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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost zapsanou na LV 11136 v k.u. Staré¢ Hrabéci

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro tcely insolvenéniho fizeni

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.5.2024 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.11136 ze dne 20.3.2024

2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti

4) ZP ¢.15359-1/2023 ze dne 3.1.20222 - XP invest, s. r. 0. - znalecky ustav v oboru
ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti Manesova 1374/53, 12000 Praha .

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité veci byla ziskand pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pii 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, Ze ucastnici smeény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
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ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpilisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceniovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené Urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziskd pii mistnim pouze venkovnim Setfeni. Prohlidka nebyla umoznéna, odhad
obvyklé ceny je proveden nahradni metodou.Podklady pouzity z vyse cit. ZP.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek véetné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres D&¢in, obec Velky Senov, k.1 Staré Hrabdci
Adresa nemovité véci:  Velky Senov 58, 407 78 Velky Senov

Vlastnické a evidencni udaje
SIM Lemfeld Libor a Lemfeldové Jana, Brtnicka 55, 407 78 Maly Senov, LV: 11136, podil 1/ 1

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od oceniovaného objektu nebyla znalci k dispozici zadné projektova ani jind dokumentace.Ocenéni
provedeno na zakladé pouze venkovni prohlidky a vySe uvedenych podkladi.

Mistopis

Obec Velky Senov, mistni &ast Maly Senov se nachazi v Usteckém kraji ve Sluknovském vybézku
cca 20 km severozapadné od Varnsdorfu a 3 km vychodné od hrani¢niho pfechodu Dolni Poustevna
- Sebnitz.. Jednd se o obec s rozvinutou infrastrukturou a se zékladni obcCanskou vybavenosti..
Rozsitena nabidka obcanského vybaveni je dostupna ve Varnsdorfu. V obci se dale nachazi obecni
ufad, posta, knihovna, restaurace, potraviny. Dopravni obsluznost obce zajist'uji vlaky a autobusy.
Oceilovand nemovitd véc se nachazi na J okraji obce po pravé strané silnice ve vyjezdu na
Rumburk - viz. situace v piiloze

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha (¥l ostatni plocha [l orna pida
trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: X RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0] nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
veft. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova cast - samota
Piistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky

989/1 UK, Sprava a udrzba silnic Usteckého kraje, piispévkova organizace, Ruska
260/13, Pozorka, 41703 Dubi

Celkovy popis nemovité véci
Rodinny diim ¢€.p. 58

Pfedmétem ocenéni je jednopodlazni, ¢astecné podsklepend stavba rodinného domu s obytnym
podkrovim. Dle dochovan¢ charakteristiky domu piedpokladédm, Ze se jedna o

puvodni objekt z 20. let 20. stoleti. V roce 2019 zapocala celkova rekonstrukce domu, pfi které byly
doposud obnoveny dil¢i konstrukéni prvky (zatepleni plasté, omitky, stfeSni krytiny, oken a
rozvodu energii), zna¢na ¢ast interiéri stavby vSak neni dokoncena. Zaklady domu jsou kamenné,
svislé konstrukce jsou zdéné klasickym zpiisobem, pfevazné cihelné zdivo, stény maji tloustku cca
40 - 50 cm, stropy jsou dievéné tramove,

nad PP jsou cihelné do ocelovych ,,I* nosnikii. Objekt ma sedlovou stfechu, stfesni krytinu tvoii
kanadsky S$indel a klempiiské prvky jsou plechové pozinkované. Vnégjsi omitky jsou fasadni
vapenocementoveé a plast’ je zateplen polystyrenem. V domé se nachdzi koupelna o vymeéte 6,85
m2, mistnost o vyméie 18,85 m2, chodba o vyméie 4,90 m2, piedsin o vymeéte 6,80 m2, mistnost o
vymeéte 18,70 m2, mistnost o vyméte 6,70 m2, schodisté o vyméte 16,30 m2, chodba o vyméte 4,50
m2, mistnost o vymére 32,65 m2, koupelna o vyméte 5,00 m2, koupelna o vymeétre 5,00 m2,
mistnost o vymeéte 12,15 m2, sklep o vymeéte 33,70 m2. Podlahova plocha ¢ini 152 m2. Podlahova
plocha v¢. ptislusenstvi €ini 172,10 m2.

Vnitini omitky jsou vapenocementové, v ¢asti upraveny perlinkou a lepidlem, v ¢asti

chybi. Okna jsou plastova s dvojsklem. Vnitini soucasti a vybaveni zcela chybi - v rekonstrukci.
Podlahy betonové, v podkrovi OSB desky. Centralni schodisté betonové

s ocelovym zébradlim. Vnitini podhledy a zaklopeni tramti v podkrovni ¢asti SDK se

zateplenim. Do domu je zavedena elektfina o napéti 230V a 400V a je napojen na rozvodnou sit
elektrického proudu. Do objektu je zaveden vodovod, odpady jsou svedeny do kanalizace a je zde
zaveden zemni plyn. Diim je bez vytapéni, nejsou instalovana topna télesa a nema zdroj teplé vody.
Stavebné technicky stav hlavnich konstrukénich prvki je dobry, dim v zapocaté nedokoncené
rekonstrukci. Pozemky ocefiované spolu s objektem jsou rovinaté. Na pozemku se nachdzi okrasné
dfeviny, oploceni pozemku tvoti pletivo do ocelovych sloupkli. K pozemku je bezproblémovy
pfistup po zpevnéné obecni cesté, s moznosti parkovani je na vlastnim pozemku. Soucasti ocenéni
je také stavba garaze, kterd neni zapsana v katastru nemovitosti. Jedna se o jednopodlazni zdénou
stavbu s rovnou stfechou, stfeSni krytina svafovanou lepenou, pozinkované oplechovéni, vrata
dvoukiidla dfevénd, v zadni c¢asti vstupdvefmi. Podlaha betonova, vnitini i vnéj$i omitky
vapenocementoveé, napojené na sit elektro. Stav zanedbany, spiSe k rekonstrukci. Objekt je
postaven v jizni casti obce a charakter okoli odpovidd zastavbé rodinnymi domy se zahradami,
veetné vyrobnich objektii. Dostupnost obchodll je mala - vybavenost mensimi obchody s omezenou
oteviraci dobou. V misté je dostupné zakladni Skola, pro vyssi vzdé€lani a specializované sluzby je
nutné dojizdét a je zde pouze CasteCna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V okoli je pouze
castecna vybavenost z hlediska sportovniho vyZziti, jsou zde nejdulezitéjsi urady, ostatni ufady jsou
v dojezdové vzdalenosti a v obci je pobocka Ceské posty. Dim je postaven v klidné lokalité bez
zdravi ohrozujicich vlivli a v dochdzkové vzdéalenosti od objektu je zeleii v podobé¢ lesti a luk. Je zde
zanedbatelné nebezpeci vyskytu zaplav. V obci je zastavka autobusovych a vlakovych spoji.

Rizika



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace
Komentar:

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovéana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna biemena neovlivitujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Vécné bifemeno dozivotniho uzivani

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentat: Nesoulad skuteéného stavu se stavem zapsanym v katastru nemovitosti - na
pozemku

parc. €. st. 195 se nachazi stavba garaze, ktera neni zapsana v katastru nemovitosti - jedna se o
povinng zapisovanou stavbu. Obvod budovy rodinného domu neodpovida stavu zakreslenému v
katastru nemovitosti, v minulosti byla provedena doposud nezakreslena pfistavba verandy.

Na listu vlastnictvi je zapsano vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni. Jedna se

o nadzemni vedeni NN - vzhledem k charakteru a rozsahu omezeni jej uvazuji bez vlivu

na vysledek ocenéni. Rozsah omezeni dle orientacni mapy v pfiloze.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana dals$i omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy

(zé&stavni pravo smluvni, exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, podan navrh na zfizeni
exekutorského zastavniho prava), které se dle ticelu posudku nepromitaji do ocenéni
nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni Gpravy
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dim
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
5. Hodnota pozemki
5.1. pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim
[Vécna hodnota dle THU

Uzitna plocha
Nazev Uzitné plocha
I.PP
33,70*0,5 = 16,85 m?
I.NP
96,56*0,8 = 77,25 m?
[1.NP
83,22*0,7 = 58,25 m?
152,35 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.PP 33,70  2,10m
I.NP 8,90*9,35+4,20*2,30+1,60*2,30 = 96,56 2,70m
I1.NP 8,90*9,35 = 83,22 250m
213,47 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP spodni ¢ast 80,88 = 80,88
NP vrchni ¢ast 289,67 = 289,67
Z zastfeSeni 273,22 = 273,22
Obestavény prostor - celkem: 643,77 m?
Konstrukce Popis
1. Zaklady
2. Zdivo
3. Stropy




. Sttecha

. Krytina

. Klempiiské konstrukce

. Vnitini omitky chybi
. Vnitini omitky

. Fasadni omitky

. Fasadni omitky

9. Vn¢;jsi obklady chybi
10. Vnitini obklady chybi
11. Schody

12. Dvete chybi
13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti chybi
15. Podlahy ostatnich mistnosti chybi

00 I IO O~

16. Vytapéni chybi

17. Elektroinstalace chybi

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody chybi

20. Zdroj teplé vody chybi

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace chybi

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné chybi

24. Vnitini vybaveni chybi

25. Zachod chybi

26. Ostatni chybi

Jednotkové cena 10 000 K¢&/m®

Mnozstvi 643,77 m®

Reprodukéni cena 6437 700 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%0] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 7,10 457 077 457 077 11,05

2. Zdivo 22,30 1435 607 1435 607 34,71

3. Stropy 8,40 540 767 540 767 13,07

4. Stfecha 5,20 334 760 334 760 8,09

5. Krytina 3,20 206 006 206 006 4,98

6. Klempifské konstrukce 0,80 51 502 51 502 1,25

7. Vnitini omitky 6,20 399 137 0 0,00

7. Vnitini omitky 6,20 399 137 199 569 4,82

8. Fasadni omitky 3,10 199 569 99 784 2,41

8. Fasadni omitky 3,10 199 569 99 784 2,41

9. Vngjsi obklady 0,40 25751 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 148 067 0 0,00

11. Schody 2,40 154 505 154 505 3,74

12. Dvete 3,30 212 444 0 0,00

13. Okna 5,20 334 760 334 760 8,09




14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 141 629 0 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 70 815 0 0,00
16. Vytapéni 4,40 283 259 0 0,00
17. Elektroinstalace 4,10 263 946 0 0,00
17. Elektroinstalace 4,10 263 946 131 973 3,19
18. Bleskosvod 0,60 38 626 0 0,00
19. Rozvod vody 3,00 193 131 0 0,00
20. Zdroj teplé vody 1,80 115 879 0 0,00
21. Instalace plynu 0,50 32189 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 180 256 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 180 256 90 128 2,18
23. Vybaveni kuchyné 0,50 32189 0 0,00
24. Vnitini vybaveni 5,10 328 323 0 0,00
25. Zachod 0,40 25751 0 0,00
26. Ostatni 3,60 231 757 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 4136 222 K¢
Mnozstvi 643,77 m®
Zakladni upravena jedn. cena JC) 6 425 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 97
Uzitna plocha (UP) [m?] 152
Obestavény prostor (OP) [m3] 643,77
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 6 425
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 425
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4136 222
Stari rokii 99
Dalsi zivotnost rokt 5
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2068111

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy
Vedlejsi stavby a venkovni upravy kolem domu, oploceni a pfipojky inZenyrskych siti.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 2068 111,00
Procento ptisluSenstvi % 20,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 413 622,20

3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny diim

|Oceﬁ0vané nemovita véc

Porovnavaci hodnota je propoctena ze stavajici nabidky RK.

Uzitn4 plocha: 152,35 m?
Obestavény prostor: 643,77 m®
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Zastavéna plocha: 96,56 m?
Plocha pozemku: 1 151,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

40%

Nazev: prumér z vySe cit. ZP

UZzitna plocha: 1,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - index 2024/2022 1,20

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 623 1,00 10 623 1,20 12 748

Nazev: RD Vilémov

Popis: Prodej rodinného domu 99 m2, pozemek 694 m2 Vilémov, okres D&Cin
3000 000 K¢
k prodeji velmi pékny patrovy dim jehoz prostorné interiéry poskytuji ideéalni
uzitnou plochu 99 m2. Nabizeny udrzovany dim ma perfektni polohu v klidném
pfirodnim prostfedi, konkrétné¢ v malebné obci Vilémov. Jeho velkym bonusem je
rovinatd udrzovana zahrada o celkové plose 694 m2. Vzdusny interiér o dispozici
4+kk sestava v pfizemi z velké mistnosti s pfimym vstupem na terasu vhodnou k
pfijemnému odpocinku, samostatného WC a mensi komory. Ve druhém podlazi se
nachazi 3 samostatné nepriichozi pokoje, kuchynska linka vybavend elektrickymi
spotiebici, prostorna koupelna se sprchovym koutem a umyvadlem, dale druhd
samostatna toaleta a technickd mistnost. K dispozici je téZ mensi balkon s krasnym|
vyhledem do zelené.

Pozemek: 694,00 m?

UZitna plocha: 99,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00

K3 Poloha - v lepsi poloze 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale rozestavénost

0,40

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v lepsi poloze; Vliv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele
ocenéni - podobny RD ale rozestavénost 40%;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3000 000 99,00 30 303 0,38 11515
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Nazev: RD Lipova

Popis: Prodej rodinného domu 119 m2, pozemek 198 m2 Lipova, okres Décin
4150 000 K¢
Jedna se o krasny rodinny dim s dostatkem prostoru a piijemnym prostiedim. V!
pfizemi se nachéazi dilna na mensi prace, socialni zafizeni a koupelna se snizenym
stropem s bodovkami. V suterénu najdete sklep, kde muzete slozit dievo, uhli ¢i
pfipadné naradi. Vytapéni je feSeno novym elektrickym kotlem a je zde také
moznost vybudovat kotel na tuhé paliva. Jsou zde plastova okna a na stfechu kryje
palend taska znacky Bramac. Probihaly zde postupné rekonstrukce od roku 2006 do

2015.
Pozemek: 198,00 m?
UZitna plocha: 119,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - s vétsim pozemkem 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny ale v rozestavénosti 40%

0,40
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v podobné poloze; Vliv pozemku - s vétSim pozemkem; Uvaha
zpracovatele ocenéni - podobny ale v rozestavénosti 40%;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
4 150 000 119,00 34 874 0,40 13 950
Nazev: RD Vilémov
Popis: Prodej rodinného domu 130 m2, pozemek 646 m2 Vilémov, okres Décin
2299 000 K¢

prodej rodinného domu ve Vilémové , diim stoji na pozemku jehoz celkova rozloha
je 646m2 a proSel postupnou opravou ( nové tepelné Cerpadlo) Nemovitost je
napojena na kanalizaci a vodu zaji§tuje pfipojeni na vodovod Zahrada mé ideélni
polohu, kde je dostatek mista a klidu pro tvofeni i odpocinek. Nachazi se zde také
zahradni domek na naradi.

Pozemek: 646,00 m?

UZzitna plocha: 130,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceniovany RD 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - po dokonceni vlepSim ST stavu a
vybaveni 1,30
K5 Celkovy stav 1,30
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale v rozestavénosti
40% 0,40

- 12 -



Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocefiovany RD; Provedeni a vybaveni - po dokonceni vlepsSim ST stavu a vybaveni; Vliv
pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale v rozestavénosti
40%;
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 300 000 130,00 17 692 0,61 10 792
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 10 792 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 12 251 Ké&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 13 950 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 12 251 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 152,35 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 866 440 K¢

4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
Objekt v soucasném ST stavu nepronajimatelny

5. Hodnota pozemkii
5.1. pozemky
Porovnavaci metoda

1) pozemek parc. €. st. 195 jehoZ soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 58 a pozemky par. €.
754/2 a 756, to vSe v obci Velky Senov, okres Dé&Cin, katastralni uzemi M?aly Senov
Obvykla cena v misté a ¢ase vzhledem k vymére v priméru: 500,- K¢/m2

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemky stavebni v okoli

Popis: Obvykl4 cena stavebnnich pozemki se pohybuje kolem 500,- K&/m?
Koeficienty:
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redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
500 1 500,00 1,00 500,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 500,00 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 500,00 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 500,00 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 195 209 500,00 104 500
nadvori
zahrada 75412 410 500,00 205 000
zahrada 756 532 500,00 266 000
| Celkova vyméra pozemkii 1151 Hodnota pozemkii celkem 575 500
4.3. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim 2068 111,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy 413 622,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dim 1 866 440,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota 0,- K¢
5. Hodnota pozemkii
5.1. pozemky 575 500,- K¢
Porovnavaci hodnota 1 866 440 K¢
Vécna hodnota 3057 233 K¢
z toho hodnota pozemku 575 500 K¢
Obvykla cena 1900 000 K¢

slovy: jeden milion devét set tisic K¢
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Silné stranky
- velkd vymeéra pozemki

Slabé stranky
- objekt rozestavény

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 11136 v k.u. Staré Hrabéci odhaduji na ¢astku 1 900
000,- K¢
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5. ZAVER
5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost zapsanou na LV 11136 v k.u. Staré Hrabéci

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 11136 v k.. Staré Hrabéci odhaduji na castku 1 900
000,- K¢

Obvykla cena 1900 000 K¢

slovy: jeden milion devét set tisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

foto 3
situovani, snimek z PM 6
vypis z LV 3
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Mapa trasy sité el. energie, vyznaceni véc. bremene
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Informace o pozemku

Parceini &3l g5

Obec Veky Senov 15628121

Katastrdini Jzems Staré Hrabdc! (779750]

Csio LV 11136

Vyména [k 208

Tyo parcely: Parcels katastry nemovitost

Mapovy st XMR

Uréeni vyméry: Graficky redc v digitslzovanéd mepé
Drut pozemics zastavénd plocha & naavod

Soudast je stavba

Budova s &islem popisnym: My Senoy [179744)00 & o S8 roginng dam
Stavba ste)' na pozemku: p.& 155

Stavebny cbiekt: {038

Adresn mists &0 58<

Viastnicl, Jini opravnéni

Viastnick® privo Podil
SIM Lemfeio Libar 2 Lemfeicova jara, Brinicka 33, Mayy Senov, 40778 Velky Senoy

Zplsob ochrany nemovitosti
Neisou evigovany £aané spdsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parce's nem3 evicovand BPES,

Omezeni viastnického prava

1 (4
Vécne bremenc Izovan! 2 provozavan! veden:

Zastaury pravo smivvn

Jiné zaplsy
TP
Exeicudnl phkaz k proge) nemovitost:

Podsn névrh na Mizer/ exekutorského Tdstavnho ordd

P flx’tﬂ\n, v rdma kterpch byl k nemovitosti zapsédn cenovy Udaj

Nemovtost je v atemnint cbvodu, kde stitry sordvy katastru nemovitost CR wkondvd Satastrain’ dfad oo Ustecky kral Katastrd il orscoy 12 Sumbutk
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Informace o pozemku

Farceini dsior 734728

Ovec e kv Senovy [562912)

Katastraind uzemi Staré Heabécl [T797301
SOLV: 11135

Vymén [r":]: 419

Typ parcely: Parcea katastru removtest

Mapovy list EMD

Urdenlviméry: Jirgen &iselnym splsobem

Drub pozemiut reade

Sousedn| parcely

Viastnici, jini opravnéni
Viastnicke pravo Podil

SIV Lemfeic LDor 8 Lemfecovs Jana. Brinicia 55, Maly Sencv, 40778 Veiy Senov

Zplsob ochrany nemovitasti

zeméobisxy plany fong
Seznam BPE)

BPEJ Vyméra
72911 40

Omezeni viastnického prava
TYP

Zhstawni privo smivvn

Jine Zapisy

3

Exeiudn’ piikaz & prode)l nemovitost

Podan rEvm N2 X Ten asekutortidho Zastavn o prdve

¢ Rizeni, v rimd kienych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

Nemovitost je v uzemnim oovody, kde s1atn/ spravy katastry nemovitost R vykorava Katasva T uieg org Ustecoy e, Katastra 0 pracoviste Rum purk
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Informace o pozemku

Parcein Ei5'0: il o

Obec Yeky Senov 13623 13)

Katastran' uzeme Sare Mraped [(TTST50)

Cao L\t 11136

Vymérs Im°; 532

Ty parcey: Parcels Katastry nemevitost
Hapowy ist EMD

UrCeni vymény Graficky nebo v o'gtaisovane mapé
Drun pozemics Tanrass

Sousednl parcely

Viastnicl. Jini opravnéni
Viastnicke pravo Podsl

SIM Lemfeld Libor 3 Lemfeidovs Jana Brinicka 55 Mal Senov, 40778 Velky Senow

Zplsob achrany nemovitosti

zemédéisiy pldnl fond

Seznam BPE)

Omezeni viastnického prava

Zastavni pravo smiuwn

Jine zapisy

|

BExekutni pfkaz k prode)l nemovitost!

PoCsr nivrn n 2fizen! exekutorskénro istavnine prive

& Rizeni, v ramd Kerych byt k nemovitosti zapsén cenovy Uda)

(!
&
C
e
>
>
T
'y
=

Nemovitont j& v usemnim COvOdy, ke statn sprivy katastry nemovitost’ CR wykondvs Katastrdin' iFad oro Ustecky kra Katast:
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Odména, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 6835.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro Gcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkti védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkti pod potadovym ¢islem 6835-56/2024.

V Bystfici pod Hostynem 25.5.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.14.5.
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