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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 436 a pozemku parc. €. st. 706; 1408; 1410 v obci
MikulaSovice, okres Décin, katastralni izemi MikulaSovice na listu vlastnictvi ¢. 101.

Urceni obvyklé ceny podilu id. 2 rodinného domu ¢€.p. 436 a pozemk parc. €. st. 706; 1408;
1410 v obci MikulaSovice, okres DéCin, katastralni izemi MikulaSovice na listu vlastnictvi €.
101.

Piedmét dodatku - Uprava ocenéni, zohlednéni vyvoje trhu k aktudlnimu datu.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely drazby. Aktualizace ceny ke dni
prohlidky formou dodatku ¢.1 k ZP 008536/2024

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povodnova mapa, informace zjisténé pii prohlidce,
informace realitnich kancelaii

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim €.p. 436

Adresa predmétu ocenéni: Mikulasovice €.p. 436, okres Décin
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: MikulaSovice

Ulice:

Katastralni uzemi: Mikulasovice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 02.03.2024. Byla provedena
celkovéa prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - bez ptitomnosti jiné osoby.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Belusiak Ladislav, ¢. p. 436, 40779 MikuldSovice 1/2 Kalalova Marta, Sidliste SNP 317,
38402 Lhenice 1/2

Nemovitosti:

Rodinny diim €.p. 436 a pozemek parc. €. st. 706; 1408; 1410 v obci Mikulasovice, okres DéCin,
katastralni izemi MikulaSovice na listu vlastnictvi ¢. 101.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Diim je ¢astecné
podsklepeny. V objektu se v ¢asti nachazi pida a ma vybudované podkrovi.

Zaklady ma smiSené a objekt je smiSené konstrukce. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini 40
cm. Stropy jsou dfevéné tramové, stiecha je polovalbova, krytina je plechova s natérem a
klempitské prvky chybi. Vnéj$i omitky jsou vapenocementové a vnéjsi omitky chybi a
zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1890 - 1920.

Vady rodinného domu:

vybaveni: prvek v dezolatnim stavu
podlahy: prvek v dezolatnim stavu
stfecha: poskozeny prvek

zdivo: poSkozeny prvek

okna: poskozeny prvek

rozvody: prvek v dezolatnim stavu

Stav objektu lze charakterizovat jako Spatny.

L. NP

Piislusenstvi Garaz 26,00 m?
Ostatni prostory Dilna 9,50 m?
Ostatni prostory Kotelna 12,60 m?
Ostatni prostory Zadveti 5,50 m?
Ostatni prostory Chodba 16,00 m?
Pokoj Pokoj 19,00 m?
Koupelna, WC Koupelna 4,20 m?
Pokoj Pokoj 18,00 m?
Pokoj Pokoj 8,00 m?
Ostatni prostory Sklad 4,20 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 7,50 m?
podkrovi

Pokoj Pokoj 10,00 m?
Pokoj Pokoj 17,00 m?
Pokoj Pokoj 22,00 m?
Pokoj Pokoj 31,00 m?




Kuchyné ‘Kuchyné 13,00 m?

sklep

Prislugenstvi ‘Sklep 20,00 m?
Podlahova plocha 197,50 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 243,50 m?

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou dievéna zdvojena. Obytné mistnosti jsou
orientované na vychod, zépad. Kuchynské vybaveni tvofi chybi. V koupelné¢ se nachazi
klasickd vana, umyvadlo a na toalet¢ se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvefe jsou
dyhované plné, dyhované prosklené, zarubné jsou ocelové a zarubné jsou dfevéné a vchodové
dvete jsou dfevéné. Osvétlovaci techniku tvoti chybi.

Podlahov¢ krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

ostatni: bez podlah

mistnosti: bez podlah, koberce, vlysky, prkenna podlaha
chodba: bez podlah, prkenna podlaha

koupelna, wc: keramicka dlazba

kuchyné: prkenna podlaha

Do domu neni zavedena elektfina a je dodavana z rozvodné sité. Voda je odebirana ze studny.
Svod splaskt je fesen do jimky. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni zajistuje kotel na tuha
paliva, topna télesa tvoii chybi, ohfev vody zajist'uje bojler.

Popis pozemku a lokality

Celkovéa vyméra pozemku ¢ini 860 m?. Sklon pozemku je rovinaty. a Sklon pozemku je mirné
svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - ovocné dieviny.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven na severnim
okraji obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V mist€ je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v mist¢ je dostupna
zakladni Skola, pro vys$si vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Caste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdalezitéjsi urad je v misté, ostatni urady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podobé¢ lestt a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré pfimo u
objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.



Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni Castecné
PENB
Dtim byl postaven v roce 1890 - 1920
Rozsah rekonstrukce domu
Zaklady smisené
Konstrukce smisena
Popis
rodinného Tloustka obvodové konstrukce | 40 cm
domu Stropy dievéné tramové
Stfecha polovalbova
Krytina stiechy plechova s natérem
Klempitské prvky chybi
Vnéjsi omitky vapenocementové, chybi
Vnitini omitky vapenocementoveé
vybaveni: prvek v dezolatnim stavu
podlahy: prvek v dezolatnim stavu
Vady domu stffecha: pf)ﬁkozetrly prvek
zdivo: poskozeny prvek
okna: poskozeny prvek
rozvody: prvek v dezolatnim stavu
Dispozice
Typ oken dfevéna zdvojena
Ptislusenstvi oken
Popis Orientace oken obytnych
_pv B r’1 " ac’ oxen obytnye vychod, zapad
vnitinich mistnosti
prostor Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete

dievéné

Typ zarubni

ocelové, dfevéné




Vnitini dveie

dyhované plné, dyhované prosklené

Osvétlovaci technika chybi
I. NP
Piislusenstvi Garaz 26,00 m?
Ostatni prostory ~ Dilna 9,50 m?
Ostatni prostory Kotelna 12,60 m?
Ostatni prostory | Zadveii 5,50 m?
Ostatni prostory ~ Chodba 16,00 m?
Pokoj Pokoj 19,00 m?
Koupelna, WC Koupelna 4,20 m?
Pokoj Pokoj 18,00 m?
Pokoj Pokoj 8,00 m?

) Ostatni prostory Sklad 4,20 m?

Popis mistnosti a rozméry v m?
Koupelna, WC Koupelnas WC 7,50 m?
podkrovi
Pokoj Pokoj 10,00 m?
Pokoj Pokoj 17,00 m?
Pokoj Pokoj 22,00 m?
Pokoj Pokoj 31,00 m?
Kuchyné Kuchyng 13,00 m?
sklep
Piislusenstvi Sklep 20,00 m?
Podlahova plocha 197,50 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 243,50 m?

Elektfina chybi

Vodovod pfipojeni ke studni

Svod splasek jimka

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

kotel na tuha paliva

Topna télesa

chybi

Reseni ohfevu vody v domé

bojler

Podlahy v domé

ostatni: bez podlah

mistnosti: bez podlah, koberce, vlysky, prkenna podlaha

chodba: bez podlah, prkenna podlaha
koupelna, wc: keramicka dlazba
kuchyné: prkenné podlaha

Popis stavu

Spatny

Velikost pozemku

860 m?




Popis Trvalé porosty ovocné dieviny
ozemku
P L, Vedlejsi stavby
rodinného
domu Sklon pozemku rovinaty, mirn¢ svazity
Oploceni neoploceno
Ptistupova cesta k objektu pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci severni okraj obce
dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni Skola, pro vyssi
vzdé€lani a specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté
je pouze Caste€na vybavenost z hlediska kulturnich
Vybavenost zafizeni; v misté je pouze Caste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti; nejdulezitéjsi trad/rady v misté,
ostatni urady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka
Sirsi vztahy Ceské posty
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelefi v
Zivotni prostiedi podobé lesti a luk v bezprosttedni blizkosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav
zastavka vlakovych a autobusovych spoju; dobré parkovaci
Spojeni a parkovaci moZnosti | moznosti piimo u objektu
L dle znalosti zpracovatele v misté neni zvy$ena kriminalita,
Sousedé a kriminalita . P e v, Y
zlo€iny jsou zde vyjimecné
o ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
Vécna bfemena
Vécna
prava, jiné

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 02.03.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢&. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., €. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provad¢ji nékterd ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Kraj: Ustecky
Okres: Décin

Obec: Mikulasovice
Katastralni tzemi: Mikulasovice
Pocet obyvatel: 2 063

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 645,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00
06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsitena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O * O3 * O4 * Os * O = 619,00 K&/ m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz$i nez nabidka I -0,02
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku v -0,02

nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni 11 1,00

a zakladni Skola)
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V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg * Py *Pg * Py * (1 + 2 Pi) =0,691

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps *P7¥Pg *Po * (1 + 2 Pi) = 0,960

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢.
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek 1ze II -0,10
napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I -0,02
zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérnd nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo. 11 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=0,880

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,608

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,845

1. Nemovitosti LV 101

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,960
Index polohy pozemku Ir = 0,880

11



Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici I -0,03
jeho vyuziti - pozemky netvoii kompaktni celek
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,970
i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,960 * 0,970 * 0,880 = 0,819
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt
1%t Z3kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 619,- 0,819 506,96
T Néze Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yP v gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 706 158 506,96 80 099,68
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 1408 306 506,96 155 129,76
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 1410 396 506,96 200 756,16
Stavebni pozemky - celkem 860 435 985,60
1.2. Rodinny diim ¢.p. 436
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 110 let
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 24): 3 189,- K&/m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
L NP: 20%8,7+2,5%4 = 184,00 m*
podkrovi: 20%8,7 = 174,00 m?
LPP: 4*8 = 32,00 m?

12



Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

. NP: 184,00 m? 2,90 m
podkrovi: 174,00 m? 2,70 m
L.PP: 32,00 m? 2,20 m
Obestavény prostor
OPp: (20*8,7+2,5*%4)*(3,5) = 644,00 m?
OPs: (20%8,7)*(3,20/2)+(2*4*2/2) = 286,40 m?
OPz: (4*8)*(2,20) = 70,40 m*
Obestaveény prostor - celkem: = 1 000,80 m?
PodlazZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 184,00 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7P 390,00 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=2,12
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Néazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etdzové, dalkové 11 0,00
7. Zakl. prisluSenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni 11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvortici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna A% 0,40

rekonstrukce i konstrukei dlouhodobé Zivotnosti)

Koeficient pro stari 110 let:

s=1-0,005*110=0,450

Koeficient stafi s nemize byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi)* Vi3 * 0,600 = 0,216
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,960
Index polohy pozemku Ir = 0,880
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Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 189,- K&m® * 0,216 = 688,82 K&/m?
CSp=O0OP * ZCU * It * Ip =1 000,80 m> * 688,82 K&/m?> * 0,960 * 0,880= 582 380,67 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 582 380,67 K¢
1.3. Porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 435 985,60
Celkova vyméra pozemku m? 860,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 100,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 50 696,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostu: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 329524

Porosty - zjisténa cena celkem 3 295,24 Ké

Nemovitosti LV 101 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 435 985,60 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim &.p. 436 582 380,67 K¢
1.3. Porosty 3 295,24 K&
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 585 675,91 K¢
Nemovitosti LV 101 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1021 661,51 K¢é
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Nemovitosti LV 101 - zji§téna cena celkem = 510 830,76 K¢é

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Nemovitosti LV 101 510 831,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 217 992,80 K¢
1.2. Rodinny dim ¢.p. 436 291 190,50 K¢
1.3. Porosty 1 647,50 K¢
=510 831,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 510 831,- K¢
Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 510 830,- K¢

slovy: Pétsetdesettisicosmsettiicet K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim Mikulasovice ¢.p. 436, okres Décin

Mikulasovice €.p. 436, okres DéCin

& K1 - lokalita | <2~ Podiahoval o oy | KA-plocha g e [K6-CSOB
plocha pozemku Index
Ocenovany |Mikulasovice ¢.p. , . . Posl.
198 m? $pat 860 m?
objekt | 436, okres D&in m Spamy m? | Viz popis 4.9/2023

Velky Senov &.p.

86. okres D& 163 m?  |pfed rekonstrukci] 1768 m*  |Viz ptiloha| 2.q/2022

Velky Senov &.p. - Viz piiloha

2 126 m? k demol 881 m? p

438, okres D&tin 6 m demolici m 1.9/2022
MikuléSovice ¢.p. 1z pii

3 rdasoviee €.p 198 m?>  |pted rekonstrukci] 952 m? Viz ptiloha 3.9/2023

256, okres Décin
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C. [Cena Koef. |Cena po[K1 K2 K3 [K4 K5 K6 K1x...x Cena
pozadovana fredukce [redukcei [lokalita [podlahova [stav [plocha  [jiné CSOB [K6 ocenovaného
resp. na na plocha [pozemku Index objektul
zaplacend zajpramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani

1 [4601,23 K& 4 3 589,74 K¢

1 (601,23 1 1.02 1.1 1.19 0.96' |1.2817728
K¢
2 [3492,06 K& 3 4 015,10 K¢
1 492,06 1 1.04 09| 1.01 0.922 10.8697312
K¢
3 [3 535,35 K¢ 3 3 399,38 K¢
1 [535,35 1 1 1 1.04 1 1.04
K¢

Celkem prumér 3 668,07 K¢

Minimum 3 399,38 K¢

Maximum 4 015,10 K¢

Smérodatna odchylka - s 315,25 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 3 352,82 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 3 983,32 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceflované nemovitosti v dané
oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

K omentare:

I[K6; ¢.1] Byl zohledn&n datum realizace prodeje na zakladé CSOB indexu

index q4/2023

P[K6; &.2] Byl zohlednén datum realizace prodeje na zékladé CSOB indexu (index q1/2022/posledni vydany

Na zékladé¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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* 198 m?

=726 278 K&

726 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
1 021 660 K&
Podil id. 1/2 510 830 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext
726 000 K¢
Cena podilu id. 1/2
363 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 10 %. Odtivodnéni: hor$i prodejnost
spoluvlastnickych podilti na realitnim trhu.

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci
indextu

327 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtze tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovand data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 436 a pozemku parc. €. st. 706; 1408; 1410 v obci
Mikulasovice, okres D&Cin, katastralni izemi MikulaSovice na listu vlastnictvi ¢. 101.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

726 000,- K&

Slovy: sedmsetdvacetSesttisic korun ceskych

Urceni obvyklé ceny podilu id. 2 rodinného domu €.p. 436 a pozemki parc. €. st. 706; 1408;
1410 v obci Mikulasovice, okres Dé&cCin, katastralni tzemi MikulaSovice na listu vlastnictvi €.
101.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena pifedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

327 000,- K&

Slovy: tfistadvacetsedmtisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing.
Ales Novak, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.04.2024

/ﬂv"h
/ e
/ az
Ing. Ales Novak Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Znalec si je védom néasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni
§127a zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

Prohlasujeme, ze ve smyslu § 18 zékona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, Gcastnikovi
fizeni nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo
provadi fizeni nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek i s dodatkem €. 1 je zapsan pod pofadovym
&islem 008536/2024. Cislo dodatku 037539/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z povodiové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

03.03.24 B:56 [::? Informasce o pozembku | NahiiZeni do katastru nemovitost

Informace o pozemku

[ Parcelni csla: st 6T
Obec Mikulaiowvice [S62751]C
Katastraini dzemi: Mikulasowvice [694126]
Cislo LV: 1m
Vymeéra [m: 158
Typ parcehy: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy Hst: KEpaDy
Lirdeni wymiény: Graficky mebo v digitalizovane mapé
Drush pozembku: zastavénd plocha a nadwafi

Soucasti je stavba
Budova s fislem popisnym: Mk fstovice [94129]C & p, 436; rodinny dim

Stawba stofi na pozembku: po . st b

n
i=}

&
L
fil
i)

Stawvebni objekt:

Adresni mista:

il
lu
=
L
i
G

Viastnici, jini opravnéni

Belusiak Ladislav, C p, 436, 40778 Mikulatovice 12

Kalalova Marta, Sidliste SNP 317, 38402 Lhenice 142

Mesoulady

Mesoulad zobrazeni obvodu budovy se skutecnym ZDA-293/2017-531

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadne zpisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidowvane BPEL

Omezeni viastnického prava

Zastavni pravo exekutorske podle § 89a exekucniho fadu

Zastawvni pravo z razhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Pitpsfinahiiee ridokn. ok co/ZobeaeObjskl aspaT encrypled=NAHL~O2ueKIkqpk AL Zpd- Cloa TRy MVKeSS_ule | DRoI2IPT Zyel iTTTOcubd2E- ... 142
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030324 B-5E Informace o pozemku | NahiiZen do katasbu nemaiost

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 1408

Obec Mikulaiovice [5627511C

Katastralni dzemi: Mikinldsovice [654126]

Cislo L\ m

Vymara [me]: 306

Typ parceky: Parcela katastru nemonitost
Mapowy list KMl

Lirceni wyméry: Graficky neba v digitalizované mapé
Druh pozemiu: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

Belusiak Ladistav, C p. 436, 40779 Mikulaiovice 12

Kalalova Marta, Sidlisté SNP 317, 38402 Lhenice 172

Zpisob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond
Sezrnam BPEJ

B34 306

Omezeni viastnického prava
Zastavni pravo exekutorske podle § 692 exekucniho fadu

Zastavni pravo z rozhodnuti spravnibo organu

Jiné zapisy
Exekuini pfikaz k prodeji nemovitosti
Narizeni exekuce - Beludiak Ladislav
Zahajeni exekuce - Belusiak Ladislav
Zavazek meumoznit zapis noveho zast. prava namisto starého
ZLavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi nowvy diuh

o Rireni v nici betmrgrh bl

hittpes finahitreridoln. cuzk caZobrarObjekl aspa fencrypled=NAHL~ T Ovd=ERBEs TP2F SAMAINMNIBk Bobiw\'nd0e | UKRMnSrRex TRE Y kefiwdiWS. .. 102
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030324 B5E Infermace o pazemki | NahliZeni do katasiu nemavilost

Informace o pozemku

Parcelni cisla: 14100

Obec Mikulasowice [5E275110F

Katastralni dzemi: Mikulasowvice [594126]

Cislo Lv: i

Wyméra [m]: 396

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: EMD

Urceni vymeary: Graficky nebo v digitalizovang mapé
Druh pozembu: trvaly travni porost
Mesoulady

MNesoulad zobrazeni obvodu budovy se skutetnym stavem  ZDHE-293/2017-531

Zplisob ochrany nemovitosti

zemadélsiky pldni fond

Seznam BPEJ

|A34217 396
Memaovitost je v dzemnim obvodu, kde statni sprava katastru nemaovitosti CR vykandvd Katastralni ofad pro Ustecky keaj,

Sk o
Zabrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 03.03.2024 08:00,

£ 2004, - 2024 {esicy ufsd someméficios 3 kataxbalre Werme S4.0 B2 WG]

hitlps finahlizersdobn, cuzk caZobrarObebl aspr Pencrypled=MAHL -k TwgMEm ZxMBEMaP 1 piivaX O3EA 1 2 Y 4-HEMo2 )Y NUEHL gsF S4WyaAD0. . m
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Ortofoto mapa
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Vyrez z povodiiové mapy

[y \ i1 ¥
8 H A Dotaz H F~ Mé&feni H = Tisk

Powered by Hydrosoft Veleslavin —

= Stavebni Verejny dalkovy pfFistup - Vypis: &
y: 158 m? Verejny dalkovy pfistup - Mapa: [
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Rodinny diim, 163 m?, Velky Senov &.p. 86, okres

Décin
Celkova cena: 750 000 K¢

Lokalita: Velky Senov &.p. 86, okres Dé¢in

CZK 1,000,000
CZK 900,000
[ 2 8- -&- 8- -8 -®- -0
CZK 800,000
CZK 700,000
CZK 600,000
v v 3% v v v v v
V V &V V V V v &V
¥ ¥ ¥ v & v ¥ ¥
3 Ny S & & & & 3
> N & & ° & S

B Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [l \nzerat odstranén

Kupni smlouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita

Velky Senov &.p. 86, okres
Décin

Cena dle KS

750 000 K&

Pravni a¢inky ke dni  11.04.2022 Cislo Fizeni V-1133/2022-531
Poznamka k cené V piipadé€ vice zjemcti miize Konstrukce Cihlova

RK vyuzit pro vybér

kupujiciho formu aukce.
Plocha pozemku 1768 m? Stav Pred rekonstrukcei
Typ objektu Patrovy Elektiina 230V
UZitna plocha 163 m? Poloha nemovitosti  Okraj obce
Kanalizace Jimka Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
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Nabizime Vam k prodeji rodinny dim urceny ke kompletni rekonstrukeci, ktery se nachdzi na okraji obce ve
Velkém Senové. K domu je piiveden vetejny vodovod a elektricky proud, odpad je fe$en Zzumpou. Na hrané
pozemku proudi potok. Soucasti prodeje je parcela, u které momentalné probiha zména izemniho planu, bude
zde moznost vystavét rodinny dim. Pro vice informaci kontaktujte makléfe.

4. Fotodokumentace

EE ol
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=T -'T‘l/ . @ Ocefiovana nemovitost
bl il g Leniste a .
-~ -~ - s ,l e ! . - - T
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W Tgep .
e SR~ ) 265 ) P e
2 N W E TR ~\ 4 ;
. - "Wy A b 9 vreh ¢!
£ 475 m - [ ’\
. Y X
5 / ';\. ;
- " 4 artyzdnsky
e N\ - vreh 26515
530m
\munyieﬁw%i

A -
b S W Ferdinandiv
. \‘:( [+ w(rs
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~ - - F
g LlSUkamEpy/x, ok

487 m %
o |
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L - Leafliet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Rodinny ditm, 126 m?, Velky Senov &.p. 438, okres

Ywr

Décin
Celkova cena: 440 000 K¢

Lokalita: Velky Senov &.p. 438, okres D&&in

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 550,000
CZK 500,000

8]
CZK 450,000
CZK 400,000
CZK 350,000

R K
S Q
> "

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Velky Senov &.p. 438, okres  Cena dle KS 440 000 K¢

Dé&¢in
Pravni u¢inky ke dni  14.03.2022 Cislo Fizeni V-785/2022-531
Poznidmka k cené V ptipadé vice zdjemcti miize Konstrukce Cihlova

RK vyuZzit pro vybér

kupujiciho formu aukce.
Plocha pozemku 881 m? Stav K demolici
Typ objektu Patrovy ElektFina 230V a 400V, 230V
Vytapéni Jiné Uzitna plocha 126 m?
Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce Kanalizace Veftejna kanalizace
Voda Vodovod

Nabizime prodej rodinného domu ve Velkém Senové v okrese Dé¢in. Diim se nachazi na pozemku 881 m? a je k
celkové rekonstrukci popiipadé k demolici. K domu je pfiveden vefejny vodovod, elektricky proud, plyn a
vefejnd kanalizace. Prohlidkovy den stfeda 19.1. Od 11-14.hod. Pro bliz§i informace a domluveni ¢asu
prohlidky volejte makléte. Financovani zajistime zdarma.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny dim, 198 m?, MikulaSovice ¢.p. 256, okres

X

Décin
Celkova cena: 700 000 K¢

Lokalita: MikulaSovice ¢.p. 256, okres Décin

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 2,500,000
CZK 2,000,000
CZK 1,500,000
CZK 1,000,000

CZK 500,000

. ! V V) v .
FIF XXX I NN IIIIIIIIIIS
NPT EITCRIIESVEITFTHES T

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l nzerat odstranen [ Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita MikuléaSovice ¢.p. 256, okres Cena dle KS 700 000 K¢
Décin

Pravni u¢inky ke dni  21.09.2023 Cislo Fizeni V-2484/2023-531

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené vcetné provize

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 952 m?

Stav Pred rekonstrukci Typ objektu Patrovy

Podlahova plocha 198 m? UZitna plocha 198 m?

Poloha nemovitosti Centrum obce Kanalizace Jimka

Pocet nadzemnich 2 Voda Mistni zdroj

podlazi domu

Nabizim k prodeji rodinny dim pied kompletni rekonstrukci. Na domu byl proveden staticky posudek s
vyslednou zpravou - vyhovujici. Ta bude k nahlédnuti pii prohlidce nemovitosti. Dispozice domu jsou
vyobrazeny na 3D pudorysu. Financovani Vam profesionalné zajistime napii¢ bankovnim sektorem. Finance -
Reality - Spolu

4. Fotodokumentace

Legenda mistnosti

1. Zadveii

124m

8, Objvaci pokoj
17m

9. Pracovna
94m’

REALITY | : ') e

iJere, .
SPOLU.cz (Consulting

Legenda mistnosti

1. Chodba
104m°

o }
REALITY | / .-

iSer” . .
SPOLU.cz (onsulting
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5. Mapové zobrazeni
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