Znalecky posudek €. 525/35/2018

uréeni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu v mife 1/6 na nemovitostech: pozemku st.p.¢. 268/2,
jehoZ soucasti je budova &.p.47 (objekt bydleni), pozemku p.&. 1010 a 1011/1, katastralni zemi
Libouchec, obec Libouchec (okres Usti nad Labem).

Objednatel posudku: JUDr. Ondfej Mare§
Masarykova 679/33
412 01 Litomefice
¢. obj.: 124 EX 7661/17-66

Ulel posudku: Odhad ceny obvyklé jako podklad pro provedeni
exekuce

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v a¢inném znéni, ve znéni
vyhlagky & 199/2014 Sb., vyhlasky & 345/2015 Sb., vyhlasky & 53/2016 Sb., vyhlasky &
443/2016 Sb. a vyhlasky & 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 23.4.2018 posudek vypracovala:

Ing. Jana Gruntova

Skroupova 21

400 01 Usti nad Labem

Posudek obsahuje 22 stran v&etné p¥floh. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Usti nad Labem, 9.5.2018
Digitalné podepsal
Ing. Jana Gruntova

Ing. Jana
Gruntova eeasir so200
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalci se uklada, aby ocenil nemovitosti véetné prisluSenstvi (zohlednil pfi ocenéni ptipadna
prava a zavady s nemovitosti spojené ke dni zpracovani ocenéni nemovitosti) ve vlastnictvi
povinného v katastralnim Gzemi Libouchec, okres Usti n.L. - jde o podil v mife 1/6 na niZe
uvedenych nemovitostech:

pozemek st.p.¢. 268/2, jehoZ soucasti je rodinny diim ¢.p.47,

pozemek p.¢. 1010,

pozemek p.¢. 1011/1

Znalci se uklada ocenit tuto nemovitost ve lhité 1 mésice od doruceni tohoto usneseni.
Znalec je povinen piedloZit ocenéni ve dvou vyhotovenich.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zamé&Feni nemovitosti bylo provedeno dne 23.4.2018 za pfitomnosti vétSiny
vlastnik{l, pouze povinny nebyl G€asten.
Ocenéni bude slouZit pro udel exekuéniho fizeni ve véci ¢.j. 124 EX 7661/17-66.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Ondieje Marese, ¢.j. 124 EX 7661/17-66
- informace z KN pofizené na internetu

- informace a udaje sdélené majiteli pfi prohlidce nemovitosti

- nabidky obdobnych realit

r r

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické udaje byly pievzaty z LV €. 81 pro katastralni izemi Libouchec, okres Usti nad
Labem. Ocetiovand nemovitost je ke dni ocenéni obyvana, ale vykazuje podstandardni

vybaveni.

Kraj: Ustecky

Okres: Usti nad Labem
Obec: Libouchec
Katastralni izemi: Libouchec (683418)

5. Dokumentace a skutecnost

K oceflované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN, udaje od majitele vdetné
nahlédnuti do dokumentace k danému objektu a prohlidka nemovitosti. Ocenéni bude
provedeno na zéklad€ podkladi a zjisténych skutecnosti pfi mistnim Setfeni.

6. Celkovy popis nemovitosti

Rodinny dim &.p.47: Jde o rodinny dim zdény s ¢astenym podsklepenim (pouze jedna
mistnost s cihelnou klenbou a studankou), s jednim nadzemnim podlaZzim a obytnym
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podkrovim. Obvodové konstrukce jsou zdéné o tloustce aZz 0,75m, obvodové stény podkrovi
jsou hrazdéné o tloust'ce od 0,15m. Stfecha sedlova s dfevénym krovem s dfevénym podbitim a
s krytinou skladdanou z osinkocementovych $ablon. Okna jsou dfevéna Spaletova. Podlahy jsou
prevazné prkenné, pdvodni. Vytapéni je feSené pouze lokélni - kamna na tuhd paliva a pouze v
n&kterych mistnostech. Objekt ma pipojku elektrickou (rozvody jsou piivodni) a vodovodni
(jednoduchy rozvod po domé& - pouze 1 vyvod v koupelné a v kuchyni), kanalizace je svedena
do Zumpy. Plynovodni p¥ipojka je pfivedena na hranici pozemku, do objektu neni zavedena.
Ohtev TUV je feSen jako lokalni bojler na tuhd paliva, ze kterého neni Zadny rozvod a je
umistény v koupelng&. Koupelna je vybavena podstandardné - zachod neni splachovaci, vana
nema piivod vody s vodovod.baterii.

Dispozice domu: V 1.NP se nachazi vstupni chodba, obytna kuchyn, 2 pokoje, koupelna se
zéchodem. V levé &asti 1.NP se nachazi byvaly chlév - dnes se skladovymi prostory - tato ¢ast
je bez jakékoliv tdrzby se zna¢nou vlhkosti stén, stropy vykazuji narusent - trhliny. V obytném
podkrovi se nachézi celkem 6 mistnosti, z toho pouze 2 mistnosti jsou vytdpéné kamny na tuha
paliva, ostatni mistnosti jsou nevytapéné. Nad obytnym podkrovim se nachézi pida.

K objektu ndleZi vedlejsi stavba - kolna umisténd ve svahu za domem. Jde o zd€ny objekt s
jednim podzemnim podlazim (&asteénd zapuiténém) a jednim nadzemnim podlaZim - ptidou,
ktera slouzi jako senik. 1.PP je uzivano jako dilna a skladovaci mistnosti.

Prostor mezi domem a kolnou je zastfeSen a slouzi jako dfevény piistavek ¢asteCné otevieny
bez dvefi.

Pozemek st.p.8.268/2 je v katastru nemovitosti (dale jen KN) veden jako zastavéna plocha a
nadvoii. Pozemek je zastavén domem &.p.47 a vedlej§imi stavbami.

Pozemek p.¢. 1010 a p.&. 1011/1 jsou v KN vedeny jako zahrada se zpisobem ochrany -
zem&délsky pldni fond. Pozemky jsou uZivany v jednotném funk&nim celku se stavbou ¢.p.47
a stav.pozemkem.

Z4vada spojena s nemovitosti - P¥istup k ocefiovanym nemovitostem je veden pfes pozemky
jinych vlastnik(i. Pozemek p.¢. 268/1 je ve vlastnictvi obce Libouchec a pozemek p.¢. 852 je ve
vlastnictvi pani Jany Medunové. Zadn4 ndjemni smlouva ani vécné bfemeno pro dané pozemky
neni. Majitelé ocefiovanych nemovitosti déle vyuZivaji pozemek p.¢. 853, na kterém se nachazi
predzahradka véetn& pfipojky kanalizaéni. Tento pozemek je v majetku CR - statni pozemkovy
urad.

Nemovitosti se nachdzeji v obci Libouchec - v okrajové ¢asti smérem na Jilové u Jilovského
potoka. Okolni zéastavbou jsou pfevazné rodinné domy a drobné provozovny. Obcanska
vybavenost je v dané obci omezena (obec mé zékladni 8kolu, postu). Technicka infrastruktura v
obci je kompletni.

Mapa s polohou nemovitosti

. , o KAMENEC - .
Nova Jitova®:
s Paid

ivh,

JILOVE

MODRA
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Katastralni mapa

Informace o pozemku

Parcein

Cbec

Katastriini uzemi:

isto Lv:

Yymérs (m): 385

Typ parcely: Parcels katzstru nemovit

Kapovy tisz (2R x4

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitslizované mapé
Druh pozembu: zsstavins plocha 3 nddvof

Soudasti je stavba

Budova s &

m popiznym:

7: objekt k oydieni

Stavbs stoji na pozemku:

Stavebni objskt

Javiirex Jifi, Jana Zajics 2879726, Severni 53, 43011 Usti nad Labem 16
Javhrek Jesef € p. 47 40338 Libouches 1/6
Javiirek Pzvel ¢ p. 47 40335 Libouchec /6
Javitrek Perr, & p. 47, 40325 Lipouchec 1/6
Vudrovd Wérs & p. 86 41131 Velemin /6
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Barcelni &iror

Ckec

Kstastratni uzemi

Cislo Ly: e

Yiméra m*} 457

Typ parcalyt Garcels katastru nsmevitost!
Mapovy fisz D

Uréeni wimény Graficky rebo v digitslizované maps
Oruh pozamku: zshrada

Sousedni parcsly

Vlastnici, jini opravnéni

Javiirek Antonin, & g. 96 41131 Valemin 1/8
Javilirek )it Jana Zajics 2879/26. Severni Terass 40011 Usti nad Labem e
Javirek losef & p. 47, 40335 Libouches 1/6
Javiirek Pavel € p. 47, 40335 Libouchec 1/6
Javilitek Perr, & p. 47, 40335 Libouckec 1/6
tudrovd Yérs € p. 86, 41131 Velemin 16

Zphsob ochrany nemovitosti

zzmédéisky pldni fond

Seznam BPEJ
S B

5ECILA 457

Farzelni Eislo:

Ckec

Katastrdtni dzemi

Cislo LY: 2l

yymérs m’E 1510

Typ parcsly: Parzels katastru namovitest!
Mapovy list DKM

Uréeni vimén: Graficky nabo v digitslizovang mapé
Drub pozemiu: zshrada

Souszdni parcely

Viastnici, jini opravnéni

Javdrek Antonin, & p. 96, 41131 Velemin 6
Jzviirek Jiff, Jana Zzjics 2879/26 Severni Terass 40011 Ust/ nad Labem 18
Javiirex Josef £ p. 47, 40335 Libouchec 6
Javhirex Pavel, & p. 47, 40358 tibouthec 16
Jzviirek Perr. & p. 47. 40335 Libouchac 1/8
Mucrovs Vérs € p. 86 42131 Velemin vé

Zphsob ochrany nemovitosti

zzmécélscy pldni ford

Seznam BPEJ

35CLiA 1510

7. Popis zplsobu ocenéni

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zdkona €.151/1997 Sb. v aktualnim zn&ni.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodeji
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti,
kterd maji na cenu viiv, avéak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorédnych okolnosti triu,
osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, didsledky
prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi’ zviastni
hodnota priklédand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadrije hodnotu véci a urci se porovnanim.
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Znalec mé ocenit piisludenstvi nemovitosti zvla$t. Cena nemovitosti dale ur€ena zahrnuje i
piislusenstvi definovaného dle ob&anského zakoniku &.89/2012 Sb. (§510, 511 a 512).

Obvykl4 cena bude urdena na zéklad® ceny zjisténé dle cenového ptedpisu a porovnavaci
metodou. Hlavni diraz p¥i zjistovéni ceny nemovitosti je ddvan porovndvaci metodé pfi
dostate¢ném mnoZstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsdno v zakoné
¢.151/1997 Sb. v aktualnim znéni.

8. Obsah posudku

B.Ocenéni dle aktudlni ocefiovaci vyhlasky
C.Odhad ceny obvyklé dle zdkona ¢.151/1997 Sb. v aktualnim znéni
D.Rekapitulace
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B. Ocenéni dle aktualni ocefnovaci vyhlasky

Popis objekt(, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocendni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

&. 457/2017 Sb. o ocetiovani majetku.

Index trhu dle p¥ilohy ¢&. 3, tabulky &. 1:

Nemovitost je zatiZena omezenimi vlastnického préva - exeku¢nimi pfikazy k prodeji. Jde o objekt,

ktery je ve stavu rozestavéné rekonstrukee.

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoz soutasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na 1. Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi
prodejnost nem. véci
4  Vliv pravnich vztaht na I. Negativni

prodejnost (napf. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf'. novy I. Vlivy snizujici cenu
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoké ekonomicka

navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje
8 Poloha obce znak se neposuzuje
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje

5
Tndex trhu: Iy = Pg x Py x Pg x Py x (1 + 2, Pi)=0,960

i=1

Index polohy dle p¥ilohy ¢&. 3, tabulky & 3 nebo 4:

P;
0,00

0,00

0,00

-0,03

—0,01

1,00

1,00
1,00
1,00

Nemovitosti se nachazi v obci Utvina. Objekt se nachazi v centru obce, kterd je zastavéna pfevazné

rodinnymi a bytovymi domy a obfanskou vybavenosti.

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Druh a tgel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku
2 Prevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba
pozemku a Zivotni prostedi
3 Poloha pozemku v obci I. Stied obce — centrum obce

P;
1,01

0,03

0,01
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8

9
10
11

MozZnost napojeni pozemku na
inzenyrské sité, které jsou v
obci

Obganska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadnd doprava

Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komeréni vyuZitelnosti
Obyvatelstvo

Nezaméstnanost

Vlivy ostatni neuvedené
11

VI
1T
II.
IL.

11
II.

Pozemek lze napojit na v8echny sité v

obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
oblanska vybavenost obce

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

parkovaci mozZnosti

Zastavka do 200 m v&etng, MHD - dobra

dostupnost centra obce

Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby

na pozemku
Bezproblémové okoli
Primérna nezameéstnanost
Bez dalsich vlivil

Index polohy: Ip=P; x (1 + > Pi) =1,050

i=2

a) Rodinny dum ¢.p.47 — § 35
Zd&ny dém je v ptivodnim stavu s pivodnimi elektrickymi rozvody, s rozvodem pouze studené
vody, zachod v koupelné neni splachovaci a vana nemé pifvod vody. Koupelna neni vytdpéna.
Vytapéni je feSené pouze lokalnimi kamny na tuh4 paliva a to pouze v n&kolika mistnostech.
Obvodové stény 1.NP jsou zdéné o tl. aZ 0,75 m a v obytném podkrovi jsou stény hrazdéné s
tloust’kou od 0,15m.
Technicky stav a vybaveni domu je podstandardni, dim vykazuje zanedbanou udrzbu.
Stavebné-technicky stav je na arovni, ktera vyrazné sniZuje cenu nemovitosti.
Na pozemku st.p.&. 268/2 se na konci pozemku nachazi vedlejsi stavba - zd€na kolnas 1 PP al
NP = podkrovim slouZicim jako senik. Jde o zdény objekt se sedlovou stfechou a skladanou

0,00

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

0,00
0,00

krytinou.

Podlazi:

Nézev Vyska Zastavénd plocha

1.NP 2,80m 9,6x19 = 182,40 m?
2.NP - obytné 1,60 m

podkrovi 9,6x19 182,40 m*
podkrovi 1,50m  9,6x19 = 182,40 m*
1.pP 2,10m 2x4 8,00 m?
Soudet: 8,00 m 555,20 m*
Podlaznost: 555,20/182,40 =3,04

Obestavény prostor (OP):

1.NP 2,80 x 9,6x19 = 510,72 m>
2.NP - obytné 1,60 x 9,6x19

podkrovi 291,84 m’
podkrovi 1,50 x 9,6x19 = 273,60 m’
1.PP 2,10 x 2x4 16,80 m®
Obestavény prostor — celkem: = 1 092,96 m®
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Urdeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy & 24, tabulky &. 1:

Kraj: Ustecky
Obec: Libouchec
Pocet obyvatel: 1 809

Zakladni cena (ZC): 1347~ K&/m’

Index konstrukce a vybaveni: piiloha €. 24, tabulka ¢. 2

Zczlivo hrazdéné nezateplené. Objekt je v pivodnim stavu, bez zatepleni, vedlejsi stavba o plose 70
m’.
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do B
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou

1 Druh stavby 1. Samostatny rodinny dm 0,00
2 Provedeni obvodovych stén I. Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3 Tloustka obvod. stén I. méné jak 45 cm -0,02
4 Podlaznost III. Hodnota vétsi nez 2 0,02
5 Napojeni na vefejné sité II1. Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani 0,00
(ptipojky) RD do Zumpy nebo septiku
6 Zpusob vytapéni stavby I. Lokélni na tuhd paliva -0,08
7 Zakl. ptisluSenstvi v RD II. Pouze ¢astetné ve stavbe nebo uplné 0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni upravy II. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvoiici II. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
pfislusenstvi k RD zastavéné ploge nad 25 m*
11 Pozemky ve funkénim celku se  III. Nad 800 m* celkem 0,01
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené I. Vyznamné snizujici cenu -0,10
13 Stavebné-technicky stav IV. Stavba ve §patném stavu - (pfedpoklad 0,65"

provedeni rozsahlej$ich stavebnich tprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1837

Stati stavby (3): 181
Koeficient pro upravu (s): 0,600
12
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + Vi) x Viz): 0,273
i=1
Zikladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 367,73 K&¢/m®
Index trhu (I): 0,960
Index polohy (Ip): 1,050

Cena stavby uréena porovnavacim zpusobem:
CSp=O0P x ZCU x It x Ip =1 092,96 x 367,73 x 0,960 x 1,050

Il

405 129,49 K¢

Rodinny diim ¢.p.47 - zjisténa cena: 405 129,49 K¢
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b) Zdéna kolna — § 16

Na pozemku st.p.&.268/2 se nachézi vedlejdi stavba - kolna. Jde o zd&ny objekt se sedlovou stfechou
s krovem dfevénym se skladanou krytinou. Objekt dle vn&jsich znakd vykazuje ¢aste¢né zanedbany
stav. Jde o objekt s podsklepnim a podkrovim = 1.NP.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ 1I-B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziiujici zfizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,934

Polohovy koeficient: 0,900

Kéd klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni
K6d standardni Klasifikace produkee: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,142

Podlazi:
Néazev Vyska Zastavéna plocha
1.PP 2,00m  5x9,5 = 47,50 m*
podkrovi 1,60m  7,3%9,5 = 69,35 m”*
Soudet: 3,60 m 116,85 m’
Obestavény prostor OP:
1.PP 2,00 x 5x9,5 = 95,00 m’
podkrovi 1,60 x 7,3x9,5 = 110,96 m’
Obestavény prostor — celkem: = 205,96 m’
Vybaveni:
Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni

1. Zéklady 8,30 % Podstandardni

2. Obvodové stény 33,60 % Standardni

3. Stropy 22,00 % Standardni

4. Krov 6,20 % Standardni

5. Krytina 7,10 % Standardni

6. Klempifské prace 1,50 % Standardni

7. Uprava povrchil 7,00 % Standardni

8. Schodiste 0,00 % NeuvaZuje se

9. Dvere 2,10 % Standardni
10. Okna 1,30 % Standardni
11. Podlahy 7,00 % Standardn{
12. Elektroinstalace 3,90 % Podstandardni
Vypoéet koeficientu vybaveni stavby Kj:
Zékladni koeficient Ky: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:

1. Zaklady 0,54 x 8,30 % — 0,0448
12. Elektroinstalace -0,54 x 3,90 % - 0,0211

Hodnota Kkoeficientu vybaveni stavby Ky: 0,9341

10
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Ocenéni:

Zékladni jednotkova cena 1140,— K&/m’
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9341
Polohovy koeficient Ks: X 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1420

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 052,86 K&/m’
Zakladni cena upravena: 205,96 m’ x 2 052,86 K&/m?® = 422 807,05 K¢

Vypocet opoticebeni linearni metodou:

Stari: 100 roka

Predpokladana dalSi Zivotnost: 15 rokl

100 x 100/ (100 + 15) = 86,957 %

Maximalni moZné opotiebeni podle ptilohy &. 21 je 85,000 %

Odpocet opotiebeni: 422 807,05 K& x 85,000 % - 359 385,99 K&
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 63 421,06 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: Iy =0,960
Index polohy: Ip = 1,050

Cena stavby uréend nakladovym zplisobem: CSy 63 421,06 K&

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =1Ir x Ip X 1,008
Cena stavby: CS = CSy x pp = 63 928,43 K¢
Zdéna kolna - zjisténa cena: 63 928,43 K¢

¢) Pozemky — § 4

Pozemek st.p.&.268/2 o plose 365 m? je v KN veden jako zastavéna plocha a nadvofi a je zastavén
rodinnym domem ¢&.p.47.

Pozemek p.&. 1010 o ploge 457 m? je v KN evidovan jako zahrada. Pozemek je uZivan v jednotném
funkénim celku se stavebnim pozemkem st.p.¢.268/2 a domem ¢.p.47.

Pozemek p.&. 1011/1 o plode 1510 m® je v KN evidovéan jako zahrada. Pozemek je uZivan v
jednotném funkénim celku se stavebnim pozemkem st.p.¢.268/2 a domem &.p.47.

Pozemky se nachdzeji v katastralnim tizemi Libouchec, okres Usti n.L..

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Libouchec
Nazev okresu: Usti nad Labem
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &, 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku 0O;
1 Velikost obce III. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,70
obce
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,01
uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. ¢. 1 (kromé& Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném tseku silnice do
10 km v¢etné
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce III. Zelezniéni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
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6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezenou vybavenost (obchod a 0,90
ambulantni zdravotni zafizeni, nebo
zakladni $kola)
7akladni cena vychozi:  ZCy=1066,— Ké&/m’
Zikladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; X O3 X 03 X 04 x O5 x O = 427 ,— K&/m?
(Z4kladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: It = 0,960

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy &. 3, tabulky ¢&. 2:

Pozemek je mirné svaZity v zastavéné &sti obce. Na pozemcich je omezeni vlastnického prava -
exekuce. Pozemky i se stavbou jsou piistupné pies pozemky jiného vlastnika - pozemek p.¢. 268/1
ve vlastnictvi obce Libouchec a pies pozemek p.&. 852 ve vlastnictvi p.Medunové.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% v¢etng; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky I1I. Neztizené zékladové podminky 0,00

4 Chran&nd uzemi a ochrannd I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uZivani pozemku 1. Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené I. Vlivy snizujici cenu 0,15

6

Index omezujicich vlivit: Io=1+ 2, Pi=0,850
i=1
Index polohy: Ip = 1,050

Index cenového porovnanidle § 4: I=Ir xIp xIp = 0,857

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
7ékladn{ cena upravend: ZCU = ZC x 1 =365,9390 K&/m?

Parc. & Nézev Vyméra [m’] Cena [K¢]
st.268/2 zastavéna plocha a nadvoii 365 133 567,74
1010 zahrada 457 167 234,12
1011/1 zahrada 1510 552 567,89
Soucet: 2332 853 369,75
PozemKky — zjiSténa cena: 853 369,75 K¢
Vysledné ceny:
a) Rodinny dim ¢.p.47 405 129,49 K¢
b) Zdéna kolna 63 928,43 K¢
¢) Pozemky 853 369,75 K¢
Vysledna cena ¢ini celkem: 1322 427,67 Ké
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 1322 430~ K¢
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C. 0Odhad ceny obvyklé dle zakona ¢.151/1997 Sbh.
v aktualnim znéni

a) Porovnavaci metoda

Vhodny model ocenéni nemovitosti

Za nejvhodn&j§i model ocen&ni nemovitosti v soudasnych podminkéch povazujeme VvyuZiti
skuteénych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby i pozemku,
stavem). Databazi skute&nych kupnich cen v3ak &asto znalec ke dni ocenéni nema.

Pro srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankéch realitnich kancelaii www.reality.cz a databaze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovndvaci metodou je uréen median odvozeny ze soucasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v Sase a mist& obdobného charakteru. Odhad piedpokladané dosaZitelné
trzni ceny se ¥di odbornou urovni realitni kanceléfe, obvykle je vyslednd trZni cena cca o 10— 15%
nizsi.

Ocetiovany diim se nachézi v obei Libouchec, jde o zdény hrdzdény diim bez zatepleni, s Casteénym
rozvodem pouze studené vody, spodstandardni koupelnou, vytdpéni lokalni pouze v nékolika
mistnostech. Objekt je v piivodnim stavu se zanedbanou udrzbou. P¥istup k objektu a ocefiovanym
pozemkim je pfes pozemky jinych vlastniki.

Vybér nabidky a poptavky na realitnim trhu (jednotlivé nabidky realit jsou v piiloze daného
odhadu) v dané lokalit¢ — Libouchec a blizkém okoli:

upravena
Plocha |Celkova koef. |cena
(uZitna) | cena koef. koef. |zdroje | jednot.
¢. | Porovnavand nemovitost - popis /m2/ | /KE/ vybavenosti | polohy | ceny | /K¢&/
Libouchec, RD o stari 15 let, 2NP, okna
plastovd, 5+kk, vytapéni elektrické + 2950
1| krb.kamna 218 000 0,95 1,00, 0,85| 10927,2
Libouchec, RD 6+1 s terasou, 2NP, okna 1090
2 | dfevénd zdvojend, vytapéni plynové 188 000 1,05 1,00/ 0,85| 5174,6
Jilové, RD s 2NP a podsklepenim, po
Easteéné rekonstrukci, vytapéni
plyn.kotlem, dim zatepeln se zanovni 2200
3 | st¥ed.krytinou 340 000 0,95 1,00| 0,85 52250
Jilové, velky RD s 2NP a podsklepenim se 3
byt.jednotkami, po rekonstrukci, vytapéni
krb.kamna s vyménikem, kotel na 2 840
4 | tuh.paliva, 2 gardZe 350 000 1,00 1,00| 0,85 6897,1
Primérna cena standardni 7 056

Primérné cena standardni rodinného domu v blizkém okoli za 1 m® bude vzhledem k vyge
popsanému stavu ocefiované nemovitosti — nemovitost v podstandardnim vybaveni, se zanedbanou
Gdrzbou, vytapéni v nékterych mistnostech pouze lokalni — poniZeni o 25%.

Dalsi sniZeni bude z diivodu p¥istupu k nemovitosti pfes pozemky jinych vlastnikit — poniZeni o
10%.

Naopak k domu nalezi velka vedlejsi stavba a pozemky o ploSe vice jak 1 000 m’ — navyseni o 5%.
ZAkladni cena upravena 4 940,-K&/m’.
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Cena ocenované nemovitosti: 4 940 x 364 =1 790 000,-K¢.
Cena domu ¢.p.47 a pozemku st.p.¢. 268/2 a pozemku p.¢. 1010, 1011/1, katastrilni tzemi
Libouchec, okres Usti n.L., stanovena porovnavaci metodou je urcena ve vysi 1 790 000,-K¢.

b) odhad ceny obvyklé

Cena obvykla ve smyslu §2 zak.¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku je odhadnuta na
zékladé v tomto odhadu zji$ténych hodnot s tim, ,,Obvykid cena vyjadruje hodnotu véci a urci se

porovnanim" .
Cena nemovitosti zji§téna dle cenového predpisu 1 322 430,-K¢
Cena zjisténa porovnavaci metodou 1 790 000,-K¢&

Cena obvykla vyse popsanych nemovitosti odhadnuta znalcem vzhledem ke stavu a k poloze
domu a vzhledem k nabidce a poptivce na realitnim trhu v dané lokalité je ve vysi 1700
000,-Kz¢.

Podil 1/6 z ceny obvyklé vyse uvedenych nemovitosti by ¢inil 283 300,-K¢.

Znalec ma ocenit idedlni 1/6 nemovitosti s piislusenstvim vy$e uvedené. Jedna se o nemovitost, od
kterého nelze oddglit 1/6 a samostatn€ uZivat a prodat. Nemohu tedy cenu pouze podélit. Dojde
k poniZeni tohoto podilu o 10%.

Vzhledem Kk témto skuteénostem uvazuji cenu podilu v miFe 1/6 na ocenovanych
nemovitostech ve vysi 255 000,-K¢.

D. Rekapitulace

Cena obvykla spoluvlastnického podilu v mife 1/6 na nemovitostech: pozemku st.p.¢. 268/2, jehoz
soucasti je budova &.p.47 (objekt bydleni), pozemkd p.&. 1010 a 1011/1, katastrdlni uzemf
Libouchec, obec Libouchec (okres Usti nad Labem) je znalcem ke dni ocenéni uréena ve vysi

Slovy: dvéstépadesatpéttisicKe

V Usti nad Labem, 9.5.2018
Ing. Jana Gruntova

ékroupoya 21
400 01 Usti nad Labem

E. Udaje o znalci

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptredsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.5.2009 pod &.j. Spr 1330/2008, pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady se specializaci ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 525/35/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem €. 525/35/2018 podle pFipojené likvidace.
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F. Seznam pfiloh

1.Fotodokumentace
2 Nabidky realit pouZité pro porovnavaci metodu

3 strany
4 strany
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Pohled na diim ¢.p.47 z ulice

Pohled na diim ze dvora

Pohled na stodolu ze dvora

PRILOHA €.1



Kamna vobyné kuchyniv 1.NP

PRILOHA C.1



v 7

Pozemek p.£. 268/1 v majetku obce Libouchec uzivany s ocefiovanymi nemovitostmi v¢.dfevéné
kdlny na daném pozemku.



Prode; ro’dinnéhodomu 141 mz;
pozemek 621 m?

Lilbouchec, okres Usti nad Labem

2 950 000 K¢

Nabidks procejs samostatns stojicino raginnéno dornu v Libouchei DAam byl postaven coa pled 15t
lety, j& nepodsklepen, dispoziéné feden jako S+kk o ufiing pioge 141m2. {Cbjskt postaven na
betonow/ch zékladech s keramickou vioZkou Miskrs, Krov & FavEny, pobity OSB deskani s knstinou
Sivitnou Sindel. Kiempitské prvy jsou pozinkované, dim j& zateplen polystyrdnam, vngSl omitka na
bazi bEfryoh silikonowich hrubdich omitsk. Qkna plastovd, dvé skig, dvefe ping. Vnitinf omit
stukovs, podiahy dievné, prkenné, keramicks a piovauc!. 2x koupsing, vitapéni slextricks, ohfsy
vody bojler, v obwvacim pokajl kroovd kamng, Dom mé zanedbanod dgribu 2z divodu cnovu

J

somécich nifat, interiér pofkozen.

iNF : kuzhy spojend s ebyvacim pokojem, chodbs, koupaina we a 1 pokej, celker 108 m2
Fodkrovi: 3xpoko;, koupelng 3 we

Soufasti domu j& i gard2 o velikosti coa 20 m2 g zimnd zahrads.

Celkova plocha pozemku je 521m32, rovinatd zahrada o velikosti 512 m2, zastavEnd plocha 109 .
Dar j& ve 4 povodicvs zOn8, 2903 & vysokym nebezpelim povodng & Zaplavy. Dl nikoy neloyl

wytopen ani zatopen, nebot j& na terénni viveydsning.

Wiesveré daldl informace Vam poskytne maklel této zakazky.

Caibned cans 2350000 K& 25 141
REmovitos: (X jacnéni) .
141 w7
cars kjednand
§231
00124 -
312 m
04.04 2018
Vﬁ‘

Cihlovs
Lokaini tuhé paliva,

Dobrif Jztfednl elektricks
Samostammy Céinice, Silnice

=t Tfidz & - Mimofddng
nehozpodérng

IuTsalix Fatrowy

100 m°

PRILOHA C.2



Prodej rodinného domu 94 m?, pozemek
345 m?

Lihouchec, okres Usti nad Labem <& Panorama

1090 000 K¢

Nabizime k prodeji prostorny roginny dim G+kk s terasou, K domu néleEl zahrade. V plizemi domu
kuchyf propojena s obivacim pokejem, obyvaci prostor, kougeng a 1. bytové jednotka. V' patie dali
4 poknie, tsrasa a vstup do pldnich prostor. PEkné kiidngé misto, velmi dobra dostuprost do Usti|
Dadinae, Koussk of domu je také zakladni &kola. V okamiku vioZeniinzerce nebyl vyhotoven
energeticky Stitek, proto je zaddna nejrorsi nodnata G. DO je na pékném mists, vhodnym pro roding

 odpodinek. Doporuduji.

CENE 1335 000 €35 251 "
AEMoVvItOED, 08T
poplatyd Mistnl zdroj

Lokdini phynovd

ng ootsr

11022018 Fhm Plyrnoves

Vaisjnd ranralizacs

Cihlows rikese Talsfon
Dobry 230y
R Ae Fatrowy Autobus
2 Betorovd
84 m” = Tias G - Mimctssng

nehospoddrna




Prodej rodinneho domu 170 m?,
pozemek 270 m?

Jilove - Modra, okres Dédin

2 200 000 KE

Wads spolefnost VaAm zprostiedkuie sxkluzival prode] rodinného domu 5+1 = garsl, dilnou 8

Fanorama

bazeném. V piizeml 8¢ nachazl kuchyns, obwwact mistnost & fdeina s kebem, velxa koupelna, komara.
W 1. patfe 3 pokoje, we,a velky balkon. Vielka pada. DOm je podsxlepen, ke jsou 3 mistnost s
plyrovyr katlem na Ustizdnivytdpéni 5 el. bojisrem na vodu. okna Epaletovs disvénd dvojitd. V
piizem( nové &l rozvody 8 v 1. patfie voda v plastu. Dam j& zatepian, stiecha 15 et kanacsky Sindsl
na zahragos betonovy bazén, sklenik a posezeni. U domuy zregulovany Jilovaky potok vhodné na
zalévani. WHD kousek od domu. V Jiiovém velkera obdanska wwbavenost Wizeni hypotéiniho Gvéru
3 prévni servis zajidtEn. Cena po slevd Ev éislo: 813230,

zana 2200 000 K3 28 170
removitost, vismnd B . .
poplatkd TOOIE o 170 e
i 313004 AT
04.053.2018 w
Cihlowvs 3
Doty o
3 O Zarnostatny Oztfzdnl plynové
Fatrovy =t Trida G - Mimofdong
nzhezpodarna
2
o

PRILOHA €.2



Prodej rodinneho domu 350 m?,
pozemek 500 m?

Jilove - Kamenec, okres Dacin <& Pancrama
2 840 000 K¢

Naiz spolefnost VEm zprostfedkuje prode] rodinného domu 38 zahrddkou a 2 gardiemi na slunném
misté v Jilovérn - Bést Kameneso. DOm progsl rekonstrukel, vsoufasné dobé jsouzde 2B 2+1a

h

jedna 3+1. KaZoy byt mavisstnd koupsinu a kachyfiskou linku, jedsn 2 bytd mé viastni vehod, |z g
Uit k prondjmu. Dam je ve velmi dabrém technickém stavu, romvody byly vymEnény, koupelny jsou
pa rekonstrukel, vwidpén' e fedeno kebovymi kamny 8 vymanixam, kripovirni kamny a kotlemn ne tuhd
paliva, pfipojka plynu je pfvedsna K domu. Za dorsm je velka kQina, do kieré je prochod pfimo z
domu 3 j& moZné zdewybudovat dsls obying mistnosti. Zshrédka j2 mendl, udrZovang, j& zde bazén
apsergoia s grilem. Obé garaZe jsou také ve veimi dobrém stavu. Stfecha je pokryta kanadskou Sindell,
clm je tmdF cely podskiepan, sklep je suchy, udriovany. DOm j& napojen na vodovodnl Fad 3
kanalizaci. DOm je cobfe piistupny £ mistnd komunikacs, kisrd j& v zimé udrfovana. Cena nemovitosti
& vE&tng kompletniho prévalho sevisu, pfipadné zprostiedikovani hypotéinine Gvéru je
samozfsjmosti, Ev. &islo; 617847,

2240000 K5 28 330 md
remaovitost vismd .
pravize 353G m-
koen Cens jewEznd provize Eiy 330 m?

FK 3 prévniho sendsu

518461

11.035.2018

Sravis Cihlova
 Toida D - WiénB deporna
Fo raronstroka

Samostamny 4300 kWham ™2 28 rox
Patrovy

wi'?
3




