¢.14/2 vyhlasky.

4.1 Popis

Piedmétem ocenéni je vedlejsi stavba rodinného domu realizovaného na pozemku
p.€.st.269 v katastralnim izemi Duba (k6d:662640), v obci Duba. Staii je odborné odhadnuto.

Objekt je nepodsklepen, piizemni. Pudorys stavby je obdélnikovy. V posudku jsou
uvedeny jednotlivé objemové podily staveb s ur€enim jejich celkového podilu na jednotlivé
konstrukci z hlediska provedeni. Vedlejsi stavba je tradi¢ni, realizovana klasickymi zdicimi
postupy a uzity jsou standardni materidly. Objekt je vystavén na standardnich zékladech.
Svislé konstrukce jsou zdéné. Stfecha je pultova, krov dievény. Krytina je z eternitovych
vinitych desek. Klempitské konstrukce chybi. Okno je dievéné, jednoduché. Dvete jsou
dievéné. Vrata jsou dvoukiidla dievéna.

Vedlejsi stavba je pouzivana jako dilna

Technicky stav objektu je Spatny, objekt je bez pravidelné udrzby. Nékteré konstrukce
kratkodobé a stiednédobé zivotnosti jsou za svoji technickou ¢i ekonomickou Zivotnosti.

4.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloustce nad 15 cm

4.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 3.6*5.6*2.6 52.42 m°

4.4 Vybaveni stavby

Vsechny konstrukce a vybaveni maji standardni vybaveni a neovliviiuji vypocet koeficientu
K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*0.00)=1.0000

4.5 Opotiebeni stavby

Pti staii 60 let a zivotnosti 80 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pfi pouZiti linearni metody
vypoctu 75%.

4.6 Vypocet ceny objektu (§ 16 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.250,-
Koeficienty:

Dle nakladd na ucel.vyuziti podkrovi (ptil.14) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 1.0000
K5: koeficient polohovy (dle pfilohy €.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.0750
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.9078
pp=ItxIp=0.890 x 1.020

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 2.354,61
Cena za cely obestavény prostor 52.42 m® = K¢ 123.428,66
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Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 123.428,66
Snizeni ceny za opotiebeni 75% - K¢ 92.571,49
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 30.857,17
Vedlejsi stavba 11 Cena celkem K¢ 30.857,-

5. Vedlejsi stavbal lll
Ocenéno podle § 16, prilohy ¢.14/2 vyhlasky.

5.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je vedlej$i stavba rodinného domu realizovaného na pozemku
p.€.st.269 v katastralnim izemi Duba (k6d:662640), v obci Duba. Staii je odborn¢ odhadnuto.

Objekt je nepodsklepen, pfizemni. Pidorys stavby je obdélnikovy. V posudku jsou
uvedeny jednotlivé objemové podily staveb s urcenim jejich celkového podilu na jednotlivé
konstrukei z hlediska provedeni. Vedlejsi stavba je tradi¢ni, realizovana klasickymi postupy a
uzity jsou standardni materidly. Objekt je vystavén na standardnich zakladech. Svislé
konstrukce jsou dievéné, jednostranné obité. Stfecha je pultova. Krytina je z plechovych
vlnitych desek. Klempiiské konstrukce chybi.

Vedlejsi stavba je pouzivana jako kolna.

Technicky stav objektu je Spatny, objekt je bez pravidelné udrzby. Nékteré konstrukce
kratkodobé a stiednédobé zivotnosti jsou za svoji technickou ¢i ekonomickou Zivotnosti

5.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: F1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Drevéna jednostranné obijena

5.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 2.3%9*2.7 = 55.89 m®
Zastieseni 2.3%9%0.5/2 = 517 m°
celkem = 61.06 m’
5.4 Vybaveni stavby
Pol. Konstmkce a vybaveni Podil
Urovei vybaveni Cen.podil casti n
6. Klempirské konstrukce
chybi 0.01600 100% -0.016*1.852
7. Uprava povrchi
podstandard 0.06000 100% -0.06
9. Dvere
chybi 0.03700 100% -0.037*1.852
10. Okna
chybi 0.01400 100% -0.014*1.852
12. Elektroinstalace
chybi 0.04000 100% -0.04*1.852
-0.25816
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Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.25816) = 0.8606

5.5 Opotrebeni stavby
Pti stari 30 let a zivotnosti 40 let Cini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 75%.

5.6 Vypocet ceny objektu (§ 16 vyhlasky)

Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 970,-
Koeficienty:

Dle nakladii na ucel.vyuziti podkrovi (pfil.14) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.8606
KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) x 2.0750
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.9078
pp = It x Ip =0.890 x 1.020

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 1.572,47
Cena za cely obestavény prostor 61.06 m? = K¢ 96.015,02
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 96.015,02
SniZeni ceny za opotiebeni 75% - K¢ 72.011,26
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 24.003,76
Vedlejsi stavba I11 Cena celkem K¢ 24.004,-

6. Rodinny diim €.p.218
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

6.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je stavba rodinného domu realizovana na pozemku p.¢.st.269
Vv katastralnim izemi Duba (k6d:662640), v obci Duba. Stafi je odborné odhadnuto.

Objekt je nepodsklepen, pfizemni s pidnim prostorem. Pidorys rodinného domu je
obdélnikovy s piistavbou zadveii. V posudku jsou uvedeny jednotlivé objemové podily staveb
s urCenim jejich celkového podilu na jednotlivé konstrukci z hlediska provedeni. Stavba
rodinného domu je tradi¢ni, realizovana klasickymi zdicimi postupy a uZity jsou béZné
materialy. Objekt je vystavén na smiSenych zakladech. Svislé konstrukce jsou ze smiSeného
zdiva. Strecha je polovalbova, krov dievény. Krytina je z cementovych tasek. Klempiiské
konstrukce jsou provedeny ve standardni Gipravé z pozinkovaného plechu. Okna jsou dievéna,
zdvojena. Dvete jsou dievéné. Vytapéni je lokalni na tuha paliva.

Vnitini dispozi¢ni feseni je charakteru 4+1:

- Vv 1. NP se nalézaji 4 pokoje, kuchyn, chodba, zachod, zadvefi, chodba.

Hygienicka mistnost se naléza ve vedlejsi stavbé, s ¢asteénym keramickym obkladem,

vybaveni v podstandardnim provedeni, ohfev TUV je lokalni na tuha paliva.

Technicky stav objektu je velice Spatny, objekt je bez pravidelné tdrzby. Konstrukce
kratkodobé a sttednédobé zivotnosti, a nékteré konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou za svoji
technickou ¢i ekonomickou zivotnosti. Vnitini povrchové upravy v jednom pokoji misty
chybi, povrchové upravy podlah téz. Rodinny dim je napojen na rozvod elektro, vodovodu a
je odkanalizovan do septiku. Pfipojka plynu na pozemku, plyn neni rozveden.
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Oploceni je pfevazné tvoreno kovovym pletivem na podezdivce s kovovymi sloupky a
kovovymi vraty.

6.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

6.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 7*17.8*3+1.2*3.4*3 = 386.04 m*
Zastieseni 7*17.8*3.7/2 = 230.51 m*
celkem = 616.55 m*
6.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastaveéné plochy
Zastavéna Vyska
plocha podlazi
1.NP 7*17.8+1.2*3.4
128.68 m? 3.00m
6.5 Vybaveni stavby
Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
podstandard 0.08200 100% -0.082
2. Svislé konstrukce
podstandard 0.21200 100% -0.212
16. Vytapéni
podstandard 0.05200 100% -0.052
20. Zdroj teplé vody
podstandard 0.01900 100% -0.019
21. Instalace plynu
chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
23. Vybaveni kuchyni
podstandard 0.00500 100% -0.005
24. Vnitrni hygienické vybaveni
podstandard 0.04100 100% -0.041
26. Ostatni
chybi 0.03400 100% -0.034*1.852
-0.48323

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.48323) =0.7391
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6.6 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptéavka vyrazné niz$i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli 3 0.00
Bez vlivu

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Povodiiové riziko 4 1.00

Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Celkem * -0.11
* hodnota 5. znaku se do sumy nezapocitdva
It=(1+SUMA(TI))xT5=(1+-0.11) x 1 =0.890

6.7 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.03
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.00
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.00
Navazujici na stied (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost 7 0.01
Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, parkovani na pozemku

7. Hromadna doprava* 4 -0.02
Zastavka hromadné dopravy do 500 m

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 1 0.00
Bez moznosti komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérn4 nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem * -0.01
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip=(1+ SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.01) x 1.03 =1.020
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6.8 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo
strmou stfechou

1. Druh stavby 2 -0.01
Dvojdomek, dim fadovy

2. Provedeni obvodovych stén b) 1 -0.08
Na bazi difevni hmoty - nezateplen¢; zdivo smisené nebo kamenné

3. Tloust’ka obvod. stén 3 0.03
vice jak 45 cm

4. PodlaZznost c) 1 0.00
Hodnota 1

Vypocet: celkova zastavéna plocha viech podlazi 128.68 m? /
zastaveéna plocha 1.NP 128.68 m? = podlaznost 1.00

5. Napojeni na sité (pripojky) 3 0.00
Piipojka elektro, voda, odkanalizovani do Zumpy

6. Zpusob vytapéni stavby 1 -0.08
Lokalni na tuha paliva

7. ZaKl. prisluSenstvi v RD d) 2 -0.05
Pouze ¢astecné ve stavbé nebo tplné podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalSiho vybaveni

9. Venkovni upravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. Vedlejsi stavby tvorici prislusSenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 2 0.00
Od 300 m? do 800 m? celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 5 0.2400

Stavba ve Spatném stavu - (nutna rekonstrukce i konstrukei dlouhodobé Zivotnosti)
(hodnota 0.40 vynasobena koef. s=0.6+0 pro stafi 120 let)

Celkem * -0.19
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapocitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 + -0.19) x 0.24 = 0.194

-14 -



Znalecky posudek ¢.5520-90/2014

6.9 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 3.134,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.194
It: index trhu x 0.890
Ip: index polohy x 1.020
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 553,08
Cena za cely obestavény prostor 616.55 m® = K¢ 340.999,45
Rodinny dim ¢.p.218 Cena celkem K¢ 340.999,-

ZJISTENA CENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.¢.st.269 K¢ 133.699,-
2) Pozemek p.¢.315/10 K¢ 66.850,-
3) Vedlejsi stavba I K¢ 32.856,-
4) Vedlejsi stavba 11 K¢ 30.857,-
5) Vedlejsi stavba 11 K¢ 24.004,-
6) Rodinny diim ¢.p.218 K¢ 340.999,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 629.265,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 629.270,-
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmétem ocenéni je nemovita véc — pozemky s rodinnym domem a vedlejsi stavby ve
obci Duba v okrese Ceska Lipa. Rodinny diim je ve $patném technickém stavu.

Pozitivni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:

- Dostupnost sluzeb ob¢anské vybavenosti.

Negativni faktory:
- Rozkolisany trh s vécmi nemovitymi Vv lokalité
- Pfevis nabidky typové shodnych nemovitych véci v lokalité
- Spatny technicky stavu

Vzhledem Kk tomu, ze nebylo mozné zjistit dostate¢né mnozstvi informaci o obvyklém
najjemném (podily na nemovitych vécech se prakticky nepronajimaji), nemovita véc proto
neni hodnocena vynosové. Pro tento konkrétni ptipad je cena uré¢ena porovnavacim zptisobem
jako cena zjisténa, vypoctena podle platné oceniovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (ve znéni zakona ¢.121/2000 Sb.) jsou prubézné
novelizovany pravé za uc¢elem dosazeni relace mezi cenou zjisténou, uréenou podle ocenovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, postupuje pii ureni ceny porovnavacim
zpusobem, pficemz tviirce vyhlasky pro stanoveni tidaji pro tento zptisob vypoctu disponuje
nejuplnéjsi databézi ovétitelnych tidaju.

Porovnatelné nemovité véci
Ve vefejné pfistupnych zdrojich Ize najit nemovité véci, které jsou srovnatelné jen
v nékterych z rozhodujicich parametrd, pii tom fada inzeratd je vkladana opakované (tedy
opét jako novinka), s jiz snizenou, Casto opakované snizenou, inzerovanou cenou (zatizenou o
odmény maklérti a mnohdy jesté o ,,pravni pomoc*).
- Viz ptiloha ,,Pfiklady porovnatelnych nemovitych véci*

Za ptedpokladu, Ze nemovité véci uvedené v piikladech nejsou zatiZeny vécnym bifemenem
nebo jinym omezujicim pravem, pak podle nazoru znalec je jejich obvykla cena v urovni ceny
zjiSténé. Pro stanoveni obvyklé ceny piihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené podle ocenovaci
vyhléasky a k nabidkovym cenam porovnatelnych nemovitych véci.

1) Cena zjiSténa K¢ 629.270,-

Ukolem znalcem je stanovit obvyklou cenu podilu id. 1/10 na nemovité véci. Se znalosti
komplikaci s prodejem idedlniho spoluvlastnického podilu, dale po konzultaci s realitnimi
makléfi 1ze konstatovat, ze obvykla cena idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/10 se
pohybuje zpravidla kolem 5 — 10 % v zavislosti na atraktivit¢ nemovité véci. Pro tento
konkrétni ptipad, kdy nemovitou véci je, znalec odhaduje, Ze obvykla cena spoluvlastnického
podilu ve vysi 1/10 na nemovité véci €ini priblizné 8 % z celkové ceny nemovité véci.
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena podilu id. 1/10 na ocefiované nemovité véci -
pozemKy p.c¢.st.269 a p.¢.315/10 s rodinnym domem ¢.p.218
realizovaném na pozemku p.¢.st.269 s prisluSenstvim,

v obci Dub4, katastralni izemi Duba (kéd:662640), okres Ceska Lipa je:

50 000,- K¢

Slovy: padesat tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko pfekroceni hygienickych limiti koncentrace radonovych plynt je nizké
- objekt je realizovan v zastavéném tizemi, bez rizika
- objekt se nenachazi v tizemi, kde je nutné uvazovat s moznosti ptirodnich katastrof
- v asti C vypisu z KN je zapsadno omezeni vlastnického prava (nafizeni exekuce,
exekucni piikaz k prodeji, zastavni pravo exekutorské).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zjisténa dle platné ocenovaci vyhlasky:

a) Nemovité véci: 629.270,- K¢

b) Podilu id. 1/10: 62.927,- K¢

Na nemovité véci nevaznou zadna jina prava, ani zavady.

Na nemovité véci nevaznou zadna jina prava, ani zavady, které by drazbou nezanikly.

4. Ocenovana nemovita véc neni kulturni pamatkou ve smyslu ustanoveni § 13 zakona
¢.20/1987 Sb., o statni paméatkové péci.

5. Cena obvykla, za niz je podil na nemovité véci v drazbé prodejny: 50.000,- K¢.

wn

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 19. ¢ervna 2014

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 5520-90/2014.

Znale¢né a ndhradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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