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O cené idedlniho spoluvlastnického poditu ve vii 1/2 k nemovitym véaLm sestavajici z pozemku
p& St. 151/1 - zastavéna plocha a nidvoH, jetio? souldsti je stavba: Slo:'fup v Cechich, ¢.p. 285,
rod. diim (stavba stoji na pozemku p.&. St. 151/1), a dile pozemku p.&, 206/3 - zahrada, vie v k..
Sioup v Cechéch, obec Sloup v Cechich, okres Ceskd Lipa.
E i

Objednavatel posndku: JUDr. Hana Sajnerova l

soudni exekutor, Exekutorsky ti¥ad Rakovnik

Husovo ném. 22

269 01 Rakovnik

IC: 66226660

DIC: CZ5754051381

U#el posudku: Zjidt¥ni obvykié ceny neméﬁch vé&ci pro pottebu
exekudniho fizeni &, 087 l?x'iSlS/lM

Die zikona 151/1997 Sb., o veefiovini majetku, dle ocefiovacich standa;rﬂﬁ, podle stava ke dni

26.2.2016 pasudek vypracoval: |

Oceliovaci a znalecké kanceldf s.r.o,
znalecky Gstav -
sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kanceldf: Sudilova 1938/26,(750 02 Prerov
e-mail: info@paosudek.com '
www.posudek.com

Posudek byl vypracovin ve 4 vyhetavenich, z nich? 3 vyhotoveni obdr¥i objednavatel a 1
vyhotovenf je uloZeno v archivu znaleckého dstavu. Celkem posudek obsahuje 18 stran a 5 stran
piiloh, ,

V Praze, dne 15.3.2016 ~ }
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A. NALEZ

1.

Znalecky kol
Na zdklad€ usneseni, ze dne 8.2.2016 vydané Exekutorskym tfadem Pterov, JUDr, Hana

Sajnerova, &j. 087 Ex 515/1346, byl pfibrin znalecky Gstav a to k ocenéni idedlniho

spoluvlastnického podilu ve vy$i 1/2 k nemovitym vécem sestévajici z pozemku p-& St. 151/1 -
zastavéné plocha a nddvoli, jehoZ souddst! je stavba: Sloup v Cechich, &p. 285, rod. diim
(stavba stoji na pozemku p.&. St. 151/1), a déle pozemku p.& 206/3 - zahrada, vie v k. Sloup
v Cechdch, obec Sloup v gcc‘héch, okres Ceskd Lipa. v o

Zpracovateli se ukladi, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jcjich
plishuSenstvi. Dile se zpracovateli uklida, aby stenovil cenu movitych vécl, které tvoH
pfisluSenstvi vedenjch nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi véemi,

Pro stanoveni obvyklé, (tr2ni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborné literatura respektive znalecké standardy.

V zikonu &120/2001 Sb. o soudnich exckutorech a exekuéni Sinnosti (exekuéni ¥d) a o
zméné dal¥ich zakont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocefiuje nemovitost g jeji pFistulenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podie zvldsiniho predpisu” — dile odkaz na §2 odst.] zékona

£.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoro zdkona rozumi cena, kterd by hyla dosatena P prodejich

stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné shuzby
v obvyklém obchodnim styku v fuzemshu ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnasti,
které majl na cenu viiv, aviak do jeji vie se nepromitayi viivy mimotadnych okolnostf trhu,
osobnich poméri proddvajictho nebo kupujictho ani viiv zvidsini obliby. MimoFddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napFiklad stav tisné prodivajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich & jinjch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vatahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodevajicim a kupujicim. Zvigstni oblibou se rozumi zvidstni
hodnota prikiddand majethu nebo shizbé vyphjvajici z osobniho vztahu k nim. Obvvkls cena
vyjadfuje hodnotu véci a wréf se porovadnim.

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tvto oceliovaci metody a piistupy:

Cena zjiSt¥na - (tzv. ,administrativni .cena®) - jedni se o cenu urenou die platného
occliovactho predpisu ke dni 26.2.2016, dle platmé vyhlidky Ministerstva financi Ceské
republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji niktera ustanoveni zikona & 151/1997 Sh., 0
ocefiovini majetku, v @Cinném znéni, ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., vyhlasky &
345/2015. Sb. a vyhlasky &. 53/2016 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény viechny
stavby hlavni a pozemky. S ohledem na GZel ocenéni nejsou dle platné vyhiidky ocenény
piipadné vedlejdi stavby, gard¥e, studny, trvalé porosty, nebof cena zjisténa mé pouze pomocny
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indikaéni charakter (pokud jsou tyto polozky popsiny v odstavci 5. §asti ,,Nélez* tohoto
znaleckého posudku jsou zahmuty do obvyklé ceny jako ptishudenstvitk véci hlavni).
i

Porovniavaci hodnota - (ocen&ni porovnévaci, stovndvacl, komparaiﬁrm metodou) - v principu
sc jedndé o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskutetnénych prodeji nemovitosti srovnalelnych svym chara]ﬂcrmn velikosti a lokalitou.
Nepfredpokladé se, Ze s ohledem na stavajicf trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typid
nemovitosti, Z¢ uskutetnéné prodc_]e a vyhodnocované prodeje bylnemely byt starSi neZ 6
mésich. To proto, Ze se predpokladd, Ze za del¥i dobu Gidaje ziratily svp_)z vypovidaci schopnost.
Srovnéni se provadi na zakladé viastniho priizkumu trhu nemgpvitosti, vyhodnocenim tdajli z
denniho i odbomého tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledbvinim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a sprivci nemovitosti.

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci
Prohlidka a zamé&feni nemovilych vci byly provedeny dne 2
pracovnika znaleckého tistavu Ing. Radka Mikulase.

2.2016 za pttomnosti

S =S

Povinny se pifes pisemnou vyzvu mistntho 3etfeni neziidastnil | {a nebyla pracovnikovi
znaleckého dstavu umoZndna prohlidka pfedmétu ocenéni. Pro pmreby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohleddni a zaméfeni nemovitych véci zvcnc; Informace, tykajici se
nékterych prvki vnittntho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukci

byly z &asti sd&leny sousedem z rodinného domu £.p. 276.

Nekteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objekiu nebyly zjift¥ny, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvaZoviny jako standardni, jejich stav, Stﬁ"i a daldi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem :zpracovatele.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti £. 141, pro k.. Sloup v Cechach, obee Sloup v Cechdch, okres
Cesks Lipa, vyhotoveny objednavatelem dne 4.2.2016, prostfednictvim dilkového piistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internctové aplikace www.cuzk.¢z.

Nahled katastrilni mapy, pro k. Sloup v Cechéch, obec Sloup v Cethach, okres Ceské Lipa,
vyhotovena znaleckym Gstavem dne 26.2.2016, prostiednicivim dalkavaho pristupu do katastru
nemovitosti, prostiednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

I

Grafickd &4st povedfiového plinu Ceské republiky, uvefejnin na www.dpper.cz, zpracovina
Ministerstvem Zivotniho prostiedf CR.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutegnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhednoceni realitnfho trhu bylo mimeo jiné vyuZito informaci mfci'ejnénfch na realitnich
serverech www.steality.cz, www.nemovitostrcz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd,

Objednavatelem, povinnym, &i udastnikem mistniho Setfeni nebyia ke dni zpracovini tohote
znaleckého pnsudlm piedloZena 7idna najenmni, & jind smlouva, na ziklade kicré by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piedmit ocendni volny, neobsazeny,

nepronajaty. i

stranka €. 3
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4. Vlastnické a evidenéni Gdaje

Die dostupnych tidajit z databize Ceského fitadu zemémétitského a katastralniho jsou ke dni
vypracovini tohoto znaleckého posudku evidovany tyto viastnické tdaje:

Kraj: Liberecky
Okres: Ceska L;ga
Obee: Sloup v Cechédch
Katastrilni izemi:  Sloup v Cechéch {750654)
List viastmictvi &islo: 141 .
Viastnici:
1. Janats Jindfich Podil: 1/2

Mikovcova 285, 47152 Sloup v Cechach

2, Ncéior David Podil: 1/2

5. Celkovy popis pfedmétu ocenéni

Jednd se o piizemni; pfevizné dfevény nepodsklepeny rodinny didm bez vyuZitého podkrovi
pod puliovou stfechou krytou plechovou krytinou. Objekt je situovany do nepravidelného
ivara, nachézi se v zastavéné, okrajové édsti obce Sloup v éechach Jjako samostatné stojici.
Predmét ocenéni s¢ nachézi na adrese Mikovcova 285, 471 52 Sloup v Cechdch. Parkovani je
moZné na vefejném, negarantovaﬂcm misté (knmunikace) Pozemky leZi ve skionitém terénu,
tvoFi jednotny funkéni celek a jSGu pristupné po velejné, zpevnéné kemunikaci na pozemku p.¢.
1788 - ostatni plocha, ktery je ve viastnictvi: Liberecky kraj, U Jezu 642/2a, Liberec
IV-Perityn, 460 €1 Liberec, a dale po nezpevniné komunikaci na pozemcich p.&. 204 - trvaly
travni porost a p.&. 1755/2 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi jiného subjektu (pHstup
pr{nrné nezajistén), a déle po nezpevnéné komunikaci na pozemku p.&. 1755/1 - ostatni plocha,
kiery je ve viasinictvi stitu. Zpevnéna kommikace se nachdzi ve vzdélenosti cea 50 m od
pfedmém ocenéni.

Diim je napojen na inZenyrské sité: elekiro. Dle sdtleni Geastnika mistniho Sctiend je v obei
Sloup v Cechéch déle moZnost napojeni na plynové vedent a obecni vodovod.

Vnitfni dispozice objektu nebyla 2jiftdna, nebot' pres pisemnou vyzvu nebyl povinnym
ptedmét ocenéni zptistu pnén

Pivodni stafi objcktu je dle dostupnych podkladovych materidli, mistniho 3etfeni a dle
odbomého odhadu zpracovatc]e cca 50 rokii. V prib&hu své celkové Zivotnosti objekt
prochézel pravdépodobng jen bé&Znou udribou prvki kritkodobych Zivotnosti, Celkovy
technicky stav a fidr#bu Ize ke dni ocenéni uvaZovat jako stavba se zanedbanou idrzbou
(pfedpoklad provedeni mensich stavcbnich viprav).

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objekid je patrné z ocenéni.

P¥i mistnim Setfeni bylo zji§téno toto pFislufenstvi stavby hlavni:

a) vedlejsi stavby:
Na pfednf obytou ¢4st rodinného domu navazuje jednoduchy pifsifeek dfevéné konstrukce

s pultovou stfechou krytou provizomi krytinon z PVC,

. N strénka &. 4
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b) piistuSenstvi, které je tvofeno t¥mito venkovnimi dpravami:
- oploceni - driténé pletivo na ocelovych sloupcich

- oploceni - dfcvéné laté na ocelovych sloupeich

- opémi zidka (kamenna)

- venkovni schody (betonové)

- studna

- plipojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalfich dastupngch podkladovych
materidlll nejsou s dratenymi nemovitymi véemi spojeny ddna priva & zavady,
Ed r%

Movité véci, kieré by tvofily prisiuSenstvi k pledmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjiétény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele. '

6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a) Rodinny diim &.p, 285
2} Pozemky
a) Pozemky
3) Ocenéni porovndvaci metodou

stranka & §
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B. POSUDEK )

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle p¥ilohy &. 3, tabulky &. 1: }
U znaku 4. uvaZovdno s negativnim yliverm pravnich vztahii na prodejnost, nebot’ predmétem
ocenéni je pouze idedlni spoluvlastnicky podil ve vy3i 1/2 (viz. odhad obvyklé ceny).

Popis znaku Hodnocenf znakn . g P;
1 Situace na dilim (segmentu) L. Poptédvka niZ8i neZ nahidka -0,03
trhu 3 nemovitymi vécmi
2 Viastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 6,00

jeho souéésti je stavba (stejny viastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podflern na pozemku

3 Zmény v okoli svlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovand fizemi 0,00
prodejnost nem. véci

4 Vliv prévnich vztahii na 1. Negativnf ~0,04
prodejnost {napf. prodej pedila,
prondjem, privo stavby)

5 Ostamnineuvedené (napt. novy  II. Bez daldich viivi 0,00

investiéni zAmér, energetickd
uspornost, vysoks ekonomicks
névratnost) :
6 Povodiiové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpedim 1,00

vyskytu zaplav
5
Index trhudy=Pg % (1+ z P)=0,930
i=1
Index polohy dle p¥ilohy £. 3, tabulky £&. 3 nebo 4:
U znaku 11. uvaZovéno s maximainim negativnim vlivem prévnich vztahd na prodejnost, nebot’ k

pfedmétu ocenéni nenf po pravni strénce zajiftén plistup, okolni pozemky jsou ve vlastnictvi jinych
viastnik (soukromych osob).

Paopis znaku Hodnoceni znaku P
I Druh adéel uiti stavby 1. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funké&nim celku
2 PrevaZujici zdstavba v okoli 1. Rezidenéni zdstavba 0.03
pozemku a Zivotn{ prostiedi o
3 Poloha pozemku v obci I, Okrajové Easti obee —0,01
4 Moimost napojeni pozemkuna 1. Pozemek lze napojit na viechny sité v 0,00
inFenyrskeé sité, které jsou v obei nebo obec bez siti.
obci
5 Obdansks vybavenost v okoli 1. V okoli nemovité v&ci je dostupni 0,00
pozemku ob&ansk4 vybavenost obce '
6 Dopravni dostupnost k i11. Pfijezd po nezpevnéné komunikaci, —0,05
pozemku $patné parkovaci moZnosti
7 Osobni hromadna doprava II. Zastivka od 201 do 1000, MHD — 3patna 0,05
dostupnost centra obce

o ) ' strénka & 6
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i
I
8 Poloha pozemku nebo stavby z  Il. Bez moZnosti komeréniho vyu#itf stavby 0,00

hlediska komertni vyvZitelnosti na pozemku E
!

9 Obyvatelstvo 11. Bezproblémové okol 0,60
10 Nezaméstnanost 11, Pramé&msé nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostaini neuvedené 1. Vlivy snizujici cenu l -0,30
, i1 '
Index polohy: Ip =P x (1 + £ P) = 0,626
1=2
Ocenéni |
1) Objekty
1.a) Vyhidska 53/2016 Sh.
1.a.1) Rodinny diim é.p. 285§ 35
Podlaii:
LNP ,
Zastavéni plocha:  20,80%4,33+10,05%4,96 = 139,91 m®
Podlaznost: 139,91/13991 = 1,00
Obe;ltaf&li prostor (OF):
Vrchnistavba  20,80%4,33%2,84+10,05%4,96x2,46 = 37841m’
Zastieseni 20,80%4,33%2,75%0,50+10,05x4,96% 1,73x0,50 L= 16696m’
Obestavény prostor — celkem: = 54537 m
Rodinny diim: typ L
Konstrukce: dievéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1.nadz. podlaﬂ
PodlaZi: s jednim nadzemnim podlaZim
Vybaveni: ;
Nigev, popis Obj. podil Hodnoceni  Podil
1. Ziklady - smidené s Edstetnou izolact 820 % Podstandardni
2. Zdivo - dievéné 21,20 % Standardni 70 %
- zdéné Standardni 30 %
3. Stropy 7,90 % Standardm
4. Stfecha - pultovd 7.30 % St_andardm
3. Krytina — plechova 3,40 % Standardni
6. Klempifské konstrukee — pozinkované (zlaby, svody,
parapety) 0,90 % Standardni
7. Vnitini omitky 5,80 % Standardni
8. Fasidni omitky — vapenné hladké, bézny nétér 2,80 % Standardni
. 9. Vnej#i obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Standardni
12. Dveic . 3,20% St%andardﬁi.

- ' T shankac. 7
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13.
14,
15,
16.
17.
18.
19,
20.
21.
22,
2.
24,
25,
26.

Nazev, popis

Okna ~ devéné kastlovi
‘Podiahy obymych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytipeni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Vybavenf kuchyn¥

Vhitfni vybaveni

ZAchod

Ostatni

Obj. podil Hodnoceni
5,20 % Standardn{
2,20% Standardni
1,00% Standardni
5,20 % Standardni
4,30 % Standardni
0,60 %
3,20%
1.90 %
0,50 %
3,10%
0,50%
4,10%
0,30%
340%

Standardni
Standardni
Standardni
Btandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardn{

Uréeni zakladni ceny za m® dle pfilohy &. 24, tabu Iy & 1:

Kraj:

Ober:
_Pobet obyvatel:
Zékladnf cena (ZC): 2194~ Ko

Liberecky
697

Sloup v Cechéch

Index konstrukee a vybaveni: pfiloha ¢&. 24, tabulka-&, 2
Pro potfeby tohoto maleckého posudku s ureni ndexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
uvaZovino s rokem kolaudace, kiery byl odhadnut zpracovatelem na zdkladg mistniho Setfeni,

Popis znako
0 Typ stavhy

1 Druh stavby
2 Provedeni obvadovjch stén

3 Tloust'ka obvod. stén
4 Podlaznost
3 Napojeni na vefejné sité
(pHipojky)
6 Zpiisob vytdpéni stavby
7 Zakl, pfisludenstvi v RD
8 Ostatni vybaveni v RD
9 Venkovni tpravy
10 Vedlejdi stavby tvotic
phislusenstvi k RD
11 Pozemky ve funkénim celku se
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené
13 Stavebné-technicky stav

1L

.
Il

Hodnoceni znakn

. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

poloviny zastavéné plochy 1.NP - -se
Sikmou nebo strmou stfechou

. Samostainy rodinny diim
- Na bézi dfevni hmoty nezateplené nebo

zdive smiSend nebo kamenné

. 45 cm
. Hodnota 1
. Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani

RD do Zumpy nebo septiku

! Ustmdm ctiZové , dilkové

. Uplné - standardni provedeni

. Bez dal¥iho vybaveni

. Standardniho rozsahu a provedeni

. Bez vediejiich staveb neb:: jetich celkové

zastavéné ploﬁe nad 25 m’
0d 300 m* do 800 m® celkem

Bez vlivu na cenu '

Stavba se zanedbanou GdrZbou -
(pfedpoklad provedeni mengich
stavebnich Gprav)

Podil

Nevyskytuje se-

Vi
L

0,00
0,08

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,85

strdrkad. 8
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* Rok vystavby / kolaudace: 1966
Sta¥ stavby ()): 50
Koeficient pro Upravu (s): 0,750

12

Index konstrukee a vybaveni (ly={(1+ 2, Vi} x V13);

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy):

Index trhu (Ty):
Index polohy (Ip):

0,587

128788 K&/m’
0,930
0,626

Cena stavby urdena porovndvacim zpiisobem:

-

408 906,42 K&

CSp= OP x ZCU x Iy x Tp = 545,37 » 1 287,88 = (,930 x 0,626 =
Uprava ceny viastnickfm podilem
Viastnicky podil: x | 1/2
Cena po fipravé: = 204 453,21 K¢
Rodinny diim &p. 285 — zji¥téns cena: | 20445321 K&
2) PozemKy
2.a) Vyhlégka 53/2016 Sb. |
2.a,1) Pozemky—§ 4
Zakladui cena stavebniho pozemku sienvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obee: Sloup v Cechéch
Nézev okresu: Ceska Lipa
Uprava vychozi zdkladni ceny dle piilohy £, 2, tabulky & 2:
Popis znaku Hodneceni znaku O,
1 Velikost obee Iv. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodiisko-spravni vyznam  IV. Ostami obce .60
obce
3 Poloha obce IV. Obec vzdalend od hranice zastavéného 1,01
Gzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. &. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkrat¥im vymezeném Gseku silnice do
10 km véetng .
4 Technicks infrastrukturavobei 1. Elekiting, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obee IV. Bez dopravni obsluZnosti (zastivka mimo 0,70
_ zastavéné tizemiobce)
6 Obgansk4 vybavenost v obci Hl. Zikladni vybavenost (obchod a zdravomi 0,95
sl;tedlsko a §kola)
Zikladni cena vychozi:  ZC,=810~ K&/m?

ZéKladni cena pozemkun: ZC=ZC, % O} * Oy x 03 x Oq x O5 % Og = 180, K&m?
(Zikladni cena pozemku je zackrouhlena na cc]e koruny.)

!
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Pozemky ve funkEnim celku se stavbou oceifovanon podle § 13, 14, 35 a 36, popFipadé s jejich
pHsIufenstvim
Soutet vimér pozemld ve fank&nim cetku: vp = 463 m?
Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro soudet vymér do 1 000 m*.

Index trhu: Iy= 0,930

Index omezujicich vlivii pozemku dle pFilohy &. 3, tabulky £. 2:

Popis znaku Hodnocenf znaku P
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez viivu na vyusiti 0,0
velikost pozemku
2 SvaZitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozem¥u do 15% véetng; 0,00
~ ostatnf orientace
3 Ztizené zikladové podminky. 111 NeztiZené zikladové podminky 0,00
4 Chran¥n4 Gzem{ a ochranné I, Mimo chringné fizem{ a ochranné pdsmo 0,00
pasma
5 Omezen{ uZivan{ pozemku L. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené 1l. Bez dalsich viiv 0,00
b

Index omezujfeich vlivit: o =1+ 3 Pi= 1,000
Index polohy: Ip = 0,626 "
Index cenového porovainidle§4: I=Iy xIp xIp =0,582
§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi
Zékladni cena upravend:  ZCU = ZC x 1= 104,7600 K&/m?

Parc, £. Nizev , Vyméra [m?] Cena [K¢]
-St. 15141 Zastavéné plocha a ndvol 128 13 409,28
206/3 Zahrada 335 35 094,60
Soudet: 463 48 503,88
(Iprava ceny viastnickym podilen
Viastaicky podil: X 1/2
Cena po tipravE: = 24 251,94 K&
Pozemky — zji§téns cena: 24 251,94 K&
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3) Ocenéni porovnavaci metodou
Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soutasné dobé nejlépe ucelens popséna v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék

Tazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V naSem konkrétnim pfipadé je pouZito realitni inzerce na mlemetu, kterdA m4 jiZ dnes fadu
ndstrojii, pomoci nichZ Ize velmi dobte sledovat zmény nabidkovych cen po ‘dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSiné serverech je uvidEno datum vvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazitovény,
tasto je upozorfiovino na postupne slevy, jsou avizovany exlduzwﬂy od” totomych inzerci ve vice
kancel4fich. Je nuino potitat i stim, Ze sleva je sjedndna a2 pn vlastmm prodeji, takze kcneény
vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe viak tyto cenové zmény json co do mista i &asu
proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moZnosti k sledovani vztzshu mezi
‘nab{dko‘zyml a skuieéné dosahovanymi cenami a pouzue-h Jako vzorek nabizcnou nemayvitost, pak
musi pfi adjustaci piipadny rozdit ptimétend uplatnit, pfitemz v Givahu prlchazi pouze sniZeni ceny

vzorku.

i
P¥i vybéru vzorkd pro perovnéni je potfeba vymezil trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pfedeviim v ndsledujicich charakteristikéch

=« ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gastnfky trhu (samota,lvésnme spadové sidlo,
ptedmésti, mésto, centrum, region, pithraniti, vnitrozem{, m&stské aglomerace, apod.),

- typn nemovitosti zejména ve vazbé na uelovou vhodnost pouiti jednotlivymi idastniky trhu
{bydleni, administrativa, s]uzby, rekreace, vyroba, specidini zaméfeni apod.),

- velikesti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuim Gfasiniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
vétsi spoletnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativai moZnosti vyuZiti Glastniky trhu (okamzité ¢ podminénd
vyuZitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZilim, smoZnosti da*sl'ho rozvoje, variabilni
‘apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a knmplcxnost ve vziahu
k pfedstavém jednotlivich G&astnfkh tthu (napf. podfadné, b&Zné kvality, exkluzivni, zcela
Jjedineéné),

- rozsahu piisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (Jokdlni, regionani,
celostéini, nadnérodni), |

- Tadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoltovym omezenim poptivajicich a predstavim
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3mil. K&, do 10 mil K& atd)

1) RD Zikupy, okres Ceski Lipa
Jedné se o dim postaveny kolem roku 1870. Je zde 10 let nové elekifika s novymi jistidi na

220V/380V, voda je dotaZend ze studny vedle domu, stali na uplny chod idomécnosn i s pratkou,
odpady jdou do Zumpy s p’r‘epadm V piizemi je mistnost s pHpravou na kuchyd, koupelna s we,
pokoj s krbovymi kamny. V patfe jsou dva pokoje, v podkrovi dva mengi pokojiky. Jsou zde nizsi
stropy, topeni na tuh4 paliva, v p¥izemi pfimotop a krbova kamns.

Nabidkovi CENA: 790 000~ K&
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2) RD Horni Libchava, okres Ceska Lipa

RD v Homf Libchav& o CP 905 m?, zastavénd plocha a nddvoki 263 m. V pfizemf se nachézi

_kuchy#, obyvaci pokoj, koupelna a WC. V patfe jsou dva pokoje. Déle prostorné pida. K domu
atfi technickd mistnost. Topeni na TP, voda obeeni.

Nabidkova CENA: 850 000,- K&

3) RD Dolni Libchava, okres Ceski Lipa i

RD-poloroubenku,v piivodnim,zachovalém stavu v klidné a 7idané lokalit€, na hezkém misté v
Dolni Libchavé. MoZno vyuZit jako chalupu. V piizemi se nachézi kuchyfi, chodba, pokoj a
koupelna. Druhé polovina piizemi byla vyuZivina jako hospodéfska mismost. V patfe se nachdzi
dva velké pokoje a kuchyné. Je zde velkd pida /mozno vyuzit jako dalsicobyiny prostor/, Diim je
Eéstedné podsklepen. Topeni je 2de na tuhé paliva.na hranici pozemku je plyn-moznost plivodu.
Eléktfina 230 a 380 V. Odpad: jimka, svod. VyviZj se. Voda: mistni zdroj, dilkovy vodoved. K
domu patfl velké stodola na konci pozemku.,V misté velkera ob&anska vybavenost.

Nabidkova CENA: 849 000,- K&

Jednotky porovnini, porovnani nemovitosti jako celku:

- Jednotky porovnéni jsou velitiny, jejichZ prostfednictvim se porovndvani providi. Ve vEtding
piipadit jsou znémé ceny vzorkii vyjddieny jako dosazené, dohodnuté &i navthované finendni &4stky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K&/ks. ProtoZe i hledand porovngvaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovéna jako cena za celek, je nejjednoduf$im fedenim za
jednotku porovnéni zvolit privé Ké&/celek, resp. K&/ks, a pfipadné cenové iipravy vzhledem
‘kjednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotadani vzorki, provadst
. vtéchio jednotkich. Vyhody tohoto zplisobu spodivaji v jeho transparentostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro viechny tiastniky trhu,

Kvantitativni porovnavaci analyza:
Pro kvantitativn{ porovnivac analyzu je typické, e jednotlivé diference mezi vybranymi

- ¥Zorky a ocefiovanym subjektem se sna#{ kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpoklddané kontribuce a nisledné je vyuit pro cenové Gpravy ve formé sriek
a plirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflekioval zatim nezndmou porovnévaci hodnotu
| ocefiovaného subjektu. Za upravovany ziklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a apravy maji
‘relativni formu ve vztahu ke zve lenému zikladu.

- Tyto cenové Gipravy lze charakterizovat jako vzijemné pfizplisobovani cen; jejich vyrovnévéni,
wsefizovani* ¢ ,vyladovani, proto vodbomé literatufe je pro tento proces obvykle pouZivin
termiin adjustace (odjustment)

* Adjustace je zaloZena na nésledujicich predpokladech:

jsou-li porovndvané nemovitosti, u nich? je prodejni cena znima, korS{ nef memovitost
ocediované, lze predpoklidat, Ze ocefiované nemovitosti maji vys¥ cenu ne¥ nemovitosti
porovnavané (neZ vzorek) .

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nich# je prodejni ccna znima, lepsi nef memovitosti
ocefiované, lze predpoklidat, Zc ocefiované nemovitosti maji mif$/ cenu nez nemovitosti
porovnavané (ne¥ vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- lokalita vhodna k bydleni
~ obganské vybavenost obce na dobré Grovni
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ZAporné stranky ocellovanych nemovitosti:
- omezené parkovaci moZznosti v misté

a zpﬁsobu vyuZiti jsme ndzoru, Ze pfedmt oceénéni je obtizng obchodovate!n{/

pistup k objektu je po nezpevnéné komunikaci

pfistup k objektu je po pozemcich jiného vlastnika (pravné neni zajBtEn pFistup)
- -tdrZba a stavebné technicky stav na hot$f frovni

objekt situovan v tésné blizkosti skalniho masivu

- nebyla umoinéna kempletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti

- celkova stagnace realitniho trhu v tomto sepmentu

i
Pa nemovitostech uvedeného typu, 1. rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zji¥ténémn technickému stavu, v dané lokalit§, a u Rrovnatemych ncmnwtesta jepoptivka v souladu
s nabidkou, Proto s pFihlédnutim k umisténi nemovitost, jejimu technickému stavu, vybaveni

,Seznam porovnavanych objektik:

RD Zékupy, okres Cesks Lipa

Yvchoz! eena (VC): 790 000~ K&
' MnoZstvi (M): 1,00
Kootoly' 1,00
meﬁ 1,00
o c:g- 1,00
,Kmm 1.00
Kgrehicith st 1,00
K_pﬁs!.\,ru: ) 1,30
Jednotkové cena (JC);| 552 447,55 K&
Viéha (V): 1,0
RD Horni Libchava, okres Ceské Lipa
V¥chozi cena (VC): 850000~ K&
MnoZstyi (M): 1,00
- ‘-Kﬂilnhy: ],ﬂﬂ
Kwhwxq: - 1,00
'Kal_rj@vizaénl: 1,10
" Kionstries: 1,60
L 1,05
— Keoonicusho stawa: 1,00
~ Koiistop 1,30
Jednotkova cena (JC): 566 100,57 K&
Véha (V): 1,0

|
!
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RD Dolnf Libehava, okres Ceskd Lipa
Vichozi cena (VC): B49 000~ K¢
Mnozstvi (M): 1,00
K‘P)[O"Q': ) 1 ,00
wauwni: | 5 1500
| Kobieksivizatii: 1,10
Kyonstrukee? 1,00
Kftechﬂcké_hnaﬂw-' !,Oﬂ i
Kpﬁslupu: 1,30
Jednotkova cena {(JC): 565434,57 K¢
| Vaha (V): 1,0
kde JC = (VC / M) / (K pototy ¥ Kuybavent ¥ Keobjektivizatnt * Krogstrukee % Kpozemia * Kiectnickéto staw %
Kpistups)
Minimaln{ jednotkova cena: 552 447,55K&
Priimérnd jednotkovd cena 2 (JCx V) / T V): 561 327,56 K&
Maximalni jednotkovs cena: 566 100,57 K&
Stanoveni porovnivaci hodnoty:
Stanovené jednotkové cena: 560000~ K&
Jednotkové mnoZsivi: X 1,00
Porovnavact hodnota: = 560 000~ K&
Uprava ceny viastnickym podilem
Vlastriicky podil: x 172
. Cena po dprave: = 280000~ K&

 Uprava ceny koeficientem:

_Vyskdnou ,porovndvaci hodnot® nejvice ovliviuje fakt. % se jedna o ocenéni idedlniho
_Spoluvlastnického podilu 1/2 k v¥¥e uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkdch trhu
heexistije 24dna poptivks po takavychto &dstech nemovitosti. Ideaini spoluvlastické podily jsou
‘zpravidia odkupovany ostamimi spoluvlastniky, pFpadné json kupoviny se spekulativnim
‘zimfrem. S ohledem na tyto skutenosti nelze vyslednou cenu  stanovii jako soutin
Spoluvlastaického podilu s cenou celku, ale je nutné ji d4le redukovat. V naem konkrétnim pripadé
- volime redukei o vysc uvedendho spoluviastnického podilu o 20%.

WViiv spoluvastnictyi x 0,300 ‘
Cena po fipravé: = 224 00D~ K&
Vysledns porovnivaci hodrota (zaokrouhieno): 22500~ K&
—
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C. REKAPITULACE

ZNALECKY POSUDEK & 13388-5022016 — -

Obvykli cena (tréni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc v daném misté a Zase pfodal nebo koupit. Jedna se o kritkodobou platnust obvyklé ceny v
Zavislosti na podminkdch vné i uvnit ocefiovaného systému. Je dana konkrétmm vztahem nabidky
a poptavky. |

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odbomého posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zoh]edneny viechny rozhodujici faktory, vztabujici se k danc ncmovﬂosh které
nemohou byt postizeny maiematickym vypodtem, které viak mohou mzhoduym mérou ovhwnt
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soudasny stav ffhu s gemovnostma ve vziahy
nabidky & poptévky s pfedpokisdanym vyhledem na n&kolik rolal, dale na vn&j¥i i vnitini viivy, 1.
napt. technicky stav, fyzické opoticbeni, morilni opotfebeni, umistem lokality, ob&anska
vybavenost, demografické podminky, stabilita tzemi ve vztahu kuzemnimu plinu, Zivotni

prostledi, atd. )
|

Z hlediska segmentu irhu k datu ocenéni je obecnd poptivka po obdchnych nemovitych vécech

mensi ne? nabidka. Cetnost realizovanych obchodii je na minimalni tirovni. V obdobnych lokalitéch

je na trhu pomémé omezens nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy

se jednd o polohu primémou. Z hkediske obchodovatelnosti lze pfedmét!ocen&ni povaZovat za

obtiZzn& obchodovatelny. |

Situaci na triu s nemovitymi vEcmi nejlépe vystihuje hodnota stanovens metodou
porovndvaci, a proto v pFHpadé odhadu obvyklé hodnoty pFedmétu oceninf tute povaiujeme

- za obvykion. ;
REKAPITULACE
Ceny podle cenového predpisu [
__ Cena objekti - 204450~ K&
_ Cena pozemkii 24 250~ K&
| Celkovi cena podle cenového predpisu . 228700, K&
| Cena zjisténa porovasvachn zpisobem 1 225000, K&
Movité véci |
; 8~ K&
Prﬁva (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zji¥téna, nejson
K zdstavnim préviim znalec nepHhH3i. | 0~ K&
Zivady (vicné bFemena) nebyly zjistény, nejsou
' 0~ K¢

- * Konstatovino na zikladé podkladi dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

——._____— 3 — —: - .
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Obvykl4 cena vyjadiujici hodnotu pfedmétu ocen&ni uréend porovasnim Zini

Zpracovatelé posudku:

Ay SR AT SRR TS T R O o e Ay N R
R T e o ~ ok

n slovy: dVEstédvacet'c

Ing. Toma3 Vingralek
Ing. $t&pin Ordlek
Ing. Radek Mikula¥
Ondfej Migoch

Osoba oprivnénd poddvat vysvitleni: Ing. Tom4s Vingralek

V Praze, dne 15.3.2016

Oceitovaci a znalecks kancelaF s.r.o.
znalecky tstav

Tng. Tom§¥ Villpralek
jedpatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

I

Znalecky posudek je podin znaleckym Gstavem, zapsanym die ustanr".w:ni §21, odst. 3 zdikona
4 36/1967., o znaleich a tlumotnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhladky| & 37/1967 Sb., pod &j.:
] 264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddiln seznamu (istavii kvalifikovanych pro znaleckou Einnost v
' oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprévnEni pro: ceny a odhady nemovitost, ceny a ‘odbady
véci movitych - spotfebni elekironiky, vypogetni a kanceldiské techniky, nibytkn, vybaveni a
zafizeni domdenosti, ocefiovéni stroji a zatizeni, ocefiovani vozidel, zem&diské a manipuladni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho isti, a to zejména: ceny a gdh}ady finanéniho majetkuy,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledévek a zivazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilit a cennych papird, ceny a odhady fiizi a akvizic, ceny a
odhady pednikovych investic.

|
Znalecky posudek byl zapsén pod pof. & 13388-502/2016 samostatné evidence znaleckého stavis.

JMgay

Ocefiovact a dnalgfkd kanceldF s1.0.
znalecky Gsta ‘

sidlo: Véciavské némésti 832/19, 110 00 Praha
kanceli¥: Sudilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail; mfo@posudek.com
www.posudek.com

-
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitost{
Kopie katastralni mapy
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vipIS z RATASTRU NEMOVITOSTE
Prokazujici stav evidovany k daty 04.02.2016 07:15;:02

Vithotoveno bezaptatng dalkovym pfistupem pro Géer: Provedeni exekiics, &.: 087ex515/13 Pro JUDr. Hana Sajners
Okres: €20511 feski Lipa Cbec: 562050 Sloup v Cechich

Rat.dzemi; 75p654 Sloup v Cechéch List vlastnictei: 141
V kat. Hzemi Jsou pozemky vedany va dven Eiselnjch Fadich {st. =.stavebnj Parcela)

} VIzomIk, Jing oprivmgny — T Taattfimare —
Viastnicke prévo ol
Janata Jindfich, Mikoveova 285 Sloup v fechich 721024/2336 1/2

1/2

Heéir Dliid >

3 Nemovitos ti

Pozomky
| EE&B___E@;ME_JE& POIEMKY_ _ _ _ _ _zplisob vyusies —Zpbsok ochrany
St. 151/1 128 zastawvéni plocha a Pamitkové chrining

nédvors tzemi
Souldsti je stavba: Sloup v éenh&nh, &é.p. 285, rod. dim
Stavba staoji na Pozemky p.&E.: Bt 151/1
20673 395 zahrada panmdtkov¥ chrinsng
Gremi, zeméddlsky

T Jing Eﬁ‘ = B__az__:&'pisu

Omezeni viastndckéng préva

ITYp vztaho
Uprdvnéni pro

______—t___—.______,_ -

02 Czach Republie @.5., Za Janata Jindfich, MiKeveova 285, 47152 Sloup v

Brumlovkou 266/2, Michle, 14000 Cechdch, RE/180: 721024/2336

Praha 4, RE/180: 60193336 Parcela: St. 15171 2-5789/2013-501
Parcela: 2063 Z-5789/2013-501

Listina Exekudni Piikaz o zfizeni exekutorského zdztavniho Priva na nemovitosti spudnihg
exekutora JUDr. Marede .3, 124 Ex-2458/2013 -1§ ®e dne 20.05.2013.
2-5789/2013~501

dniho exekutora o nabyti prévni moci usneseni ze dne 17.9.2013 -

124 =x 2458/13-36, nabyti privni mees exekudniho pEikazu dne 9.§.2013.
2-12709/2013-501

| k datu podle Privni dpravy W€inné v dobg vZniku priva

¥ateo, s.r.o0., Letensks 121/8, Mals Janata JindFich, Mikovcova 285, 47152 Sloup v

 Strana, 11800 praha 1, RE/1c0: Cachich, R&/Ido- 721024/233¢

- 26425033 Parcela: st, 151/1 E-12693/2013-5p1

\ Parcels: 206/3 Z=-12693/2013-501

Sisting Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorskéha zidstavniho Prava na nemovitosti soudniho
13,

exekutora JUDy. Kocidns &.5. 137 Ex~4680/2009 -36 yq dne 17.09.2p
2—12693/2013-501

e s
¢ fradi k daty Podle pravni Upravy G8inng v dobE vznikn Priva

5

[ 2ahiseni exeknce
L Povéfeny soudni exekutor: JUDr. Hana Sajnerovs, Husovo ném. 22, 260 01 Rakovnik
Janata Jindzich, Mikevecova 285, 47152 Sloup v

e Cechach, RE/IC0: 721024/233¢ '
3 %_—Hémavitom Fsou v Feemnin ohvoaw, e ktergn V¥KONdvE Stdtni “spriva KBE2STEN fewmovitosis R
Ratastralnd éfad pro Liberocky arai, Ratasrralnl pracovizes Geska Lipa, kéd: 53,
strana 1




