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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢€. p. 32 v¢€. pfisluSenstvi a pozemku parc. €. st.
102 v obci Krabcice, okres Litométice, katastralni tzemi Vesce pod Ripem za ucelem
zjisténi realné trzni hodnoty majetku.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dam €. p. 32, obec Krabcice
Adresa pfedmétu ocenéni: Vesce 32, Krabdice, okres Litoméfice
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Litom¢éfice

Obec: Krabgice

Katastralni tzemi: Vesce pod Ripem

3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 01.11.2017. Prohlidka
probé&hla za ptfitomnosti: Méaria Cinova.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace
realitnich kancelafi.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo

SIJM Cina Michal a Cinova Maria, Vesce 32, 41301 Krabcice
Nemovitosti:

Rodinny dim €. p. 32 v¢. ptisluSenstvi a pozemku parc. €. st. 102 v obci Krabcice,
okres Litoméfice, katastralni izemi Vesce pod Ripem.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako samostatny objekt a ma celkem 2 nadzemni
podlazi. Dim neni podsklepeny, je zde piida a obytné podkrovi neni vybudované. Na



zakladé sdéleni osoby pfitomné béhem prohlidky byl objekt postaven zhruba v roce 1910.
V roce 1996 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvkl: okna - castecnd,
koupelna - celkova, Gprava dispozice - celkova, kuchyné - celkova.

Zaklady ma kamenné, konstrukce objektu je zdéna, stény maji tloustku 45 cm a stropy
jsou tvofeny dfevénymi tramy. M4 sedlovou stiechu, stfesni krytinu tvoii palena taska a
klempiiské prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a zatepleni plaste
neni provedeno.

Ocenovany objekt je dispozicné feSen jako 4+1. V dom¢ se nachédzi zadveii o vymeéte
5,98 m?% komora o vyméte 3,64 m?, sklad o vyméte 1,46 m’, komora o vyméie 1,99 m?,
chodba o vyméie 2,96 m® chodba 0 vyméie 6,45 m* koupelna o vyméfe 4,93 m*>, WC 0
vyméfe 1,73 m® kuchyné o vyméfe 10,90 m®, obyvaci pokoj o vyméte 20,07 m? loznice
o vyméfe 23,09 m’, loznice o vyméfe 14,81 m’ loZnice o vyméie 18,88 m’, balkon o
vyméie 5,76 m”. Podlahové plocha ¢ini 116,89 m” Podlahové plocha v¢. pfislusenstvi
&ini 122,65 m’.

Vnitfni omitky jsou vapenocementové. Okna jsou dievéna zdvojend, dievénd jednoducha,
prisluSenstvi oken chybi. Obytné prostory jsou orientovany na vychod, zdpad. Vybaveni
koupelny tvofi klasick4 vana, umyvadlo a WC je vybaveno klasickou toaletou. V domé
jsou dievéné plné interiérové dvete, zarubné jsou ocelové a vehodové dvere jsou dieveéné.
V kuchyni se nachazi kuchyiiska linka bez vestavénych spotiebici, elektricky sporak. Pro
osvétleni jsou pouzity lustry.

V obytnych mistnostech je podlaha feSena: laminatovéa plovouci podlaha, koberce, lino,
v kuchyni je podlaha feSena: keramicka dlazba, lino, koupelna ma na podlaze keramickou
dlazbu a v chodbé je polozena keramicka dlazba. Ostatni mistnosti maji na podlaze
cementovy poter.

V rodinném domé se nenachazi dalsi vybaveni.

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230V a je napojen na rozvodnou sit’ elektrického
proudu. Do objektu je zaveden vodovod, je napojen na vefejnou kanalizaci a zemni plyn
neni zaveden. Vytapéni v domé je lokalni pomoci kamen a nejsou instalovana topna
télesa. Ohtev vody je feSen bojlerem.

Stény objektu jsou poskozené, stiecha je zastarald, okna jsou zastarald, podlahy jsou
zastaralé, vybaveni je zastaralé a rozvody v domé jsou zastaralé. Rodinny dim je ve
Spatném stavu.

Pozemek je bez porostli a oploceni tvoii zdény plot. Sklon pozemku je rovinaty. Ptistup
k objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Parkovaci moznosti jsou na
vlastnim pozemku. Soucasti jsou tyto venkovni stavby: na diim navazuje stodola, dilna.

Objekt je postaven v centru obce a charakter okoli odpovida zastavbe rodinnymi domy se
zahradami. Dostupnost obchodil je nedostatecnd - nutnost dojezdu. Soustava Skol neni v
misté dostupna - nutnost dojezdu a je zde pouze ¢astecna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni. V okoli se nenachazi Zadna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost
dojizdét, nejsou zde zadné urady - nutnost dojezdu kvili ufednim zélezitostem a v obci
se nenachézi poboc¢ka Ceské posty - nutnost dojezdu.



Dim je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivi a v bezprostfedni
blizkosti objektu je zelent v podobé lest a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci vyskytu
zéaplav.

V misté je pouze zastavka autobusovych spojt.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v béZném kontaktu a v misté neni
zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimec¢né.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni ne
Podkrovi ne
Pada ano
Diim byl postaven v roce 1910

Zdroj informace o dobé
vystavby

na zaklad¢ sdéleni pfitomné osoby

Konstrukce Rozsah | Rok
okna Castena | 1996
Rozsah rekonstrukce domu koupelna celkova | 1996
uprava dispozice | celkova | 1996
kuchyné celkova | 1996
Popis rodinného
domu Zéklady kamenné
Konstrukce zdéna
Stropy dfevéné tramové
Tloustka stén 45cm
Stfecha sedlova
Krytina stiechy palena taska
Klempiiské prvky plechové
Vné&jsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementové

Typ oken v domé

dievéna zdvojena, dievéna jednoducha

Orientace oken obytnych
mistnosti

vychod, zapad

Koupelna(y)

klasick4 vana, umyvadlo

Toaleta(y)

klasicka toaleta




Vstupni dvete

dievéné

Typ zarubni

ocelové

Vnitini dvete

dievéné plné

Osvétlovaci technika

lustry

kuchyniska linka bez vestavénych spotiebict, elektricky

Kuchyné sporak

Dispozice RD 4+1
Ostatni prostory | zadveti 5,98 m’
Ostatni prostory | komora 3,64 m’
Ostatni prostory | sklad 1,46 m’
Ostatni prostory | komora 1,99 m’
Ostatni prostory | chodba 2,96 m’
Ostatni prostory | chodba 6,45 m’
Koupelna, WC | Koupelna 493 m
Koupelna, WC | wc 1,73 m’

Popis mistnosti a rozméry v Kuchyné Kuchyné 10,90 m’

me Pokoj obyvaci pokoj | 20,07 m®
Pokoj loznice 23,09 m’
Pokoj loznice 14,81 m’
Pokoj loznice 18,88 m’
Podlahova plocha 116,89 m’
ptislusenstvi Balkon 576m

Podlahova plocha v&. pFisluSenstvi 122,65 m”

Elektiina

230V

Vodovod

vodovod

Svod splasek

vefejna kanalizace

Plynovod ne
Redeni vytapéni v doms kamna
Topna teélesa chybi
Reseni ohtevu vody bojler

Podlahy v domé

obytné mistnosti: laminatova plovouci podlaha,
koberce, lino

kuchyné: keramicka dlazba, lino

koupelna, WC: keramicka dlazba

chodba: keramicka dlazba

ostatni: cementovy potér

Popis stavu rodinného domu

Spatny




Vady rodinného domu

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek
stfecha: zastaraly prvek
zdivo: poskozeny prvek

Popis pozemku

Trvalé porosty

bez porosti

Venkovni stavby

na dim navazuje stodola, dilna

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

zdény plot

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci centrum obce
nedostate¢na dostupnost obchodt - nutnost dojezdu,
soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu,
v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni, v misté se nenachazi zadna
Vybavenost

vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost
dojizdét, nutnost dojezdu kvili ufednim zalezitostem, v
obci se pobogka Ceské posty nenachazi - nutnost
dojezdu

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivil, zelent v
podobé lesu a luk v bezprosttedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci
moznosti

pouze zastavka autobusovych spojt, parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v
bézném kontaktu, v misté neni zvySena kriminalita,
zloCiny jsou zde vyjimecné

Vécna biremena ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 02.11.2017 je pouzito mezinarodné
uznavanych oceniovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zékon o
oceflovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

,»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zptisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfii prodejich stejného, poptipadé 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 pomérti prodévajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji napiiklad



stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, duasledky 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
ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim ¢. p. 32, obec Krabdice

Rodinny diim Vesce ¢.p. 32 obec Krabdice
M . K4 - K5 - dalsi
¢ K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav pozemek vlastnosti
Oceifovany Vesce, Krabcice, okres 116.89 mz, 4+1, & , 2
objekt Litoméfice podsklepeny: ne Spatny 1055 m
Kostomlaty pod Ripem, okres 2 ., . , 2
1 Litoméfice 120 m’, Pfizemni Dobry 533 m
Racicka, Dobiin, okres 2 3 Pied 2
2 Litoméftice 110 m’, Patrovy rekonstrukci 386m
K Ostende, Védomice, okres 2 , . , 2
3 Litomdfice 120 m’, Patrovy Velmi dobry 90m




Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po - .
y 'SP | redukce | redukei K1- K2 - K3 K4 - K5~ K6 - Kix. | oceovaného
& zaplacena X - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
e, pramen pramen P
uzitné srovnani
plochy
1 ;%083’33 0.9 11(78175’00 1.15 1.03 1.30 | 0.85 1.30 1.30 22120 | 7.764,46 K&
2 1152636’36 0.9 11(28272’73 1.15 0.94 1.10 | 0.80 1.10 1.10 1.1510 | 10.662,67 K&
3 11&825’00 0.9 1%542'50 1.20 1.03 1.30 | 0.75 1.20 1.25 1.8077 | 5.389,44 K¢
Celkem primér 7.938,86 K&
Minimum 5.389,44 K¢
Maximum 10.662,67 K&
Smérodatna odchylka - s 2.640,94 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 5.297,92 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 10.579,80 K¢

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gpravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gpravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gpravy dle odborné uvahy odhadce

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

7.938,86 K&/m?

*

116,89 m’

=927.973 K¢

928.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky MFCR

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., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb.
a vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb.,
¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona C.
151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez | -0,04
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Pg*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,622

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(L+ > Pj)=0,960
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do
2000 obyvatel vcetné
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00

Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

10



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,03
Spatné dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,020

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

Koeficient pp = It * I = 0,634

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * I = 0,979

1. RD ¢.p. 32
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 107 let
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 604,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. NP: = 122,00 m?
2. NP: = 122,00 m?
ptda, zastieseni: = 122,00 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 122,00 m? 2,20m
2. NP: 122,00 m? 2,50 m
puda, zastfeseni: 122,00 m? 3,00 m
Obestavény prostor
1. NP: (122)*(2,20) = 268,40 m®
2. NP: (122)*(2,50) = 305,00 m*
puda, zastieseni: (122)*(3,00)/2 = 183,00 m®
Obestavény prostor - celkem: = 756,40 m3
PodlazZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 122,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 366,00 m?
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Podlaznost: ZP /[ ZP1=3,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota vét$i nez 2 1l 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani 11l 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. ZAKkl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna V 0,40

rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro staii 107 let:
s=1-0,005* 107 = 0,465
Koeficient stafi s nemtzZe byt niz8i nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,600=0,228
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,960

Index polohy pozemku Ir = 1,020

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 604,- K&/m?® * 0,228 = 365,71 K&/m®
CSp=0P * ZCU * It * Ip = 756,40 m® * 365,71 K&/m®3* 0,960 * 1,020= 270 869,28 K&

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem = 270 869,28 K¢

2. Stodola

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: Z. budovy pro zemé&d¢lstvi (skladovani a tprava
zemédélskych produkti)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1271

Nemovitd véc je soucasti pozemku

12



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Zastavéna

Konstr.

Podlazi Ly Soucin
plocha vy$ka

1.ND 143,00 m? 5,07 m 725,01

zastieSeni 143,00 m? 3,00 m 429,00

Soucet 286,00 m? 1 154,01

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 154,01/ 286,00 =4,04m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 286,00/ 2 = 143,00 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.ND (143)*(5,07) = 725,01 m®

zastieSeni (143)*(3,00)/2 = 214,50 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

o Obestavény
Podlazi Typ Drostor y
1.ND NP 725,01 m®
zastreSeni NP 214,50 m®
Obestavény prostor - celkem: 939,51 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy drevéné P 100
4. Krov, stiecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech palena taska S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi chybi C 100
8. Uprava vnéjsich povrchi btizolitové omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete hladké pIné dvete S 100
12. Vrata dievéna S 100
13. Okna jednoducha S 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod X 100
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19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j%s]t Koef. gé}r.agsgi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100 1,00 13,10

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy P 13,80 100 0,46 6,35

4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi C 3,90 100 0,00 0,00

8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,70 100 1,00 2,70

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00

11. Dvete S 2,40 100 1,00 2,40

12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00

13. Okna S 3,40 100 1,00 3,40

14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace C 6,10 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohftev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 74,95
Koeficient vybaveni Ka: 0,7495
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2115,
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9662
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8198
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7495
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1630
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2 040,18
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PIna cena: 939,51 m® * 2 040,18 K¢&/m® = 1916 769,51 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 107 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 23 rokti
Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 130 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 107 / 130 = 82,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 82,3 % / 100) * 0,177
Nakladova cena stavby CSn = 339 268,20 K¢
Koeficient pp * 0,979
Cena stavby CS = 332 143,57 K¢
Stodola - zjisténa cena = 332 143,57 K¢

3. Pozemek st. 102

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 055,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2vp) / 22vp
R = (200 + 0,8 * 1 055,00) / 1 055,00 = 0,990

Index trhu s nemovitostmi It = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,960 * 1,000 * 1,020 = 0,979

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Upr. cena
[K&/m?]

Z4akl. cena

[K&/m?] Index  Koef.

Zatfidéni

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
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§ 4 odst. 1 233,64 0,979 228,73
Zakladni cena pozemku upravena redukénim koeficientem R 0,990

. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 102 1 055,00 228,73 241 310,15
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 1 055,00 241 310,15
Pozemek st. 102 - zjiSténa cena = 241 310,15 K¢
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C. REKAPITULACE

1.RD ¢.p. 32
2. Stodola
3. Pozemek st. 102

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: OsmsetctyticetCtyftitisictiistadvacet K¢

270 869,30 K¢
332 143,60 K¢
241 310,20 K¢

844 323.10 K¢

844 320,- K¢
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D. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody
928.000,-- K¢
II. Vysledek dle metodiky MFCR

844 320,-- K¢

ZAVER:

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

900.000 K¢

Slovy: devétsettisic korun
Vypracoval:

XP invest, s.r. 0.

Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: barbora.vrbkova@xpinvest.cz

V Praze, dne 02.11.2017

E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozd¢jsich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni
zédkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjSich piedpist, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym cCislem xx-xx/2017 znaleckého deniku.
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F. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni éislo: st. 1022

Obec Krabéice [565067]2

Katastralni izemi: Vesce pod ﬁl‘pem 672157

Cislo LV: 128

Vyméra [mz]: 1055

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Souéasti je stavba
Budova s &fslem popisnym: Vesce [7215012; & p. 32: rodinny dim

Stavba stoji na pozemku: p. & st 102
Stavebni objekt: & p 328
Adresni mista: ép. 322

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

SIM Cina Michal a Cinova Maria, Vesce 32, 41301 Krabéice

Zplsob ochrany nemovitosti

menéi chranéné dzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Exekuénf prikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Cina Michal

Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insclvenénihe zdkona) - Cina Michal
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 120 m’,
Kostomlaty pod Ripem, okres
Litomérice

Celkova cena: 2.290.000 K¢

Adresa: Kostomlaty pod Ripem, okres
Litoméfice

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

2519000 K¢ -
m Vyvoj ceny

2404500 K¢ - W Viozeni inzeratu

2290000 K¢ - ® o m Nzerét odstranén z
nabidky
2175500 K¢ -
2061000 K¢ -
4) A
i S
v 85
o Q
& P

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Kostomlaty pod Ripem, okres Litoméfice Plocha uZitna 120

Cena 2290000 Podlahova plocha 120

Poznamka k cené 2 290 000 K¢ za nemovitost Plocha p¥idruzeného 533

pozemku

Provize Neuvedeno Elektiina Neuvedeno

Konstrukce budovy Cihlova Voda Daélkovy
vodovod

Typ domu Piizemni Odpad Vefejna
kanalizace

Pocet nadzemnich 1 Plyn Neuvedeno

podlazi

Stav objektu Dobry Topeni Neuvedeno

Zastavéna plocha 150 Umisténi objektu Neuvedeno

(m2)

Slovni popis

. Prodej RD v Kostomlatech pod Ripem, mezi Mélnikem a Roudnici nad Labem. RD je

celkem 5+1/garaz, venkovni kryté sezeni, pracovné technickd mistnost, kruhovy
zapustény bazén v zemi pramér 4metry - neni vidét na foto. V pfizemi 2+1, WC,

22



koupelna, chodba, kotelna. V podkrovi 2xloznice, 1xdétsky pokoj, koupelna s WC.
Pozemek domu je kompletné oplocen novym plotem postaveného v roce 2012. RD
prosel ¢astecnou rekonstrukei 2012 vybudovani podkrovi, koupelny s WC, plovouci
podlahy zatepleni, rozvody topeni v médi, kotel na tuha paliva, v kuchyni nova el.,
venku posezeni pergola, 2010 nova krytina , laté, plastova okna. Je napojen na obecni
vodovod, kanalizaci, plynova kaplicka na hranici pozemku, vytapéni kotel na tuha
paliva s rozvodem UT, ohfev vody el. boilerem. Vice informaci v RK.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

[ 246 |
Ea
Kostomllaty
B pod Ripem
kostel sv. Petra a Pavla @b
Go gle Map data @2017 Google
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
. Prodej, Rodinny dém, 110 m’,
e Racicka, Dob¥ii

.H.HI Celkovi cena: 1.500.000 K&
[T

4
=
!

Adresa: Racicka, Dobiin, okres
Litoméfice

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

1650000 K¢ -

W Vyvoj ceny

M Viozenf{ inzeratu
Inzerat odstranén z

1575000 K¢ -

1500000 K¢ L

nabidky
1425000 K¢ -
1350000 K¢ -
nQ\:\ nQ\:\ AO\:\ ,\Q\:\ AQ\:\ nQ\:\ ,\Q\j\
\3’& i n}g’é v A’Qu} g " > \?Db v n\,d) < Af))%lx v
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Racicka, Dobfiin Plocha uzitna 110
Cena 1500000 Podlahova plocha 120
Poznamka k cené 1 500 000 K¢ za nemovitost, véetné Plocha p¥idruzeného 386
provize pozemku
Provize Neuvedeno Elektfina Neuvedeno
Konstrukce budovy Cihlova Voda Neuvedeno
Typ domu Patrovy Odpad Neuvedeno
Pocet nadzemnich Neuvedeno Plyn Neuvedeno
podlazi
Stav objektu Pied rekonstrukci Topeni Neuvedeno
Zastavéna plocha Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno
(m2)
Slovni popis

Rezervovano...Radovy koncovy rodinny dim s velmi dobrou orientaci a mensi,

slunnou zahradou cca 220 m2 chranénou obvodovou zdi a okolnimi stavbami,
zajistujici ptijemné soukromi. Nemovitost se nachézi v Sir§im centru obce Dobfin na
rovinatém pozemku, je napojena na vSechny inzenyrské sité vyjma plynu. Hlavni uzavér
plynu je na domu vybudovan a pfipraven, rozvoden v nemovitosti neni. Diim miize mit
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dvé€ samostatnd obytnd podlazi, z nichz 1. NP se 3 mistnostmi a koupelnou je pied
celkovou rekonstrukci, dlouho dobu neobyvano. 2. NP se dvéma mistnostmi a
koupelnou je v souc¢asné dobé po mensich tipravach obyvatelné. K piisluSenstvi patii
suchy sklep pod cca polovinou domu a kopana studna vyuzivana pro uzitkovou vodu
pro dim a zahradu. Napojeni na kanalizaci pies ptepadovy septik. Vyhodou je také
ptistup na pozemek po zpevnéné betonové plose podél domu. Velmi dobra obcanska
vybavenost obce a dopravni dostupnost - exit 29 D8 cca 8 km, méstska autobusova
doprava do Roudnice n.L. pobliz, rovnéz vlakova zastavka. Malebné piirodni prostiedi s
jezerem, luznim hajem a napojenim na Labskou cyklostezku.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Kocicl domov -

-
e Y
Sluni¢ko, 28 &'y
3 o

e hal
Q. >
e @
Dobfin
[ [ Cobfif
& & &
Ly {{}.5_0 & /
&7 tinglg strouha
Go gle Map dats @2017 GeoBasis-DE/BKG (82009), Google

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 120 m’,
Védomice, okres Litomérice

Celkova cena: 1.299.000 K¢

Adresa: K Ostende, Védomice, okres
Litoméfice

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

1428900 K¢ -

S | Vyvoj ceny
1363950°K¢ W VioZeni inzeratu
1299000 K& * Inzerat odstranén z

nabidky
1234050 K¢ -
1169100 K¢
,-QC ,&30
® "
\(\ \'Q

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Védomice, okres Litoméfice Plocha uzitna 120

Cena 1299000 Podlahova plocha Neuvedeno

Poznamka k cené 1299 000 K¢ za nemovitost, véetné Plocha p¥idruzeného 90

provize pozemku
Provize Neuvedeno ElektFina Neuvedeno



Konstrukce budovy Cihlova Voda Neuvedeno

Typ domu Patrovy Odpad Vetejna
kanalizace

Pocet nadzemnich 2 Plyn Neuvedeno
podlazi
Stav objektu Velmi dobry Topeni Neuvedeno
Zastavéna plocha 81 Umisténi objektu Okraj obce
(m2)

Slovni popis

Prodam rodinny diim 4+1 ihned k nastéhovani ve Védomicich u Roudnice nad Labem
Dovoluji si vam nabidnout ke koupi rodinny diim po ¢astecné rekonstrukci,ktery se
nachdzi ve Védomicich,nedaleko Roudnice n/L.V ptizemi je kuchyn,piedsin a vchod do
sklepa.Podlahy jsou betonové a z prken.Okna jsou dfevéna,koupelna oddélena od WC
vykachlickovand.Je zde kotel na tuha paliva,ptipojka na plyn je k dispozici.Do patra
vedou betonové schody z kterych je vstup na balkon.Dale jsou zde dva velké pokoje a
dva podkrovni pokoje.Diim je podslepeny,velikost sklepa je 25m2.V obci je
restaurace,potraviny a MS. Mésto Roudnice n/L je vzdaleno 1km je zde veskera
ob¢anské vybavenost, pouhych 5km je dalnice D8 ktera vede na Prahu 45km,do Usti
n/L 40km.Na prohlidku s vami se t¢§i Marcela Pickova.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

Google

240 |
>
L
& <
© {‘a
%
Védomice
| 240
Ostrov Claudie &
Stublera Map data €2017 GeoBasis-DEBKG (82009), Google
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