ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
cislo 5071/2015

NEMOVITA VEC: 1/4 domu &p. 148 na pozemku p.¢. St. 133 a 1/4 pozemku p.¢. St, 133
Katastralni tdaje :  Kraj Ustecky, 1;1Lre-. Teplice, obec Krupka. k1. Vrchoslav

Adresa nemovité véci: Teplicka 148,
Vlastnici stavby: Kan.i Kacaba vlastnictvi: podilové, viastnicky podil: 1

FI1-Lﬂ Miksova, Husova 1300, 432 01 Kadan. viastnictvi: podilove. viasmicky podil:

-*Ldﬂl'm R it podiov, viastnicky

podil: |/
Vlastnici pozemku: I'\Ell‘t| F\ﬂuﬂh_ vlastnictvi: podilové, vlastnicky podil: 1

I:l|5ka Miksova, Husova 1300, 432 01 Kadan. viastnictvi: podilove, viastnicky pedil:

Jll]\ﬂ Rﬂ'lmﬂ _ viastinictvi: pl:!dllme \]HST.nlLRx

podil: 1/

_OBJEDNAVATEL:  Exekutorsky ufad v Litom&ficich, JUDr Ond#ej Mares
Adresa objednavatele:  Masarvkova 6§79/33. 41201 Litoméfice

ZHOTOVITEL : MONTEKALA, spol. s ro.
| Adresa zhotovitele: Halova 34. 190 Q0 Praha 9

| GCEL GCFNJ:J\I Exckudni fizeni &.j. 124 EX 702/09 (ocenéni stavajiciho stavu)

| 1)

| OBVYKLA CENA 1/4] 142 000 K& 2
Datum mistniho Setfeni: 7.5.2015 Stav ke dni 752015

Za pfitomnosti: bez pfitomnosti majitele
Pocet stran: 11 stran Polet priloh: | Pocet vvhotoveni: 2

V Praze, dne 24.5.2015 MONTEKALA, spol. s r.o.




NALEZ

iZnair:ck}' ukol _ J
Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé 1/4 domu &.p. 148 na pozemku p.¢. St.
133 a 1/4 pozemku p.¢. St. 133 v k.. Vrchoslav, obec Krupka, okres Teplice na listu vlastnictvi C.
1575..

Eehled podkladu

~v{pis z katastru nemovitosti z¢ dne 27.1.2015. LV 1573, kat. uz. Vrchoslav

- kopie mapy katastralni z¢ dne 3.2.2015, kat. 4z Vrchoslav

- exckuéni pikaz k prodeji nemovitosti zn. 124 Ex 702/09-48 ze dne 27.12.2012
- usneseni o ustanoveni znalee &.j. 124 Ex 702/09-95 ze dne 3.2.2015

- fotodokumentace nemovitosti

- informace z realitniho trhu

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misteé sameém

]’_\Iistnpis _ l
Meésto Krupka se nachazi v Usteckém kraji v okrese Teplice se kterym sousedi. V Krupce je
rozéifena obfanska vybavenost, vedkera se nachizi v Teplicich. Doprava zajisténa MHD. méstem
prochazi zeleznice.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
(Okoli: O bytovad zdna O promyslova zéna [Okoli @ O bvtovd zdna O primyslova zona
O ostatni O nakupni 26na O ostatni O sékupni zdna
Pipojky: O/ Ovoda O/ 0O kanalizace O/ O plyn  [Pripojky: O/Oveda O/ 0O kanalizace O/ 0 plyn
hver. / vl 0O/ O elektro O telefon et/ vl O/ O elektro [ telefon

O MHD
O délnice/silnice L. t

Dopravni destupnost (do 10 minut p&sky )
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem}):
Poloha v obei:

Pristup k pozemku

Eelkmj{' popis s _!
Qcefiovana nemovilost je situovana v ¢asti mésta Vrehoslav v ulici Teplicka. Dim &.p. 148 je
samostatn® stojici na pozemku p.&. St. 133. Pistup k domu a oplocena East je pozemek p.C. St. 513.
ktery je ve vlastnictvi mésta Krupka. Ndjemni smlouva nepfedloZena,

Z 18 bylo #jidténo pouze napojeni na el. roxvod.

O zeleznice O autobus

O silnice 1L 1014

[ zpevnéna komunikace[ nezpevnina komunikace

RIZIKA
Rizika spojend s pravnim stavem nemovite véci:
B Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru
nemovitosti

O Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti

O Stav stavby umoziiuje podpis zastavni O Stav stavby neumoXiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

[0 Skutetné uzivani stavby neni v rozporu s jeji [0 Skuteéné uZivini stavby je v rozporu s jeji

kolaudaci
O Piistup k nemovité véci piimo z vefeiné
komunikace je zajistén

kolaudaci
O Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z
vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
@ Nemovitd vec nend situovana v zaplavovém [0 Nemovitd véc siluovana v zaplavoveém tzemi
uzemi

Véena bifemena a obdobn4 zatiZzeni: nejsou




[Usmtni rizika: nejsou

OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb

1.1 Dam ¢&p. 148
2. Ocenéni pozemku

2.1 Pozemek p.¢. St. 133

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Porovndvaci ocenéni
1.1  Dam &.p. 148

- OCENENI = |
Index trhu s nemovitymi véemi
Nazev znakn . P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niz&i nez | -0.05
nabidka
2. Vlastnicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek. jchoz Vv 0.00
soutasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0.00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Negativni - Spoluvlastnicky I -0.04
podil 1/4,
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich viiva I1 0.00
6. Povodnove riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu IV 1,00
zaplav

Index trhu  Iy+=Ps* (1 + 3 P)=0910

Index polohy

1¥vp staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavbyv v ostatnich obcich nad

2000

Nizev znaku c. P

1. Druh a el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - | 0.04
Rezidenéni zastavha

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stied (centrum) obce II 0.02

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

3. ObZanské vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véei je I 0.00
dostupnd obéanska vvbavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VIT 0.01

s mozZnosti parkovini na pozemku




7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetng, MHD - I1 0.00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moznosti 11 0.00
komeréniho vyuiti

9. Obyvatelsivo - Konflikini skupiny v okoli v okolnich bytech nebov 1 -0.05
okoli

10. Nezaméstnanost - Vy$3i nez je prumér v kraji I -0.01

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva I 0.00

11
Index polohy Ip=P *(1+ 3% P)=1,010
Koeficient pp =11 * 1, = 0,919
Zikladni cena stavebnich pozemki pro ki Vrchoslav:

Zakladni zjiiténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 190,00 Ké&/m®
Koeficienty obce

Niazev koeficientu [ P

01. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0.95

(2. Hospodafsko-spravni vyznam obce - Obce s poétem obyvatel nad 111 0,85
3000 a viechnyv obce v okresech Praha-vychod. Praha-zdpad

3. Poloha obge - Obec, jejiz nékieré katastralni uzemi sousedi s 1T 1.03
méstem (oblasti) vijmenovanym v tabulee €. 1 (kromé Prahy a
Brna)

04, Technicka infrastruktura v obei - V obei je elektiina, vodovod. 1 1.00
kanalizace a plyn

(3. Dopravni obsluZznost obee - Méstska hromadna doprava popfipadé | 1.00
piiméstska doprava

06. Obéanska vybavenost v obei - Rozsifena vybavenost (obchod. 11 0.98

sluzby, zdravouni stfedisko. skola a posta, nebo bankovni (penéini)
sluzby. nebo sportovni nebo kulturni zafizent)

Zakladni zjisténa cena stavebniho pozemku: )
ZC=ZCv*0;*02*0:* 0:* 05 * 05 = 969,96 K&/m~

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona &.
121/2000 Sh., €. 237/2004 Sh., &. 257/2004 Sh., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sh., & 303/2013 Sh.. & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sh. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Dum é.p. 148

Ocefiovana nemovitost je situoviana v Castt mésta Vrchoslav v ulict Teplickd, Dam ¢.p. 148 je
samostamné stojici na pozemku p.€. St. 133. Dispozice domu, vnitini vybaveni a stav se nepodafilo
zjistit. am md kamenné zdklady. svislé konstrukee jsou zdéné. Stropy jsou dfevéne. Krov dievény.
Krytina pultové stiechy je plechova. Klemp. konstrukee jsou z pozink. plechu. Venkovni omitky
jsou opadané. Dvefe jsou dievéné. Okna jsou dfevéna a plastovd. Napojeno na el. rozvod, ostatni
sité se nepodafilo zpsut. Stafi a uzina plocha stanovena odhadem.




Zatridéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 33 porovnavaci metoda
Poloha objektu; Ustecky kraj. obec 10 001 — 50 000 obvvatel
Stari stavby: 65 let

Zikladni cena ZC (pfiloha &. 24): 2043.- Ke/m®

Zastavéné plochy a vyiky podlazi

1.NP: 64.5+20 = 84.50 m*
2.NP: = 64,50 m”
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vvika

1.NP: 84.50 m~ 250m

2.NP; 64.50 m* 2,50 m

Obestavény prostor

1.NP: 58+206.4 = 264.40 m’
2.NFP: 180,6+16,13 = 196,73 m™
Obestavény prostor - celkem: = 461,13 m’
Podlaznost:

Zastaveénd plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 84.50 m’
Zastavénd plocha viech podlazi: P = 149.00 m
Podlaznost: ZP/ZP1=1,76

Vypocet indexu cenového porovnini

Index vybaveni

Nizev znaku c. Vi

(. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny 1 typ B
zastavene plochy 1.NP - s plochou stfechou

1. Druh stavby - samostatny rodinny dam 11 0,00

2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0.00

3. Tloustka obvod. stén - 45 em I 0.00

4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 véetns IT 0.01

3. Napojeni na sité (piipojky) - piipojka elektro, voda a odkanalizovani 11T 0.00
RD do zumpy nebo septiku

6. Zpasob vytipéni stavby - astfedni. ctaZzove. dilkove 111 0,00

7. Zakl. pfislusenstvi v RD - Gplné - standardni provedeni 111 0.00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez daliiho vybaveni | 0.00

9. Venkovni Upravy - standardniho rozsahu a provedeni 111 0.00

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD - bez vedlejsich staveh 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plode nad 25 m2

I1. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - bez pozemku (nebo pouze [ -0.01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kriterium jinde ncuvedené - bez vlivu na cenu Il 0.00

13. Stavebneé - technicky stav - stavba se zanedbanou tudrzbou — I11 0.85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich dprav)
Koeficient pro stafi 63 let:
s=1-0.005* 65 =0,675

13
il

Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * V5 *0.675=0,574




1=]

Index trhu s nemovitymi véemi Iy = 0,910
Index polohy pozemku Iy = 1,010

Ocenéni
74kladni cena upravend ZCU =ZC * Iy=2043.- K&/m’ * 0.574 =1 172,68 K&/m’
CSe=0P* ZCU * I1 * Tp = 461,13 m™ * 1 172,68 K&/m” * 0.910 * 1,010=497 010,61 K&

Ccna stanovend porovndvacim zpusobem = 497 010,61 K¢
Diam &.p. 148 - vichozi cena pro vypodet viastnického podilu = 497 010,61 K¢
Uprava ceny viastnickym podilem * 1/4

Dum &p. 148 - zjiSténa cena = 124 252,65 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1 Pozemek p.¢. St. 133

Pozemek p.&. St. 133 je zastavén domem ¢.p. 148, Pozemek je nepravidelncho tvaru, v CAsll svazity
zipadnim smérem. Piistup k pozemku je pfes pozemek p.C. St. 513 (pozemek jiného vlastnika).
Tento pozemek je oplocen a uZivéan spolu s domem. Najemni smlouva nepredloZena.

Ocenéni

Vypoéet indexn cenového porovnini
Index omezujicich vliva pozemku

Nazev znaku [ P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti 1T 0.0

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% Y 0.00
véetné: ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zdkladove podminky [11 0.00

4. Chranéna tzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tzemi a I 0.00
pchranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0.00

6. Ostatni neuvedené - Viivy sniZzujici cenu - Pozemek zastavény I -0.03

rodinnym domem piistupny pies pozemek jiného vlastnika.

Index omezujicich viiva In=1+3% P;i=0,950

i=1

Index trhu s nemovitostmi 14+ = 0,910

Index polohy pozemku I = 1,010

Celkovy index 1 =17 * |5 * [, =0.910 * 0.950 * 1.010 = 0,873

Stuvebni pozemek zastavéné plochy a nddvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
odvozené

Pichled pouzitvch jednotkovyeh cen stavebnich pozemkun




Zakl. cena Upr. cena

Zatfidéni [Ké/m?] Index Koef K m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavénsi plocha a niadvori

§ 4 odst. 1 969.96 0,873 846,78
i > Parcelni Vvmeéra  Jedn. cena Cena
¥p b ¢islo [m’] [K&/m’] [K¢]
§ 4 odst. | zastavéna plocha a St. 133 86.00 846,78 72 823,08

nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 86.00 m 72 823,08
Pozemek p.¢. St. 133 - vychozi cena pro vipocet vlastnického podilu = 72 823,08 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem % 1/4
Pozemek p.¢. St. 133 - zjiSténa cena = 18 205,77 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Porovnavaci ocenéni

1.1 Diim &.p. 148

Ocefovanid nemovita vée

Uzitna plocha: 120.00 m”
Obestavény prostor: 461.13 m"
Plocha pozemku: 86.00 m-

Srovnatelné nemovité véci

Nizev: Rodinny dam ) |
Nabizime prodej rodinn¢ho domu v klidné éasti obee Krupka - Libusin. Dim lze vyuzit jako dvou
generacni. V poizemi se nachazi byt 1+1 s koupelnou. V 1. patoe se nachézi byt 2+1 s jednou mensi
mistnosti. kterd lze vyuzit jako pracovna. Sougasti domu je prostorna piida a zahrada o CP 200 m2.
Dim je nepodsklepeny. vhodny k celkové rekonstrukei.

Lokalita Krupka
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene cenv 0,95
K2 Velikosti objektu 0.95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vyvbaveni 1,00
K35 Celkovy stav 1.00
K6 Vv pozemku 0.80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy  Upraveni j. cena
koef. K Ké/m*®
0.72 3 971
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkovi cena Jednotkova cena
140,00 m* 289 m” 770 000 K¢ 3 500 Ké/m®




Nizev: Rodinny dum

s

Nabizime Vam moznost vlastnit rodinny dum v historické éasti obece Krupka v ulici Husitska, ktera
se nachazi na trase na Komaoi vizku odkud je krasny vyhled na vrcholky Krkono3 a jako na dlani
spatoite Eeské stoedohoei. V letnim obdobi jsou zde idedlni podminky pro turistiku 1 evklowristiku
v zimi je mo#nost vyrazit do nedalekého lyzasského aredlu. Na domi byla poed 10 lety udilana

nova stoecha. plastova okna a nové rozvody vody.

Lokalita Krupka
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1.00
K2 Velikosti objektu 0.83
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vvbaveni 0,95
K3 Celkovy stav 1.00
K6 Vliv pozemku 1.00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00
Celkovy Upravena j. cena
koef. K¢ Ké/m®
0.81 3876
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkovii cena
L 150.00 m® 96 m’ 720 000 K& 4 800 K&/m”

r’.ﬂ'ﬁzm': Rodinny dim

Nahbizime Vam prodej rodinného domu v Krupce, easli Vrchoslav. Objekt prodeje se nachdzi v

klidné. bezproblémové easti obee. K domu néleZi pozemek o celkove vymioe

3198 m2 spoleéni s

budovou o velikosti 146 m2. ktera bvla v minulosti vyuzivana jako stodola. Sougdsti domu je i

zachovaly senik. Nemovitost je vhodnd k rekonstrukei dle vlastnich poedstav.

Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Stanovena jednotkova porovnavact cena
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité vécl
Porovndvaci hodnota pired korekei ceny

Lokalita Krupka
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 0.95
K2 Velikosti objekiu 0.80
K3 Poloha 1.00
K4 Provedeni a vybaveni 1.00
K3 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,30
K7 Uvaha zpracovatele ocensni 1.00
Celkovy  Upraveni j. cena
koef. K Ké&/m’
(1,38 6333
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkovi cena Jednotkova cena
180.00 m 3198 m’ 3 000 000 K& 16 667 K&/m®
Vypoéet porovndavaci hodnoty na zikladé vZitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 876 K&/m™

4727 Ké/m™
6333 K&/m”
4 727 K&m*
120.00 m*
567 240.-Ke




spoluvlastnicky podil
* 1,00/ 4,00 = 141 810,00

V¥sledni porovnavaci hodnota 141 810 K¢

= | REKAPITULACE OCENENI =

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1 Dim &.p. 148
2. Ocenéni pozemki

2.1 Pozemck p.é. St. 133

124 253,00 K&

18 206.00 K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci ocenéni

1.1 Diam &.p. 148 [41 810,00 Ke

Porovnivaci hodnota 141 810 K¢ N B
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécna hodnota 0 K¢
Hodnota pozemku DKé
Z]i5ténd cena dle vvhlasky 142 458 K¢

-
Obvykla cena 1/4
142 000 K¢
slovy: Jedno sto &tyicet dva tisic Ké =
zpracovins programem NEMExpress AC, verze: 3310

Komentif ke stanoveni visledné ceny

Pii stanoveni vysledné obecné ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivich
oceflovacich metod. ale zdroven ke viem obeenym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
ziapornym aspektim vztaZenvm k occfiovanémuy majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadnc relevanini faktory. jako napf. lokalita, pozice majetku v zoné, infrastruktura. dopravni
dostupnost, univerzilnost pouZiti majetku. situace na trhu nemovitost. obecnd hospodarska




