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A. Nalez

1. Znaleckyv kol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 142 v¢. pfislusenstvi a pozemku parc. €.
36/1 a 41/1 v obci Sluknov, okres Dé&Cin, katastralni uzemi Sluknov za Ucelem konani
drazby nemovitych véci.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim &.p. 142, obec Sluknov
Adresa pfedmétu ocenéni: Bezrucova &.p. 142, Sluknov, okres Dé&&in
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: Sluknov

Ulice: Bezrucova

Katastralni uzemi: Sluknov

3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka spole¢n¢ se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 12.02.2019.
Prohlidka probéhla bez ptitomnosti jiné osoby. Na domluvenou prohlidku p. Demeter
nedorazil s tim, ze jiz pracuje v SRN.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, informace realitnich kanceléfi, informace
z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, technické feSeni systému INEM

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Demeter Jan, Sidlisté 1010, 40777 Sluknov
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 142 v¢. prislusenstvi a pozemku parc. ¢. 36/1 a 41/1 v obci
Sluknov, okres D&¢in, katastralni uzemi Sluknov.

6. Dokumentace a skute¢nost

V KN je stavba uvedena jako bytovy dim. Ve skutecnosti se jedna o fadovy rodinny
diim se dvéma byty.



7. Celkovy popis nemovitosti

Vzhledem ke skute¢nosti, ze prohlidka rodinného domu nebyla umoznéna a prob¢hla
pouze zvenci, je konstrukéni feSeni, technické vybaveni a napojeni na inzenyrské sité
popsano jako standardni pro dany typ stavby. Stavba je pomérné dobie prohlédnutelna
okny a p. Demeter alespon telefonicky zodpovédél dotazy, piesto nebyla provedena
detailni identifikace ptisluSenstvi a skutecné provedeni tedy mize byt mirn¢ odlisné.

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako krajni objekt v fad¢ rozriiznénych staveb a
ma celkem 2 nadzemni podlazi. Dim je celkové podsklepeny (sklep ve dvou trovnich),
nachdzi se zde pida a obytné podkrovi neni vybudované. Odhadem byl objekt postaven
v roce 1920.

Zaklady jsou smisSené, objekt je zdéné konstrukce, st€ény maji tloustku 45 cm a stropy
jsou tramové s naspem. Ma sedlovou stfechu, stie$ni krytinu tvofi bfidlice a klempitské
prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a zatepleni plasté neni
provedeno.

Dispozi¢né je dim feSen dvougenera¢né. V domé se nachazi v 1. NP byt se dvéma
pokoji, kuchyni, koupelnou a samostatnym WC o vyméfe 60,00 m* a chodba se
schodistém do 2. NP, kde je byt se se dvéma pokoji, kuchyni, chodbou, koupelnou a
samostatnym WC o vyméfe 80,00 m’. Dale se v domé nachézi ptida o vyméte 60,00 m?,
sklep o vyméfe 60,00 m’. Podlahova plocha &ini 160,00 m’. Podlahova plocha vé.
piislusenstvi ¢ini 280,00 m®,

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou v ¢asti plastova s dvojsklem, v ¢asti
dfevéna zdvojena ¢i Spaletova. Obytné prostory jsou orientovany na vychod, zapad.
Vybaveni koupelny tvofi sprchovy kout, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. V domé
jsou pouzity dyhované prosklené interiérové dvete, zarubné jsou ocelové a vchodové
dvefe jsou puvodni dfevéné. Vybaveni kuchyné: kuchynska linka bez vestavénych
spotiebicl z ¢asti chybi. Osvétlovaci techniku tvofi lustry, ve vétSin€ chybi.

Obytné mistnosti maji podlahu tvofenou cementovym potérem, v kuchyni je na podlaze
cementovy potér, v koupelné jsou podlahy tvoteny keramickou dlazbou a v chodbé jsou
podlahy tvofeny cementovym potérem. V ostatnich mistnostech je cementovy poter.

V domé je zavedena elektfina o napéti 230V a je napojen na rozvodnou sit’ elektrického
proudu (v soucasnosti odpojeno). Objekt je piipojen na vodovodni fad, odpadni vody
jsou svedeny do kanalizace a rozvod zemniho plynu neni pfipojen. Dim je bez vytapéni
(pivodni elektrokotel a topna télesa odmontovany). V domé byl pro ohiev vody
vyuZzivan bojler.

Stény jsou relativné bez vad (opadavajici venkovni omitka), stiecha je poSkozena, okna
jsou zastarala, podlahy jsou bez vad (bez krytin), objekt je bez vybaveni a rozvody jsou
zastaralé. Rodinny diim je vhodny k rekonstrukci.

Pozemek je bez porosti a pozemek neni oplocen. Samotny pozemek je mirné svazity. K
objektu je bezproblémovy ptistup po zpevnéné obecni cesté. Parkovaci moznosti jsou
dobré - ptimo u objektu.



Objekt ma velmi dobrou polohu, je postaven v centru obce a charakter okoli odpovida
zastavbé bytovymi a rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodt je dostacujici
- vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody. V misté je dostupna
zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a je zde
pouze Caste€na vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V okoli je pouze ¢aste¢na
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, jsou zde nejdiilezitéjsi urady, ostatni uiady
jsou v dojezdové vzdalenosti a v misté je pobotka Ceské posty.

Dim je opustény, je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivli a v
dochazkové vzdalenosti od objektu je zeleit v podobé parkd. Je zde zanedbatelné
nebezpeci vyskytu zaplav.

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spoji.

Vlastnik objektu neni v kontaktu se sousedy a v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny
jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.



Tabulkovy popis

Popis rodinného domu

Typ rodinného domu

krajni objekt v fad¢ rozriiznénych staveb

Pocet nadzemnich podlazi 2

Podsklepeni celkové

Podkrovi ne

Puda ano

Diim byl postaven v roce 1920

3;1;03 Vitr)l}ljormace o dobé odhadem

Rozsah rekonstrukce domu

Zéklady smiSené
Konstrukce zdéna

Stropy tramové s naspem
Tloustka stén 45cm

Stfecha sedlova

Krytina stfechy bridlice
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementové

Typ oken v domé

plastova s dvojsklem, dfevéna zdvojena, Spaletova

Orientace oken obytnych
mistnosti

vychod, zapad

Koupelna(y)

sprchovy kout, umyvadlo

Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné
Typ zarubni ocelové

Vnitini dvete

dyhované prosklené

Osvétlovaci technika

lustry, chybi

Kuchyné kuchyniska linka bez vestavénych spotiebict, chybi
Dispozice RD dvougeneracni
2x Pokoj, Kuchyng, : 2
koupelna, WC Pokoj 80,00 m
2x Pokoj, Kuchyné, : 2
Popis mistnosti a rozméry v koupelna, WC Pokoj 60,00m
m2
Ostatni prostory Schodisté | 20,00 m?
160,00
Podlahova plocha "2




Prislusenstvi Piida 60,00 m”
Piislusenstvi Sklep 60,00 m’
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 280’2}%

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace
Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé chybi

Topna télesa chybi

Reseni ohtevu vody bojler

Podlahy v domé

mistnosti: cementovy potér
kuchyné: cementovy potér
koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: cementovy potér

ostatni: cementovy potér

Popis stavu rodinného domu

pred rekonstrukci

Vady rodinného domu

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: prvek chybi
podlahy: bez vad

okna: zastaraly prvek
stfecha: poskozeny prvek
zdivo: bez vad

Popis pozemku

Trvalé porosty

bez porostu

Venkovni stavby

Sklon pozemku

mirng svazity

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci centrum obce
dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody, v misté je dostupna zakladni
skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je
Vybavenost nutné dojizdét, v misté je pouze Casteéna vybavenost z

hlediska kulturnich zafizeni, v misté je pouze ¢astecna

ufad/urady v misté, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti, v misté je pobocka Ceské posty

Zivotni prostedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v
podobé¢ parkti v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojt, dobré
parkovaci moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy, v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna biemena

oceniované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

DalSi informace




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 12.02.2019 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

,»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfti 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 pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky 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 piiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a uré¢i 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 porovnéani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Ddle je pouZzita metodika "Postupy pfi ocenovani majetku statu"
vytvotena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. RovnéZ se v ramci
vypoctu pouzivd metodika "Komentai k urcovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydand Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Ufadem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trznitho porovnani je zalozena 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. Pfi porovndvani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory

(napf. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zékladé¢ porovnani téchto
parametr a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu oceiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim &.p. 142, obec Sluknov

Rodinny diim &.p. 142 v ulici Bezrutova, obec Sluknov

& K1-poloha | K2 - velikost K3 - stav Ka- K5 - dalsi viastnosti
pozemek
2
Ocetiovany Igle zkruéova, (]isgurge’neraéni, Pted 2 bydlen?. dobra poloh Sata rekonstruk
objekt okl;e?(]))véé{n podsKlepeny: rekonstrukei | 296M neobydleny, dobra poloha, zapocata rekonstrukce
celkové
Dr. Milady v centru obce Sluknov, ul. Milady Hordkové &.p. 189.
H : 1kové Pred Dfevény a ¢aste¢né zdény nepodsklepeny dim o
orakove, 2 , fe 2 . e D . o
1 Sluknov. 160 m, Patrovy rekonstrukei | 487 M dlspozuil 4+1, v piizemi — vstupni chodba‘— ;adven:
okres Dééin kuchyné, 3 pokoje, koupelna a WC. V patie je pokoj a
ulozné prostory — komory
rodinny dim s dispozici 4+1 na oploceném, rovinatém
pozemku o celkové vyméte 579 m2 v klidné ¢asti mésta
Sluknov. Déim je uréen k rekonstrukci, stiecha je v
Ivjzské, , Pied , dobrém stavu. Samostatné stojici dim ma 1 nadzemni
2 Sluknov, 180 m’, Patrovy rekonstrukei 579 m podlazi a mensi sklep. V piizemi se nachazi 3
okres DéCin mistnosti, chodba, technicka mistnost, koupelna a 2x
WC, vstup do zahrady, v patfe je obyvaci pokoj a
kuchym, koupelna, WC. Diim je napojen na piivod
elektfiny a vodovodu, plynu, odpad sveden do jimky
Radovy diim po ¢asteéné rekonstrukei v klidné &asti
Sluknova. Piizemi budovy tvoii vstupni svétnice, jez
diive slouzila jako obchodni prostor, loznice a mistnost
vhodna k vybudovani koupelny s ptipravenymi svody
Smetanova, odpadu a pfivodem vody. K pfizemi budovy ptiléha
3 Stuknov, 320 mz, Patrovy Dobry 249 m’ pozemek s vymérou plochy 249 m2 slouzici jako
okres Dé&cin zahrada, dale garaz a vysoce kvalitni, suchy sklep.
Druha nadzemni etz zahrnuje koupelnu s vanou, WC,
spizirnu, kuchyn vybavenou elektrickym spordkem a
myc¢kou nadobi, dale rozlehlou jidelnu, prostorny
obyvaci pokoj, oddychovou mistnost a détsky pokoj.
Nemovitost je v pivodnim stavu a vyzaduje tak
kompletni rekonstrukei jak interiérovych zalezitosti
Cisafsky. (omitky, koupelny, kuchyn¢), tak i funkénich - stfecha,
& ? 2 , . 2 rozvody, topeni, podlahy. Pfivod vody a odpadu je i do
4 Sluknov, 300 m’, Patrovy Dobry 2113 m

okres Décin

druhého podlazi. Diim je ¢aste¢né podsklepen. Dim ma
vlastni studnu, samoziejmeé je pfipojen na elektfinu,
odpad je sveden do vlastni zumpy. Topeni je vyfeseno
kotlem na tuha paliva.




Cena
pozadovana Cena
Koef. Cena po . .
. resp. redukce | redukci K1- K2 - K3 K4 - KS- K6- Kix, | °cefovaného
¢ | zaplacena : - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
e pramen | pramen L.
uzitné srovnani
plochy
M 2.981,25 M
1] 3.312,50 K¢ 0.9 K& 1.00 1.00 1.00 | 1.18 1.00 1.00 1.1800 | 2.526,48 K¢&
2 | 472222K¢ | 09 L5000 1100 | 099 1.00 | 1.22 1.00 1.00 1.2078 | 3.518,79 K&
M . 3.625,00 M
3 | 3.625,00 K¢ Nepouzit K& 1.00 0.92 1.10 | 0.98 1.10 1.00 1.0909 | 3.322,94 K¢
M . 3.000,00 M
4 | 3.000,00 K¢ Nepouzit K& 0.90 0.93 1.10 | 1.30 1.00 1.00 1.1969 | 2.506,48 K&
Celkem primér 2.968,67 K&
Minimum 2.506,48 K¢
Maximum 3.518,79 K¢
Smérodatna odchylka - s 528,30 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2.440,37 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 3.496,97 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gpravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné uvahy odhadce

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu ze stejného mésta.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vySe uvedenych idajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

2.968,67 K¢&/m’

*

160,00 m?

=474.988 K¢

475.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)
a dle metodiky MFCR

Rodinny diim &.p. 142 v ulici Bezruova, obec Sluknov

& K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav po|z<e4m-ek K5 - dali vlastnosti
2
Ocefiovany ]gleuzli,nu(c)sva’ gisgurgéneraéni, Pred 296 m”’ neobydleny, dobra poloha, zapocata rekonstrukce
objekt okres Degin podsklepeny: rekonstrukei m ydieny, P > Zap
celkové
Dr. Milady v centru obce Sluknov, ul. Milady Horédkové &.p. 189.
Holrékové , Pied , Drevény a ¢astecné zdény nepodsklepeny dim o
1 Sluknov ’ 160 m’, Patrovy rekonstrukei | 487TmM dispozici 4+1, v prizemi — vstupni chodba — zadveii,
okres D (;éin kuchyné, 3 pokoje, koupelna a WC. V patie je pokoj a
ulozné prostory — komory
rodinny diim s dispozici 4+1 na oploceném, rovinatém
pozemku o celkové vyméie 579 m2 v klidné Casti mésta
Sluknov. Déim je uréen k rekonstrukei, stiecha je v
lvjzské, , Pied , dobrém stavu. Samostatné stojici dim ma 1 nadzemni
2 Sluknov, 180 m’, Patrovy rekonstruked 579 m podlazi a mensi sklep. V pfizemi se nachazi 3
okres Dé¢in mistnosti, chodba, technicka mistnost, koupelna a 2x
WC, vstup do zahrady, v patie je obyvaci pokoj a
kuchyn, koupelna, WC. Diim je napojen na piivod
elektfiny a vodovodu, plynu, odpad sveden do jimky
Radovy diim po ¢asteéné rekonstrukei v klidné &asti
Sluknova. Piizemi budovy tvoii vstupni svétnice, jeZ
diive slouzila jako obchodni prostor, loZnice a mistnost
vhodna k vybudovani koupelny s pfipravenymi svody
Smetanova, odpadu a ptivodem vody. K pfizemi budovy pfiléha
3 Sluknov, 320 mz, Patrovy Dobry 249 m’ pozemek s vymérou plochy 249 m2 slouZici jako
okres Dé¢in zahrada, dale garaz a vysoce kvalitni, suchy sklep.
Druha nadzemni etdz zahrnuje koupelnu s vanou, WC,
spizirnu, kuchyn vybavenou elektrickym spordkem a
myckou nadobi, dale rozlehlou jidelnu, prostorny
obyvaci pokoj, oddychovou mistnost a détsky pokoj.
Nemovitost je v plivodnim stavu a vyzaduje tak
kompletni rekonstrukei jak interiérovych zalezitosti
Cisafsky (omitky, koupelny, kuchyné), tak i funkénich - st'i'ec.ha,
4 gluknov’ 300 m’. Patrov Dobry 2113 m rozvody, topeni, podlahy. Piivod vody a odpadu je i do
okres D ééin > y druhého podlazi. Dim je ¢aste¢né podsklepen. Dim ma
vlastni studnu, samoziejmé je pfipojen na elektiinu,
odpad je sveden do vlastni zumpy. Topeni je vyfeSeno
kotlem na tuha paliva.

Vypocet relace dle €l. 8 odst. 3 ,,Postupy pri ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

¢

1 3.312,50
2 4.722,22
3 3.625,00
4 3.000,00

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky priamér

~ - r 2
Cena poZadovana resp. zaplacend za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny
0,90
0,90

4.250,00
2.981,25
1,4256

3.464,06

Cena po objektivizaci
2.981,25
4.250,00
3.625,00
3.000,00

(ptipad ¢.2)

(ptipad ¢.1)
OK
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I1. a) Vvpodéet dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)

Rodinny diim &.p. 142 v ulici Bezruova, obec Sluknov

[

K1 - poloha

K2 - velikost

K3 - stav

K4 -
pozemek

K5 - dalsi vlastnosti

Viaha
srovnani

Oceriovany
objekt

Bezrucova,
Sluknov,
okres Dé¢in

160 m’,
dvougeneracni,
podsklepeny:
celkové

Pred
rekonstrukci

296 m’

neobydleny, dobra poloha, zapocata
rekonstrukce

Dr. Milady
Horakové,
Sluknov,
okres Dé&¢in

160 m’, Patrovy

Pred
rekonstrukci

487 m’

v centru obce Sluknov, ul. Milady Horakové
¢.p. 189. Dievény a Castené zdény
nepodsklepeny dim o dispozici 4+1, v
pfizemi — vstupni chodba — zadveti,
kuchyng, 3 pokoje, koupelna a WC. V patie
je pokoj a ilozné prostory — komory

Uzska,
Sluknov,
okres Dé¢in

180 mz, Patrovy

Pred
rekonstrukci

579 m’

rodinny diim s dispozici 4+1 na oploceném,
rovinatém pozemku o celkové vymeéie 579
m2 v klidné ¢asti mésta Sluknov. Diim je
urcen k rekonstrukei, stfecha je v dobrém
stavu. Samostatné stojici diim ma 1
nadzemni podlazi a mensi sklep. V piizemi
se nachazi 3 mistnosti, chodba, technicka
mistnost, koupelna a 2x WC, vstup do
zahrady, v patie je obyvaci pokoj a kuchyn,
koupelna, WC. Dim je napojen na piivod
elektfiny a vodovodu, plynu, odpad sveden
do jimky

§metanova,
Sluknov,
okres Dé&Cin

320 m’, Patrovy

Dobry

249 m’

Radovy diim po &asteéné rekonstrukei v
klidné ¢asti Sluknova. Ptizemi budovy tvoii
vstupni svétnice, jez diive slouzila jako
obchodni prostor, loznice a mistnost vhodna
k vybudovani koupelny s pfipravenymi
svody odpadu a piivodem vody. K pfizemi
budovy ptiléha pozemek s vymeérou plochy
249 m2 slouzici jako zahrada, dale garaz a
vysoce kvalitni, suchy sklep. Druha
nadzemni etdz zahrnuje koupelnu s vanou,
WC, spizirnu, kuchyii vybavenou
elektrickym sporakem a myc¢kou nadobi,
dale rozlehlou jidelnu, prostorny obyvaci
pokoj, oddychovou mistnost a détsky pokoj.

gisafrsky,
Sluknov,
okres Dé¢in

300 mz, Patrovy

Dobry

2113 m’

Nemovitost je v pivodnim stavu a vyzaduje
tak kompletni rekonstrukci jak interiérovych
zélezitosti (omitky, koupelny, kuchyné), tak
i funkénich - stiecha, rozvody, topeni,
podlahy. Pfivod vody a odpadu je i do
druhého podlazi. Diim je ¢aste¢né
podsklepen. Dim ma vlastni studnu,
samoziejmé je pfipojen na elektfinu, odpad
je sveden do vlastni zumpy. Topeni je
vyfeseno kotlem na tuha paliva.

Vypocet zakladni ceny

3.312,50
4.722,22
3.625,00
3.000,00

B W NP0

Mezisoucet

Celkem

~ x L 2
Cena poZadovana resp. zaplacend za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha

0,90
0,90

2.981,25 2
4.250,00 1
3.625,00 3
3.000,00 2

Soucin
5.962,50
4.250,00
10.875,00
6.000,00

27.087,50
3.385,94
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Zakladni cena: 3.385,94 K&/m®

Uprava ceny dle &l. 8 odst. 4 a 5:

3.385,94 * 1,0000 = 3.385,94 K¢&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceflovani majetku
statu® je vzhledem k vySe uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

IL. b) Vypoéet dle metodiky MEFCR

Vylouceni extrémni hodnoty

3.385,94 K&/m®

* 160,00 m’

= 541.750,40 K¢

542.000,-- K¢

é. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci

1 3.313 0,90 2.981,25

2 4.722 0,90 4.250,00

3 3.625 - 3.625,00

4 3.000 3.000,00

Sttedni hodnota 3.464,06

Median 3.312,50

Rozdil max-min 1.268,75

Minimum 2.981,25

Maximum 4.250,00

Rozdéleni ¢etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost

2.981 az 3.404 2 0.5
3.404 az 3.827 1 0.25
3.827 az 4.250 1 0.25

12




Cetnost

0,6

0,5 -
04 -

0,3 -

0,2 - .
H Cetnost
0,1 -

3.404 3.827 4.250

~ ~ v

az az az

2.981 3.404 3.827

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:
od 2.981,25 K&/m’do 3.404,16 K&/m®

* 160,00 m?

od 477.000,00 K¢ do 544.665,60 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 477.000,-- K¢ do 545.000,-- K¢

13



C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

475.000,-- K¢
IL. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

542.000,-- K¢
IL. b) Vysledek dle metodiky MFCR

od 477.000,-- K¢ do 545.000,-- K¢

ZAVER:

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

500.000 K¢

Slovy: pétsettisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav, Ing. Ales Novak
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 19.02.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich predpisli, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jSich piedpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod poradovym c¢islem 7864-328/2019 znaleckého deniku. Znalec si
je védom nasledkit védomée nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, v platném znéni.
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E. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

20 2. 2018 Infiormace o pozemiku | MahliZen! do katastru nemavitost

Informace o pozemku

Parcelni gisla: 41718

Obec: Sluknoy [SEZASER
Katastralni dzemi: Sluknov [762890]

Cislo LV: 1311

Wyméra [m?]; 165

Typ parceby: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DEM

Uréeni wymérny: Ze souradnic v 5-JTSK

Drubh pozembku: zastavéna plocha a nadvori

Soudasti je stavba

Budova s cislem papsnyrm: Sluknoyv [407801)#: & p. 142; bytony diirm

Stavba staji na pozemki: p-& 411

Stavebni ohjekt: £ p 1429

Ulice: Berrucova?

Adresni mista: Bezrudova £ p. 1428

Vlastnici, jini opravnéni

Demeter Jan, Sidlisté 1010, 40777 Sluknov

Zplsob ochrany nemovitosti
Mejsou evidovany Zidné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské podle § 693 exekuéniho fadu
Zastavni prava smiuvmi

Zastavni prava z rozhadnuti sprévniho organu

liné zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Marfizeni exekuce - Demeter Jan

Marizeni vykonu razhodnuti prodejem zastavy

Rezhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 inselvencnibo zakona) - Demeter Jan

Zahajeni exekuce - Demeter lan

heips-finahlizenidokn cuzk cz2/ZobrazOibjekt aspxPencrypled=le3Ak oy SLoWEx The3TvRE4 1Y BILEZL F-uGBICY X HIAZEDOOZBHFMIUZAKC .. 102
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200 2. 3019

Informace o pozemku

Informace o pozemku | MahliZeni do ketastru nemavitosti

Druh pozembou: zahrada

Parcelni dislo: E{Ta R

Obec: Sluknoy [SE2E58]2
Katastralni dzemi: Sluknav [T62890]

Cislo Lv: 1311

Vyméra [m]: 131

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Urceni wyrnéry: Ze souradnic v S-JTSK

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo

Demeter Jan, Sidlisté 1010, 40777 Sluknov

Zplsob ochrany nemovitosti

remédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPE Vyméra
834312 131

Omezeni viastnického prava

Zastavni pravo smiuvni

Fastawni prava 2 rozhodnuti spravnibo organu
lineé zapisy

Typ

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Marizeni exekuce - Demeter Jan

Mafizeni wkonu rozhodnuti prodejem zastavy

Zahajeni exekuce - Demeter Jan

Fména vymer obnovou operatu

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekudniho fadu

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 cdst. 1 insolvencniho zakona) - Demeter Jan

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Odaj

Nemavitost je v dzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastrdini dfad pro Ustecky kraj, Katastrlni

pracowisté Rumburk2

hitpaz/inahiizenidokn cuzk c2ZobrazObjekt aspx?encryplad=4Ane_blScePiZAsprooarisSod2ybF TWw3mC_vWiBRNgo7pWkmrXzZ EyCkouMsagy. ..

12
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Zprava o riziku povodné

§ Zprava o nebezpeci povodné éap
Adresa Kraj: Ustecky kra) Ulice, €.p./&.0,: Bezrutova 142
Okres: DEgin PSC: 40777

Obec - €ast obee: Sluknoy - Sluknoy

Rizikova zéna pro vybranou adresu

Zéna 1 z0na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Doplnujici informace

Soufadnice S$-1TSK: X: -726758 Y1-942306

Soufadnice GPS: N: 51°0'14,49" Ez 14°27'8,08"

K6d adresy: 142727 (dle registru RUIAN)

Presnost: adresa byla zamefena s plesnost na stavehni objekt

Vysvétlivky pojmd

Na zakladé vyhodnocend viech aspektd jsou definovany 4 tanfni povodiove zony podle miry nebezpedi vyskytu povodni;
[Jzona 1 - 26na se zanedbatelngm nebezpetim viskytu povodné/ zéplavy.

[ z6na 2 - z6ma s nizkym nebezpetim vyskytu povodne/ zaplavy.

2602 3 - 260a se strednim nebezpetim vyskytu povodng! zaplavy.

.zéna 4 - z6mna s vysokym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy,

Soufadnice S-1TSK (Systém jednotné trig etrické sité katastraini) - geodeticky soufadnicovy systém pouiveny v CR
Kad adresy - pledavad kdd adresniho mista die registru RUIAN

Poskytovatel slu2by: Intermap Technologees, s.r.0. Vice informad na wWvwWINlermap.cz.

Toede priak @ Penare sinsled o wpetls Snd peare obs wineele maledl rleeeew [we guadabey peisiem Item & pudgere o bedmere g wlny o wbewel 8 reae. weleey ¢ oD e b ey
Comyrgtt o Ducemmel - Spind inbei be etaderi 108,
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 160 m’, Dr.
Milady Horakové, Sluknov, okres Décin

Celkova cena: 530.000 K¢

Adresa: Dr. Milady Horakové, Sluknov,
okres Dé&Cin

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

1.100.000 K¢ -
W Vyvoj ceny
964.000 K¢ - W Viozeni inzeratu
Inzerét odstranén z
828.000 K¢ nabidky
692.000 K¢ -
556.000 K¢
420.000 K¢
© A < C Q
RS S PR P P P P P S
oY v oF ¥ S ¥ oY oY AT QY QY
’\00 Q}hs ﬁﬂx o0 c’\> A}B R LQ ,\:\.\ SO QQQ {,A\ A

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

Adresa Dr. Milady Horakové, Sluknov, okres D&¢in = Stav objektu Pred
rekonstrukei

Cena 530 000 K¢& Zastavéna plocha 180
(m2)

Konstrukce budovy SmiSena Plocha uzitna 160

Typ domu Patrovy Plocha p¥idruzeného = 487
pozemku

Pocet nadzemnich 2

podlazi

Slovni popis

Nabizime exkluzivné k prodeji rodinny domek v centru obce Sluknov, ul. Milady
Horakové €.p. 189. Dievény a ¢astecné zdény nepodsklepeny diim o dispozici 4+1, v
prizemi — vstupni chodba — zadvefi, kuchyn¢, 3 pokoje, koupelna a WC. V patte je
pokoj a lozné prostory — komory, déle schodisté na mensi ptidu. Na obytnou ¢ast v
pfizemi navazuje kotelna na tuhd paliva a na zahrad¢ je déle sklenik. Kotelna a sklenik
stoji na pozemku o vyméte 205m2, ktery je souasnymi majiteli uzivan, ale je obecni.
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Obec souhlasi s odprodejem tohoto pozemku za velmi rozumnou cenu. Zastavéna
plocha domu je 180m2, zahradka za domem je 102m2. Celkova plocha pozemku je
487m2 véetn¢ pozemku obecniho. Inzenyrské sité — obecni vodovod, kanalizace -
septik, €l.220/380V, plyn v pilitku na hran¢ pozemku, neni zaveden. Rovinata zahrada,
velmi pekné misto, vzdalené od centra obce Namésti Miru cca 250m. Nadhernd okolni
ptiroda, 4 km do Harrachova, na Kralovku. Cyklotrasy, zimni sporty, turistika. Dim je
vhodny k rekonstrukei. Velmi pékné misto. Prohlidky a prodej zajist'uje berounsky

maklér.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

S Slensinaka

S “ Sluknov]
e St QEE, "
CISARSKY ESCOS z) Bestauratal 1
S,nnvsky" zamek
m
Supemakel @D

266 |
Google % Map data ©2019 Google

, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Ziznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 180 m’, Uzska,
Sluknov, okres Décin

* o+

T 3 Celkova cena: 850.000 K¢

E‘.‘l = Grénd s.r.o.

*

* * "Reality

Adresa: Uzska, Sluknov, okres D&in

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

1.000.000 K¢
W Vyvoj ceny
936.000 K¢ - M VioZeni inzeratu
Inzerét stale v

bid
872.000 K¢ nabidce

808.000 K¢
744.000 K¢ -

680.000 K¢ -

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

Adresa Uzska, Sluknov, okres D&¢in Stav objektu Pred
rekonstrukci

Cena 850 000 K¢ Zastavéna plocha 172
(m2)

Konstrukce budovy Cihlova Plocha uZitna 180

Typ domu Patrovy Plocha p¥idruZzeného = 579
pozemku

Slovni popis

Nabizime Vam prostorny rodinny diim s dispozici 4+1 na oploceném, rovinatém
pozemku o celkové vyméfe 579 m2 v klidné &asti mésta Sluknov. Daim je uréen k
rekonstrukci, stiecha je v dobrém stavu. Samostatné stojici dim ma 1 nadzemni podlazi
a mensi sklep. V pfizemi se nachazi 3 mistnosti, chodba, technickd mistnost, koupelna a
2x WC, vstup do zahrady, v patie je obyvaci pokoj a kuchyn, koupelna, WC. Diim je
napojen na piivod elektfiny a vodovodu, plynu, odpad sveden do jimky. Veskera
obcanska vybavenost ( MS, ZS, 1ékaii, posta, obchody, sluzby) do 10 minut od domu.
Diim je vhodny po upravéch k trvalému bydleni i1 k vikendové relaxaci. Prohlidky jsou
mozné kdykoliv po dohodé. Koupi i rekonstrukci miizete financovat pomoci hypotéky,
u které Vam radi zajistime nejlepsi podminky na trhu a vSe vyfidime za Vas.
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4, Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

2 '\
e i e Q :
I ) 3
& Gas Station ., .
eg Pap Oil %% 9”
, Kostel sv. Vaclava @ % Sluknovsky zamek-
:\)‘ 2

266 |
s ')is}! Erlec
(4
Q 0,
N %,
>

AR, Florist
.Pharmacy Brewe China |y atinarsti
X Lékarna Magistra OITWC i
&) m @
b 4
A va Famni o
F\“‘Gho 3 \\é\\\»‘\m \
District A Post office
government office @ (7 Ceska posta
Sluknov - Méstsky Urad 4 o
o - M) Bakery £
Pizza Italia - Sluknov gy 59 . 3
Google i [ 266 ; \ Map data ©2019 Google
, Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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Ziznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dém, 320 m’,

Smetanova, Sluknov, okres Décin

Celkova cena: 1.160.000 K¢

Adresa: Smetanova, Sluknov, okres Dé&¢in

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

1.400.000 K¢
m Vyvoj ceny
1.306.000 K¢ W Viozeni inzeratu
Inzerat odstranén z
2 nabidky
1.212.000 K& s >
Datum a vysSe kupni ceny
1.118.000 K¢
1.024.000 K¢

930.000 K¢

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

Adresa Smetanova, Sluknov, okres D&&in Pocet nadzemnich 2
podlazi

Cena dle kupni 1 160 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 20.04.2018 Zastavéna plocha 200

podepsana dne (m2)

Cislo Fizeni V-1231/2018 Plocha uZitna 320

Konstrukce budovy Cihlova Plocha pfidruZeného = 49
pozemku

Typ domu Patrovy

Slovni popis

Nabizime exkluzivné fadovy diim po &asteéné rekonstrukei v klidné &asti Sluknova.
Nemovitost je svymi parametry piihodna k vybudovani dvou samostatnych bytovych
jednotek. Piizemi budovy tvoii vstupni svétnice, jez diive slouzila jako obchodni
prostor, loZznice a mistnost vhodna k vybudovani koupelny s pfipravenymi svody
odpadu a pfivodem vody. K ptizemi budovy ptiléhd pozemek s vymérou plochy 249 m2
slouZzici jako zahrada, dale gardZ a vysoce kvalitni, suchy sklep. Druha nadzemni etaz
zahrnuje koupelnu s vanou, WC, spizirnu, kuchyn vybavenou elektrickym sporakem a
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myckou nadobi, dale rozlehlou jidelnu, prostorny obyvaci pokoj, oddychovou mistnost
a détsky pokoj. V plidnim prostoru se nabizi vybudovani dalsi vestavby. Stfecha domu
ma z padesati procent novou krytinou s tim, Ze material pro pokryti zbytku stfechy je
uskladnén v domé&. Nemovitost je opatiena dvéma vyvlozkovanymi kominovymi
systémy. Okna v ptedni ¢asti domu jsou Spaletova, v ostatnich ¢astech jsou okna
plastova. Vytapéni objektu je feSeno elektrickymi pfimotopy, jidelna je navic opatiena
krbovymi kamny. Nemovitost je pfipojena k vefejnému plynovodu, radiatory pro
zfizeni systému plynového vytapéni domu jsou zakoupeny a pfipraveny k instalaci. V
celé nemovitosti jsou nove udélané rozvody vody a odpadu, ktery je sveden do septiku.
Elektrorozvody rovnéz nové. Energeticky stitek neni ke dni zvefejnéni inzerce
zpracovany a proto, dle novely zdkona 406/2000, je nemovitost inzerovana v
energetické tfidé G. Lokalita Sluknov je nejseverndji situované mésto v Ceské
republice, s veskerou ob¢anskou vybavenosti s ptiblizné¢ 5600 obyvateli na pomezi s
Némeckem v rozsahlém udoli v oblasti mirné pahorkatiny. Doporuc¢ujeme osobni
prohlidku. Kupujicimu nabizime zajisténi nejvyhodnéjsiho financovani kupni ceny.

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

Srovnavana nemovitost

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 300 mz, Cisarsky,
Sluknov, okres Dé¢in

Celkova cena: 900.000 K¢

Adresa: Cisaisky, Sluknov, okres Dé¢in

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

W Vyvoj ceny
1.184.000 K¢ M Viozeni inzeratu
Inzerét odstranén z
* bidk
1.068.000 K& - iicdlon (S )
Datum a vySe kupni ceny
952.000 K¢ -
836.000 K¢
720.000 K¢
A > ) Ce)
4 34 S oY
QY N Qv oY
\':VQ \90 /‘V&’O Q
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢))

Adresa Cisatsky, Sluknov, okres D&&in Pocet nadzemnich 2
podlazi

Cena dle kupni 900 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 06.03.2018 Zastavéna plocha 837

podepsana dne (m2)

Cislo Fizeni V-718/2018 Plocha uZitna 300

Konstrukce budovy Cihlova Plocha pfidruzeného = 2113
pozemku

Typ domu Patrovy

Slovni popis

K prodeji Vam piedstavujeme prostorny rodinny dtim, ktery se nachazi v obci Sluknov,
¢ast Cisafsky. Tento samostatné stojici a velmi prostorny diim nabizi uzitnou plochu
témet 300m2, kterd se rozklada do dvou obytnych podlazi. Déle je soucdsti prodeje
prostorna zahrada o velikosti témét 1500m2 a garaze/dilny, které jist¢ vyuziji kutilové,
milovnici auto-moto ¢i podnikatelé s mySlenkou vytvofeni servisu, dilny nebo vyrobny.
Uzitna plocha téchto prostor je 250m2. Dim doporucuji rodin€ s détmi, ktera pozaduje
prostor jak venku, tak uvnitf, a vyzaduje prostory na vlastni podnikani ¢i kuténi.
Nemovitost je v pivodnim stavu a vyzaduje tak kompletni rekonstrukei jak
interiérovych zaleZzitosti (omitky, koupelny, kuchyng), tak i funk¢nich - stiecha,
rozvody, topeni, podlahy. Pfivod vody a odpadu je i do druhého podlazi. Dim je
¢aste¢né podsklepen. Dim ma vlastni studnu, samoziejmeé je ptipojen na elektiinu,
odpad je sveden do vlastni zumpy. Topeni je vyfeseno kotlem na tuha paliva.
Vzhledem k nutnym investicim je i uzptsobena prodejni cena nemovitosti. Dominantou
této nabidky je nadherna zahrada, kterou protind mistni potok a jisté prostor, ktery bude
novym majitelim k dispozici. Ve Sluknové je veskera ob&anska vybavenost - posta,
restaurace, MHD, benzinova pumpa. Naleznete zde krasné cyklostezky s tizasnou
okolni krajinou. Pokud Vés nabidka zaujala, nevéhejte kontaktovat makléfe nabidky,
ktery Vam rad poskytne vice informaci a pomtize s financovanim této nemovitosti.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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