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Znalecky posudek o obvyklé cenée
Cislo 662-168/2019
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NEMOVITOST:
Nemovitost: Objekt k bydleni, Provodin ¢.p. 103
Adresa nemovitosti Provodin 103, Provodin, 471 67 5 5
Katastralni tidaje: Obec: Provodin [561983], Katastralni izemi: Provodin [733:865], Cislo LV: 477, Cislo LV: 489,
Katastralni utad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska Lipa
Pozemky: 12; soudasti pozemku je stavba (LV ¢&. 477), 13/1(LV ¢. 489)
Vlastnik stavby: Michal Kruli$, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1/2, LV ¢. 477
Pavel Krulis, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1/2, LV ¢. 477
Vlastnik pozemku: Michal Kruli$, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1/2, LV ¢. 477
Pavel Krulis, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1/2, LV ¢. 477
Vlastnik pozemku: Pavel Kruli§, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1 /1, LV ¢&. 489
OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8
Telefon: 1C:29135419
e-mail: DIC: CZ29135419
ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Adresa: Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735038308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339
|UCEL POSUDKU: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro veirejnou drazbu
OBVYKLA CENA LV ¢. 477 780 000 K¢
OBVYKLA CENA ; LV ¢. 477 390 000K ¢
OBVYKLA CENA LV ¢. 489 200 000K ¢

Datum mistniho Setieni:

Pocet stran: 16 stran

5.11.2019 Datum zpracovani : 12.11.2019

Pocet pfiloh: 6 stran

V Pardubicich dne 12.11.2019
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1. UVOD

SOUHRN

Nemovitost: Objekt k bydleni, Provodin ¢.p. 103

Adresa nemovitosti  Provodin 103, Provodin, 471 67

Katastralni udaje: Obec: Provodin [561983], Katastralni izemi: Provodin [733865], Cislo LV: 477,
Cislo LV: 489, Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska
Lipa

Pozemky: 12; soucasti pozemku je stavba (LV €. 477), 13/1(LV ¢. 489)

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitosti pro vefejnou drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setieni bylo svolano a provedeno dne 05.11.2019 od 11.00. Vlastnik nebo osoba, kterd ma predmet
ocenéni v drZzeni nebo najmu nebyla pritomna prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidka byla provedena pouze
za Ucasti znalce z vefejné komunikace. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky na misté samém,
informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti apod. byly dle moznosti
prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku)

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
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. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodédvajiciho, nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni né€kterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pfi nakupu a prodeji zbozi podle zédkona 0
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena ¢asova

Cena cCasova je cenou reproduk¢ni snizenou o pifiméfené opotiebeni, odpovidajici pramérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)

Nemovitost:
Adresa nemovitosti
Katastralni udaje:

Pozemky:

Vlastnik stavby:

Vlastnik pozemku:

Vlastnik pozemku:

Objekt k bydleni, Provodin ¢.p. 103

Provodin 103, Provodin, 471 67 5

Obec: Provodin [561983], Katastralni izemi: Provodin [733865], Cislo LV: 477,
Cislo LV: 489, Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska
Lipa

12; soudasti pozemku je stavba (LV ¢. 477), 13/1(LV ¢. 489)

Michal Krulis, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1 /2, LV
¢. 477

Pavel Krulis, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1 /2, LV ¢.
477

Michal Krulis, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1 /2, LV
¢. 477

Pavel Kruli§, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1 /2, LV ¢.
477

Pavel Krulis, Provodin, ¢.p. 103, 47167 Provodin, spoluvlastnicky podil: 1 /1, LV ¢.
489

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)

Provodin lezi 8 km jihovychodné od Ceské lipy, v Libereckém kraji. Centrum obce je u kiizovatky silnice
Zakupy - Jestiebi s Zelezniéni trati Ceské Lipa - Bakov nad Jizerou. Ob&anska vybavenost : OU, posta, $kola,
Skolka, kulturni dm, hospoda, dopravni dostupnost: autobusova doprava, Zelezni¢ni doprava, vodovod: ano,
plynofikace: ano, vet. kanalizace: ano.

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI
Stavba dokoncena v roce: Cca 1935
Dil¢i rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 0
Rekonstrukce stavby: [ ]celkova [ ]dilei
[ ]stfecha [ ]fasada [ ] zatepleni
[ ]okna [ ]dvefe [ ]interiér
Stavebn¢ technicky stav podpriamérny

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zékladni popis, dispozi¢ni feseni, Ucely vyuZiti, druh stavby, pfisluSenstvi)

Mistniho Setfeni se nezcastnil ani vlastnik, ani jim povéfena osoba, znalci nebyl umoznén vstup do
nemovitosti ani na ocenované pozemky. Vnitini prohlidka objektu k bydleni nebyla umoznéna, pro ocenéni se
tedy vychazi z predpokladi znalce, zjisténi na misté Setfeni a vetejné dostupnych informaci. Objekt k bydleni
¢p. 103 je pravdépodobné castecné podsklepeny, samostatné stojici objekt s jednim NP a obytnym podkrovim
(2.NP). Objekt je zdény s polovalbovou stiechou, vystavén na kamennych zakladech bez zjisténé izolace proti
zemni vlhkosti, se zna¢nou vlhkosti, obvodové zdivo je smiSené (kamen, cihla), stropy pravdépodobn¢ dfevéné
s rakosovou omitkou, krov je dievény vaznicovy, stiesni krytina je asfaltova Sindel na dfevéném podbiti,
¢aste¢né chybéjici nebo poskozena. Klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou vapenné
hladké, fasada je zCasti opadana, chybéjici, poskozena. Vnitini obklady pravdépodobné v koupelné a v
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kuchyni. Dvefe pravdépodobné dievéné do ocelovych zarubni a dfevénych oblozek. Okna jsou dfevéna,
Spaletova. Podlahy pravdépodobné dievéné, dlazba event. beton. Vytapéni predpokladano na TP lokalni, nebo
UT. Objekt ma pravdépodobné ptivodni rozvod elektroinstalace. Rozvod TUV i SV nezjistén. Odkanalizovani
pravdépodobné z koupelny a z kuchyné. V koupelné predpokladana vana, umyvadlo, WC samostatng. V
kuchyni I. NP ptedpokladana starsi kuchyiiska linka se sporakem. Objekt je, nebo je mozno napojit na rozvod
elektrické energie, vodu z fadu, HUP u silnice. Venkovni Gpravy v bézném rozsahu — oploceni, ¢ast zpevnéné
plochy okolo domu, ptipojky inz. siti, porosty na pozemcich. Na pozemku p.¢.13/1 zdéna, ¢astecné dieveéna
stavba s pultovou stifechou - kiilna, sklad. Stavba zohlednéna a ocenéna v celkové cen¢ obvyklé pozemku p.c.
13/1. Pravdépodobny stavebné technicky stav a vybaveni byly tedy ziskany obhlidkou z vefejné komunikace.
Predpoklad znalce a informace ziskané na misté mizou byt v nesouladu se skute¢nym technickym stavem
zejména interiéru a technického zatizeni rodinného domu.

DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m? m?
Cca 4+l Cca 140 1212 (12+13/1) Cca 616 Cca 120

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI

Konstrukce [x] zdéné [ ]betonové [ ]montované | [x] smiSené
[ ]kovové [ ]dfevéné [ ]jiné
Vytapéni: nezjisténo

Popis: nezji§téno, pravdépodobné lokalni na TP, event. UT s kotlem na TP

Ptipojky [ ]voda [x] voda
vlastni vetejna
[x] kanalizace | [ ] kanalizace
vlastni vetejna
[x] elektro [ ]telefon [ 1plyn [ ]teplovod
VYUZITI NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ ]pronagjem | [ ]podnikani |[ ]bydl. a [ ]rekreace | [ ] Volny
podnik objekt

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocenované nemovitosti se nachazeji v centralni ¢asti obce, po pravé strané silnice od piijezdu od
Jesttebi, kousek za zelezni¢nim piejezdem. Okoli tvoii zastavba obdobnych objektu k bydlenti,
nedaleko zem. aredl ZZN.

Pocet obyvatel | 786

Okoli: [x] bytova zéna | [ ]pramyslova | [ ]smiSena [ ]nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna

Dopravni dostupnost (do 10 [ 1TMHD [x] Zeleznice [X] autobus

minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [x] [x] silnice II.,

minut autem) dalnice/silnice I. | IIL.tt.
t.
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PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace [ ]nezpevnéna komunikace [ ]jind komunikace

[x] z vetejné komunikace [ ] pfes vlastni pozemky [ ] zajistén vécnym
bfemenem

[ ] jiné zajiSténi piistupu k [ ]pravné nezajistén

pozemklim

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY

Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku Komentaf
847/1 Liberecky kraj, U Jezu 642/2a,

Liberec IV-Perstyn, 46001

Liberec

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni ndjemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Nezjisténo

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Nezjisténo

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Nezjisténo

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Nezjisténo

Typ smlouvy: -

Doba ngjmu: -

Vyse ngjmu: -

Dalsi komentat k zhodnoceni najemniho vztahu: Nebyly predlozeny zadné ndjemni smlouvy ani doklady o

prondjmu nebo pachtu ocefiovanych nemovitosti.

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Pridatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

Objekt bydleni se nachazi vyrazné pod silni¢ni ¢arou, riziko lokalnich zaplav. Za objektem se nachazi zem. areal ZZN
Polabi, a.s., zvysena prasnost a pohyb nakladnich vozi.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost situovdna v zaplavovém tizemi
Nezjisténo Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v tizemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)
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Ano Nemovitost v izemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)
Ne Nemovitost v uzemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)
Ne Obtizny piistup k nemovitosti v odlehlych lokalitach
Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi
Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bi‘femena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

LV ¢. 489 : Vécné biemeno (podle listiny)pravo ziizeni, vstupu a vjezdu za ucelem udrzovani a provadéni oprav
kanaliza¢ni ptipojky v rozsahu GP ¢. 710-349/2011, Zastavni pravo smluvni, LV €. 477 : Zastavni pravo exekutorské
podle § 69a exekucniho fadu, Zastavni pravo smluvni, Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, Podan navrh na nafiz.
vykonu rozh. prodejem nemovitosti, Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona), Zahéjeni exekuce -
Kruli§ Michal

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Ptedkupni pravo

Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (vcetn¢ budouciho)

Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inZenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni prdvni omezeni
Ne Zajistovaci pievod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Prednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatad do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

Rizika ostatni

Chybi cast stfesni krytiny, patrné vlhkost a praskliny na svislych konstrukcich. Vlivem zatékani pravdépodobné poskozeny i stfesni a
stropni konstrukee.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ano Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné predimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava
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Piehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 477

Kraj: Liberecky Okres: Ceska Lipa
Obec: Provodin Katastralni uzemi: Provodin [733865]
Ulice: Provodin c.o.:
'Vlastnici Podil
Michal Krulis - Provodin, ¢.p. 103 , 47167 Provodin 1/2
Pavel Kruli§ - Provodin, €.p. 103 , 47167 Provodin 1/2
Stavba je soucasti
Objekt k bydleni zastavéna plocha a nadvofi &.p.: 103 p-c. 12
Pozemky
12 zastavéna plocha a nadvofi 234 m?  nejsou evidovany Z4dné zpiisoby ochrany
ILIST VLASTNICTVI &islo 489
Kraj: Liberecky Okres: Ceska Lipa
Obec: Provodin Katastralni izemi: Provodin [733865]
Ulice: Provodin ¢.o.:
Vlastnici Podil
Pavel Kruli§ - Provodin, ¢.p. 103 , 47167 Provodin 1/1
Pozemky
13/1 zahrada 978 m? zeméd&lsky ptidni fond, vécné biemeno (podle

listiny)
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapotitatelnd plocha podlazi m?
1.PP 0 10,00

1.NP 120,00 80,00

2.NP 40,00

Celkem 120 130

Vycet mistnosti orienta¢né

Zaklady

Zdivo

Stropy

Stfecha

Krytina
Klempifské konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky
Vnéjsi obklady
Vnitini obklady
Schody

Dvete

zékladové pasy, kamen
smisené, kameny, cihla
pravdépodobné rovné
polovalbova

asf. Sindel

pozinkovany plech
pravdépodobné vapenné omitky

nezateplena, ¢ast. poskozena nebo chybé&jici

ne

pravdépodobné koupelna, kuchyn, WC
pravdépodobné dievéné
pravdépodobné dievéné, napliiové
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INazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1.PP
plocha 1.PP/sklep/kotelna 20,00 m? 0,50 10,00 m?
1.PP - celkem 20,00 m? 10,00 m?
1.NP
plocha 1.NP 80,00 m? 1,00 80,00 m?
1.NP - celkem 80,00 m? 80,00 m?
2.NP
plocha 2.NP 40,00 m? 1,00 40,00 m?
2.NP - celkem 40,00 m? 40,00 m?
Celkem 140 m? 130 m?
Vypocet obestavéného prostoru pribliZzné
Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m®)
1.PP 20,00 2,00 40,00
1.NP 120,00 2,80 336,00
2.NP/podkrovi a zastfeSeni | 120,00 2,00 240,00
Obestavény prostor celkem 616,00
Konstrukce (pifevazujici) Popis
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Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni

Zéachod

dfevéna Spaletova

pravdépodobné dievo, prkna
pravdépodobné dfevo, prkna, event.dlazba, beton
pravdépodobné lokalni, na TP
pravdépodobné ano

ne

pravdépodobné ano, funkénost nezjisténa
pravdépodobné ele. boiler

pfipojka HUP na hranici pozemku
pravdépodobné vlastni zumpa/septik
pravdépodobné kuch. linka, sporak, diez
pravdépodobné vana, umyvadlo, WC
pravdépodobné splachovaci

Zastavéna plocha
Obestavény prostor
Jednotkova cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)
Stafi

Dalsi Zivotnost

Opotiebeni odhadem
Vécna hodnota (VH)

VYPOCET VECNE HODNOTY

[m?] 120

[m]? 616,00
[K&/m]? 3500

K¢ 2 156 000

roka 85

roka 35

% 70,00
K¢ 646 800

Vypocet hodnoty pozemki

Zakladni popis ocefiovanych pozemkii

Jedna se o pozemky p.¢. 12; soucasti pozemku je objekt k bydleni ¢.p. 103 (LV ¢.477) ap.¢. 13/1(LV ¢.

489). Pozemky se nachazeji v obytné zastavbeé obce, jsou rovinaté, tvaru nepravidelného obdélniku. Pozemek
p.C. 12 je z¢asti zastavén objektem k bydleni ¢.p. 103. Pozemek p.¢. 13/1 je veden jako zahrada, se stavbou
bez ¢.p./ev.¢. (sklad, kiilna), pozemky jsou oploceny a neudrzovany.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Pozemek p.¢. 13/1 je ptistupny z obecniho pozemku 847/1. Pozemek p.¢. 12 (zastavéna plocha a nadvofi) je
ptistupny pouze pies pozemek p.C. 13/1. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody, kanalizace, plynu
(zdroj: http://mww.obec-provodin.cz). V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 300 - 700,-K¢/m2
stavebniho pozemku. Znalcem byla stanovena cena v poloving rozpéti, tj. 400,-K¢/m2 u parcely p.¢. 12.
Cena za m2 u p.¢. 13/1 byla stanovena na ¢astku 200,-K¢/m2.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? K&/m? pozemku K¢

zahrada 13/1 978 200 1 195 600
zastavéna plocha a nadvofi 12 234 400 1/2,1/2 93 600
Celkova vyméra pozemkii: 1212,00 Hodnota pozemku celkem: 289 200
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 190,00 545,00 442 1800 000 9473 0,73 6915
domu

Dvougeneracni, zdény, samostatné stojici RD v obci Chlum. Dispozi¢né je feSen dvéma bytovymi jednotkami - v 1.NP
byt 1+1 s garazi, ve 2.NP byt 3+1. Bytové jednotky maji spole¢ny vstup a vnitini schodi$té. V poslednich 5-ti letech
byly provedeny v objektu ¢astecné stavebni Upravy - ¢aste¢né vymény podlahovych krytin, nova kuchynska linka,
nova koupelna a WC ve 2.NP (obklady, dlazby, sanita, rozvody), instalace WC na chodbé v 1.NP, nové WC v 1.NP.
Vytapéni ustfedni ( kotel na tuhd paliva). IS- vodovod, el 220/380, septik. Vhodné k rekreaci i trvalému bydleni.
Krasna okolni pfiroda, turistické zajimavosti, Machovo jezero 11 km.

Hodnoceni:
Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m?2 cena cena K¢/m2  t celkovy
m2
Prodej rodinného 400,00 1 512,00 790 000 1975 0,99 1955
domu

RD v obci Zahradky uréeny k rekonstrukei. Budova €.p. 139 je soucasti pozemku p.c. 421 o vyméie 252 m2 v k..
Zahradky u Ceské Lipy. Souéasti prodeje je stavebni pozemek 422 o vyméte 1.260 m2 dle navrhu tzemniho planu
uréeny jako plochy bydleni. Tento pozemek je z vétsi ¢asti umistén na skalni plo§iné nad domem. Na skalni plosinu
vedou ve skale vytesané schody. Je zde nadherny vyhled na zamecky rybnik a §iroké okoli.

Hodnoceni:Poloha u hlavni silnice, v zadni ¢asti pozemku vyhled na rybnik, $patny tech. stav.

Lokalita 3 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanad Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 159,00 182,00 4+1 1890 000 11 886 0,77 9152
domu

RD 4+1, jedna se o podsklepeny dvoupodlazni diim s obytnym podkrovim na zépadné orientovaném pozemku o
celkové vymeéie 182m2. Plastova okna (orientace na J, Z a S stranu), vytapéni plynovym kotlem, v kuchyni elektrické
podlahové topeni, ohfev teplé vody elektrickym bojlerem, zateplené stropy, nova stfecha, zabezpeceno alarmem. V
prizemi kuchyn, obyvaci pokoj s krbem, koupelna se sprchovym koutem a oddé€lend toaleta, v patfe dva pokoje
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(prostorna vestavéna skiin), koupelna se sprchovym koutem, oddélena toaleta a vstup do podkrovniho pokoje.
Doporucuji, klidné bydleni v centru obce, v pé§im dosahu vSech obchodu a sluzeb.

Hodnoceni: Vyrazné lepsi tech. stav, lepsi ob¢. vybavenost.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkova cena 1955 K&/m? Minimalni cena: 254 200 K¢
Primérnd jednotkova cena 6 007 K&/m? Priimérna cena 781 000 K¢
Maximalni jednotkova cena 9 152 K&/m? Maximalni cena 1 189 800 K¢
Stanovena jednotkova cena 6 007 Ké/m? Porovnavaci hodnota 780 910 Ké
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE
Obvykla cena objektu k bydleni ¢.p. 103 v¢. parcely ¢. 12, k.G. Provodin, obec Provodin, LV €. 477 byla
odhadnuta ve vysi 780.000,- K¢ (slovy : sedmsetosmdesattisickorunceskych). Stanovena obvykla cena je v
urovni zjisténé ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna hodnota zastavniho ani jinych
prav a omezeni.

Obvykla cena podilu /2 na objektu k bydleni ¢.p. 103 v¢. parcely €. 12, k.u. Provodin, obec Provodin, LV ¢.
477 byla odhadnuta ve vysi 390.000,- K¢ (slovy : tfistadevadesattisickorunceskych). Stanovena obvykla cena
je v urovni zjisténé ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna hodnota zastavniho ani
jinych prav a omezeni.

Obvykla cena nemovitosti, pozemku p.¢. 13/1, k.u. Provodin, obec Provodin, LV ¢. 489 byla odhadnuta ve
vys§i 200.000,-K¢ (slovy : dvéstétisickorunceskych). Stanovena obvykla cena je v trovni zjisténé ceny
porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna hodnota zastavniho ani jinych prav a omezeni.

Silné stranky nemovitosti

+ klidna lokalita nedaleko Machova jezera

Slabé stranky nemovitosti

- neudrzovana nemovitost a pozemek
- nebyla umoZznéna prohlidka interiéru
- nutna celkova rekonstrukce

REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécnd hodnota 740 400 K¢
Vynosova hodnota nezjistovana
Porovnavaci hodnota 780 910 K¢
Obvykla cena 780 000 K¢

Slovy : sedmsetosmdesattisic K¢

V Pardubicich dne: 12.11.2019 Jan Digditélnél
. .. podepsa
Miklosko Jan Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti
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| 5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro

znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opradvnéni pro oceflovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 662-168/2019 znaleckého deniku.

6. PRILOHY
Seznam podkladi a priloh
Podklad / Ptiloha pocet stran A4 v piiloze
KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBLASTI, MAPA OBCE 1
FOTODOKUMENTACE 3
LV ¢. 477, LV ¢&. 489 9

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit tcast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pii své ¢innosti jsme neshledali zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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MAPA OBLASTI
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FOTODOKUMENTACE
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