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NALEZ

[Znalecky iikol

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. St. 48/1 (zastavéna plocha
a nadvofti), jehoZ soutasti je stavba &.p. 36 Vrazkov, zpisob vyuziti: rod. dim, véetné piisludenstvi,
pozemku parc. ¢. St. 48/6 (zastavéna plocha a nadvoii) a pozemku parc. €. 22/4 (ostatni plocha), vie

v kat. izemi Vrazkov, obec Vrazkov, ¢ast obce Vrazkov, okres Litoméfice, zapsano na LV 945,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢.

znéni pozdéjsich piedpist.

151/1997 Sb., o oceflovani majetku a 0 zméné nékterych zakonl (zdkon o ocetiovani majetku), ve

|Vyklad pojmi a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob

ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &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 pfikladana majetku

porovnanim.

2) Jinym zpiisobem oceflovéni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zptsob, ktery vychazi z nakladid, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (arokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobl ocefiovani stanovenych
na zékladé predpist o ucetnictvi,

f) ocelovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
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" nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se



popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé oceifovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ§f obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt&#uje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocendni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkGi podobnych nemovitych vé&ci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodejll), obecné tedy zaktualni tr¥ni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych v&ci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzécné vyjimky, vefejns
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptéavka po takovychto &stech nemovitych
veéci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutednost, e
v podstat® nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takové
rovnéZ zohledn€na pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostfednictvim uZiti koeficientu niZ§{ obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy a? absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych v&cech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy ptedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti vé&c, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potencionélnich potiZi, a to z toho diivodu, ¥e se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité v&ci, tedy nebude opravndn
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité v&ci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrZ bude do budoucna nucen vidy n&jakym zpfisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich p¥i nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecné niZ§{ v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu ni%i, ne? by napovidala
velikost konkrétnfho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ¥i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim ¥izeni formou vefejné drazby, naopak skutegnost je takovd,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jesté intenzivngji, nebot se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pffpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeté akcentovéno. -

Tato sniZen obchodovatelnost musi byt p¥i ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji§téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyvd i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
€. 151/1997 Sb., o ocetovani majetku: ,,Obvykiou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumf cena,
kterd by byla dosaZena p¥i prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstnf
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecng obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ$ obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilt.

[P¥ehled podkladi |

Objednavka HL Investment Solutions, s.r.o. k vypracovéni znaleckého posudku.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutetnosti a zam@feni posudkem dotéené
nemovité véci dne 4.12.2018 a dne 13.9.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

) Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.
Informace z katastru nemovitosti.
Informace z vefejng dostupnych zdrojt.

Informace od pana Vladimira Piska.

Kopie technické zpravy.
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[Mistopis |

Obec Vrazkov se nachazi v Usteckém kraji, cca 6 km jiZn€ od mésta Roudnice nad Labem, cca 17
km zapadné od mésta Mélnik a cca 23 km severovychodné od mdsta Slany. Obci proteka
Vrazkovsky potok. Jedna se o obec s rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obcanského
vybaveni. Roz§ifend nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vySe zmin&nych méstech. V obci
se dale nachazi knihovna a hostinec. Dopravni obsluZnost obce zaji$t'uji autobusy a vlaky.

Ocefovana nemovita véc se nachézi ve vychodni ¢asti obee Vrazkov &.p. 36.

Zastdvka autobusu ,,VraZkov” se nachazi cca 200 m od ocefiované nemovité véci. Zelezni¢ni
stanjce ,,Vrazkov” se nachazi cca 950 m od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: [¥] zast. plocha [ ostatni plocha [ orné ptida
O trvalé travni porosty O zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkii: RD [ byty 1 rekr.objekt d gardze [ jiné
Okoli: L1 bytova zona L] primyslova zéna O nakupni zéna
[¥ ostatni
Piipojky: B /Evoda B/ kanalizace / O plyn
vet. / vl X /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): H MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): ¥ dalnice/silnice I. tf. ¥ silnice IL,IILtE.
Poloha v obci: okrajovéa Gast - ostatni
Piistup k pozemku: zpevnéna komunikace LI nezpevnénd komunikace
Pristup pfes pozemky:
923/5 Ceskd republika




|Celk0V}'r popis ]

Jednd se o samostatné stojici, patrovy rodinny d@m s volnym ptdnim prostorem. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je smiSena a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici dobré fidrzbé. Fasdda domu neni zateplena. Zateplend je veranda.
Diim neni podsklepeny. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z palenych tasek. Na stfeSe jsou Zlaby
se svody. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha domu je opatfena kominem.
Stafi budovy je cca 120 let. Okna domu jsou dievénd (EURO). Okna jsou opatfena parapety.
Vchodové dvefe domu jsou dievéné prosklené (EURO). K domu patii oplocend zahrada. Oploceni
je draténé. Pfistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Dtm je dispozi€ng feen jako 4+1. V 1. NP se nachézi truhldrna (81,55 m?), pradelna (41,95 m?),
garéZ (15,76 m?), chodba (3,27 m?), kotelna (8,12 m?), komora (5,64 m?), kuchyi (24,81 m?),
chodba (21,05 m?), veranda (11,68 m?), koupelna (8,38 m?), WC (2,22 m?) a pokoj (20,66 m?). Ve
2. NP je chodba (15,22 m?), pokoj (30,34 m?), WC (3,07 m?), koupelna (5,91 m?), pokoj (21,52 m?)
a pokoj (27,18 m?). Vnitini dvefe domu jsou d¥evéné prosklené. Koupelny jsou s vanou. WC jsou
samostatn€. Podlahy jsou pokryté keramickou dlazbou, koberci a prkny. Obklady jsou keramické a
dievéné. Diim prodel rekonstrukei v roce 2003.

Néjemni smlouvy nebyly zjitény. Vécna bfemena dle LV.

Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektfiny, vodovodu, kanalizace,
plynovodu a studny. Pfipojky nebylo moZné ovéfit. Vytapéni domu je ustfedni plynové. Ohfev teplé
vody zajistuje.

Na pozemku parc. & St. 48/1 stoji stavba rodinného domu &.p. 36. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 2 032 m?. Pozemky parc. &,
St. 48/1 a parc. &. 22/4 na sebe navazuji a tvofi spolu jeden funkéni celek. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako ostatni plocha o celkové vyméte 2 394 m?. Pozemek parc. &. St. 48/6 je od
pozemki oddéleny pozemkem parc. ¢. St. 48/2. Pozemky jsou rovinaté, travnaté a udrZované.
Pozemky jsou oploceny drat€énym plotem. Na pozemcich se nachdzi zpevnéné plochy, studna
(hloubka 5 m), stodola, dilna a piistie$ck. Pozemky jsou pfistupné ptes pozemek parc. &. 923/5 ve
vlastnickém pravu Ceské republiky. Nicméné ptistup do dvorni Sasti arealu j je pies pozemek parc. &.
St. 48/2, ktery je ocenén samostatné. V piipadé prodeje jinému vlastnikovi nebude pravné zfizen
piistup. Na zaklad€ vy3e popsanych skutenosti je nutné ve vypoctu toto riziko p¥istupu zohlednit.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a studna. Tyto skutenosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Prislu§enstvim nemovité véci je oploceni, dilna, stodola, pfistiedek. Tyto skuteénosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 4.12.2018 a dne 13.9.2019 za {gasti pana Vladimira Piska. Bylo
umoznéno vnitini ochledéni. Byla pfedloZena technicka dokumentace.
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Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadneé zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pristup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentai: Pfistup do dvorni ¢asti aredlu je pies pozemek parc. ¢. St. 48/2, ktery je ocenén
samostatné. V piipadé prodeje jinému vlastnikovi nebude pravné ziizen piistup. Na zakladé
vySe popsanych skute¢nosti je nutné ve vypoétu toto riziko ptistupu zohlednit.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi

Komentat: - mensi chranéné tizemi

- ochr.pdsmo nem. kult. pam.,pam. zdny, rezervace, nem. nar. kult. pam.

Vécna bifemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna biemena

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ptedkupni pravo

Komentaf: Vécné biemeno (podle listiny) pro obce Vrazkov s povinnosti k pozemku parc. <.
22/4.
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| OCENENI

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek Vrazkov
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Straskov-Vodochody - Straskov, zdroj: www.sreality.cz - ID: N78966

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obci Straskov-Vodochody - Straskov.
Celkova plocha pozemku je 501 m? Na pozemek je pfivedena elektiina, na kraji
pozemku je vedena obecni kanalizace a vodovod, na pozemku se nachizi studna.
Pozemek je ptistupny z mistni zpevnéné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,70

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ Ké ] [ %] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

700 000 501 1397,21 0,40 558,88

Nazev: VraZkov, zdroj: www.sreality.cz - ID: DEV_8

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obei Vrazkov. Celkova plocha pozemkuy
je 819 m? Veskeré IS jsou na hranici pozemku. Pozemek je pristupny z mistni
zpevneéné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 0,73

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 1,00 B

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |

1189 188 819 1 452,00 0,41 595,32

Nazev: Straskov-Vodochody - Vodochody, zdroj: www.sreality.cz - ID: 645614

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se v obci Straskov-Vodochody - Vodochody.
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Celkovd plocha pozemku je 1 335 m?. IS jsou v dosahu pozemku. Pozemek je
pfistupny z mistni zpevnéné komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,80
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuZiti poz. - 0,80
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké&] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&m? ]
1468 500 1335 1 100,00 0,46 506,00
Zjisténa primérna jednotkovi cena 553,40 K&/m?

Stanoveni a zdlivednéni jednotkové ceny pozemki

Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych v&cech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitnf kancelate
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V pfipadd, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediluje - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohledrivje - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje - intenzitu vyuzZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient polohy pozemku - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rAmei Gzemntho celku (velikost
sidla, obCanské vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohledfiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

-

Koeficient dopravni dostupnosti - zohledfiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tvahy zpracovatele ocenéni - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
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realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] fKE
zastavénd plocha a St. 48/1 2032 553,00 1123 696
nadvofi
zastavénd plocha a St. 48/6 18 553,00 9954
nadvofi
ostatni plocha 22/4 2394 553,00 1323 882
Obvykla cena pi'ed korekci ceny 2457532
riziko piistupu *0,90 = 2211778,80
Celkova vyméra pozemkii 4444 Hodnota pozemkii celkem 2211779

2. Porovnavaci hodnota

__2.1. Rodinny diim &.p. 36 Vrazkov
Ocefiovana nemovita véc
Plocha pozemku: 4 444,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientl pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouZitd srdZka. V piipadé€, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledniuje velikost ocefiované nemovité v&ci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledtiuje polohu nemovité véci v ramei Gzemniho celku (velikost sidla, obdanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledriuje provedeni, vybaveni a pfislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.,

Koeficient K6 zohledfiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnéavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledriuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu
Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypodtena aritmetickym priimérem z
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jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako néasobek jednotlivych koeficientt K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena oceilované nemovité véci byla vypoltena pfimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim Vrazkov

Popis: Na prodej rodinny dim nachézejici se v obci Vrazkov. Jedna se o samostatng
stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je polovalbova. Nal
stfeSe jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméie 398 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 100 m?.
Nemovitd veéc je pfipojena na dostupné inZenyrské sité: elektfinu, vodovod,
kanalizaci a plynovod. Vytapéni budovy je Ustiedni plynové. PtisluSenstvim|
nemovité véci je oploceni, garaz, kolna a sklep. K domu patii zahrada. Pfistup k|
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 398,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,05 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,20 N79599
K7 Vliv pozemku 1,40
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 100 000 K¢ 1,59 3339 000 K¢
Nizev: Rodinny dim Dolanky nad Oh¥i
Popis: Na prodej rodinny dim nachézejici se v obci Dolanky nad Ohfi. Jedna se o

samostatné stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlova.
Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovita véc stoji na
pozemku o celkové vyméfe 2 372 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 130 m?,
Nemovitd véc je pfipojena na dostupné inzenyrské sité: elektfinu, kanalizaci al
plynovod. Vytapéni budovy je ustfedni na tuhd paliva a ustfedni plynové.
PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni, stdj, stodola a sklep. K domu patfi
zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 2 372,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
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K4 Provedeni a vybaveni 1,00

Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,05 MAT214
K6 Celkovy stav 1,20
K7 Vliv pozemku 1,20
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 200 000 K¢ 1,29 2 838 000 K¢
Nazev: Rodinny dim Velvary
Popis: Na prodej rodinny dim nachéazejici se ve mé&sté Velvary. Jedna se o samostatng

stojici, patrovou budovu zdeéné konstrukce. Stiecha budovy je sedlova. Na stieSe
jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vymeéie 515 m’. Zastavéna plocha nemovité véci je 289 m?. Nemovita vég
je pfipojena na dostupné inzenyrské sité: elektfinu, vodovod a kanalizaci.
PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni a hospodarskda budova. K domu patii
zahrada. Ptistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 515,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,10
K6 Celkovy stav 1,30
K7 Vliv pozemku 1,40
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢
2 500 000 K¢ 1,37

Zdroj: www.sreality.cz - ID:
668479

Upravena cena
3 425 000 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

2 838 000 K¢&/ks
3200 667 K&/ks
3 425 000 K&/ks

riziko piistupu

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny

+10,90

Vysledna porovnavaci hodnota

3200 667 K&/ks
3200 667
2 880 600,30

2 880 600 K¢

Il
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REKAPITULACE OCENENI

n

|

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Vrazkov

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dim &.p. 36 Vrazkov

2211779,- K&

2 880 600,- K&

Porovnavaci hodnota
Hodnota pozemku

2 880 600 K¢
2211779 K¢

[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe dliraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a case se skutenostmi zji$t€nymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 24 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a

celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.

Obvykla cena
2 880 000 K¢

slovy: Dvamilionyosmsetosmdesattisic K¢

[Zavér

Na zakladé vyse zjisténych skutenosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou pozemku parc. &. St.
48/1 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz soucasti je stavba &.p. 36 Vrazkov, zplsob vyuziti: rod.
dim, véetné pfislusenstvi, pozemku parc. ¢. St. 48/6 (zastavéna plocha a nadvofi) a pozemku parc.
€. 22/4 (ostatni plocha), vSe v kat. uzemi Vrazkov, obec Vrazkov, &ast obce VraZkov, okres

Litomé&fice, zapsano na LV 945 v objektivni zaok

V Praze 09.10.2019

Znalecka spole¢nost s.r.o.
Palackého 715/15

110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podavé Znalecka spole€nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &.j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu seznamu Gstavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Petra Vankova

Ing. Jiti Roub

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spolecnost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Magr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-18769 znaleckého deniku.
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Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 945 3
Snimek katastralni mapy |
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véci 3
Snimek ortofotomapy L
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 18.07.2019 08:35:02

Vyhofoveno dalkovym piisfupem do katastru nemovitostf pro tidel ovélent vystupt z informaéniho systému valejng sprévy
ve smysiu § 9 zak. &. 365/2000 Sb., ve znénl pozddéiich piedpist.

iokres: Cz0423 Litomdfice Obec: 565881 VraZkov
zeml: 785741 VraZkov List vlastnictvi: 945
{'V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dveou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

lastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnické prdvo
VV sand s.r.o., Hybernska 1012/30, Nové Mésto, 11000 064458486

Praha 1

“Nemovitosti
- Pozemky

Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Epifisob vyuZiti Zpiisob ochrany
| 8t 48/1 2032 zastavéna plocha a mendi chranéné
i+ nadve¥i dzeni, ochr,piamo

nem.kult.pam, ,pam.2z2d
ny, rezarvace,nem.nir

Jkult.pam
Souddsti je stavba: Vrazkov, &.p. 36, rod.dim
Stavba stojl na pozemku p.&.: §8t. 48/1
t. 48/2 1029 zastavénd plocha a mensi chranéné
nidvofi uzemi, ochr,.pasmo

nem.kult.pan. ,pam.zd
ny, XezZervace,nem.nar

Jkult,pam
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, zem.stav, LV 378
t. 48/6 18 zastavéni plocha a sbofaeniité mengil chrandné
. nadvoii tizemi, ochr,pasmo

nem.kult.pamr. ,pam.zb
ny,rezervace,nem,nixs

Jkult.pam
57/1 2415 zastavénid plocha a mendi chrandné
nadvofi : dzemi, ochr.pasmo

nemn.kult.pam.,pam.zé
ny,rezervace,nem.nir

Jkult.pam
Souddsti je stavba: VraZkov, &.p. 12, zem.used
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 57/1
181 783 zastavénd plocha a mendi chrandné

nadvoii ' dzemi, ochr,pésmo
: nem.kult.pam. ,pan.zd
ny,rezarvace,nem,.nir

.kult.pam
Spuddsti je stavba: bez 8p/da, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 181
22/4 2394 ostatni plocha ostatni mendi chrdnéné
komunikace Gzeni, ochr.pismo

nem.kult.pam, pam.zd
ny,rezervace,nem.nar
kult.pam

461 9884 ornad puda men3i chrinéné
tzemi, ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pamn.zd
ny,razervace,nem,.nir
Jkult.pam,
zeméd&lsky pidni
fond

646/2 8511 orna puda mendi chranéné
azemi, ochr.pisno
Nemovitosti jsou v fizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastruv nemovitosti CR
Katastrdlni afad pro Ostecky kraj, Katastralni pracovibté Litoméfice, kod: 506.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici atav evidovany k datu 19.07.2019 08:35:02

Ok¥es: CEZ0423 LitomdFice Obec: 565881 VraZkov
izemi: 785741 Vrafkov List vlastnictvi: 945

V kat. dzemi jsou pozemky vadeny ve dvou &iselnych ¥adich (St. = stavebni parcela)

nem.kult.pam. ,pamn.zd
ny,rezervace,nem.nir
kult.pam,
zamé&délsky phdni
fond
mensi chranéné
azemi, ochr.pdsmo
nam.kult.pam. ,pam.zd
ny,rezervacea,nem.ndr
Jkult.pam,
zeméddlsky pldni
fond
1012 47 ostatni plocha jin& plocha mensi chrandné
Gzemi, ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,razervace,nem.nir
Jkult.pam

741 3519 orna puda

Vécné prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

VEcnd préva zat&Zujici nemovitosti v &&sti B vEetnsd souvisejicich udajd
 vztahu

8oné bfemenc (podie listiny)

6 dne 28.3.2000 umo¥nit pfistup na pezemek provozateli
zarizeni za ddelem opravy, ddriby nebo vymény vodovodniho
potrubi, omezeno na pruh #if¥e 2m od osy potrubi na obd
strany dle GP 132-93/1999 ze dne 5.4.2000, préavni udinky
vkladu ke dni 26.4.2000.

Oprdvnéni pro

Obec VraZfkov, &.p. 2, 41301 Vralkov, RE/ICO: 00264644
Povinnost k

Parcela: 22/4

Iistina Smlouva o vécném b¥emeni V3 1377/2000.

POIVZ :40/2000 2-23600040/2000-506
Pofadi k datu podle pravni Gpravy u3inné v dobd vzniku priava

astavni pravo zakonné
ve vysi 115,567,-K&
Datum vzniku dne 10.10.,2008
Oprédvnéni pro
Caskd republika, RE/I80: 00000001-001
Povinnost k
Parcela: 461, Parcela: 646/2, Parcela: 741

stina OhléZeni vzniku zastavniho a p¥edkupnihe prava (z4k.%.95/1999 8b,) &8.9.-
10190/2005 za dne 14.09,2005. -

2-10770/2005-506
fadi k datu podle prévni Upravy (&innd v dobd vzniku préva

‘adkupni pravo
atum vzniku dne 10.10.20085
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/IGO0: 00000001-001
Povinnost k

Nemovitosti json v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti OR
Katastrdini Gfad pro UOstecky kraj, Katastrslni pracoviitd Litoméfice, kéd: 506,
strana 2




VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19,07.2019 08:35:02

Okres: Cz0423 Litom3fice Obec: 565881 VraZkov
izemi: 785741 VraZkov List vlastnictvi: 945
'V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadich (8t. = stavebni parcela)

-vztahu

Povinnost k
Parcela: 461, Parcela: 646/2, Parcela: 741

Listina Ohlé8eni vzniku zastavniho a pFedkupniho prava (zak.3.95/1999 Sb.) &.3.-
10190/2005 ze dne 14.09.2005.
_ 2-~10770/2005~-5086
Pofadi k datu podla pravni Gpravy uéinné v dob& vzniku prava

Zastavni priavo smluvni
dle dvérové smlouvy &islo 3300/296728-04/13/01-001/00/R ve vyZi 2.450,000,-Ka
Oprdvnéni pro
HL Investment Solutions s. r. o., Na pEikopé 988/31,
Staré Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 05980623
Povinnost k

Parcela: St. 181, Parcela: 8t. 48/1, Parcela: St. 48/2, Parcela: St. 48/6,
Parcela: 22/4

Listina Smlouva o zPizeni zastavniho préva podle obd.z. ze dne 26.06.2013. Pravni
ddinky vkladu prava ke dni 27.06.2013.
V-3133/2013-506
Listina Smlouva o postoupeni pohleddvky ze dne 12.02,2018. Pravni G&inky zépisu ke dni
23.02.2018, Zapis proveden dne 20.03,2018.
V-1742/2018-506
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky =ze dne 26.02.2018, Pravni udinky zapisu ke dni
03.04.2018, Z4pis proveden dne 24.04,2018.
v~3005/2018-506
“Pofadi k datu podle pravni dpravy G3inné v dob& vzniku prava

Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
dle smlouvy o revolvingovém Uvdru &islo 0260/2017, budouci dluh vznikly do
31.10.2031, do vyZe 60.000.000,-K&, k zastavnimu prévu pod V-3133/2013-506
Oprdvnéni pro
Equa bank a.s., Karolinska 661/4, Karlin, 18600
Praha 8, RG/I80: 47116102

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajiZt&né zastavnim prévem , &. 0260/2017.1llq,
ze dne 25.04.2018, Pravni G&inky zapisu ke dni 04.05.2018. Zapis proveden
dne 29,05.2018; uloZeno na prac. Litomé&fice
v-4108/2018-506
Pofadi k 04.05.2018 12:00

znamky a dal3i obdobné Gdaje

gahéjeni exekuce -
ovéfeny soudni exekutor:
JUDY, Josef Lavidéka, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
: Povinnost k
VvV sand s.r.o., Hybarnskd 1012/30, Nové Misto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 06445896

Listina Vyrozum&ni soudniho exekutora o zahéjeni exekuce Exekutorsky (fad Cheb 176 EX-

. 03678/2018 -006 ze dne 27.12.2018. Pravni 0&inky zépisu ke dni 28.12.2018.
Zépis provedan dne 02.01.201%; uloZenc na prac. Cheb

Nemovitostd jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vwykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti COR

Katastrdlni ufad pro Ostecky kraj, Katastrdlni pracoviit® Litom@fice, kéd: 506.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.07.2019 08:35:02

es: C20423 Litoméfice Obec: 565881 Vrafkov
mi: 785741 Vrakkov List vlastnictvi: 945

kat: Ozemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnyech Fadéch (8t. = stavebni parcela)

tahu

2-~6467/2018~402

sejici zdpisy

xekudni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k ’
Parcela: 8t. 181, Parcela: 8t. 48/1, Parcela: St. 48/2, Parcela: §t. 48/6,
Parcela: 22/4

Listina Exekudni p#ikaz k prodeji nemovitych vdci Exekutorského GFadu Cheb 176 EX-
03678/2018 ~010 ze dne 28.12.2018, Pravni adinky zépisu ke dni 28.12,2018,
24pis proveden dne 02.01,2019; ulo¥eno na prac. Litom&¥ice

2-10965/2018-506

iby a upozornéni - Bez zépisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

uva kupni ze dne 20.11.2017. Pravni Gdinky zépisu ke dni 14.03.2018, Zapie proveden
05.04.2018,

V-2388/2018-506
VV sand a.r.o., Hybernskad 1012/30, Nové M&sto, 11000 Praha 1 RE/IED: 06445896

uva kupni ze dne 23,11.2017. Pravni G3inky zépisu ke dni 14.03.2018. Zapis proveden
19.04,2018.

v-2389/2018-506
! VV sand s.r.o., Hybernska 1012/30, Nové Mésto, 11000 Praha 1 RC/IC0: 06445896

uva kupni ze dne 30.04.2018. Prévni (8inky zapist ke dni 18.06.2018, Zapis proveden
19.07.2018.

V-5660/2018-~506
! VV sand s.r.o., Hybernské 1012/30, Nové M&sto, 11000 Praha 1 RE/IC0: 06445896

QVa kupni =ze dne 27.04.2018. Pravni 48inky zépisu ke dni 19.06.2018. Zapis proveden

V-5661/2018-506
! VW sand s.r.o., Hybernskd 1012/30, Nové M&sto, 11000 Praha 1 RC/IC0: 06445896

va kupni ze dne 19.04.2018. Pravni G&inky zépisu ke dni 19.06.2018. Zapis proveden

V-8662/2018-506
i'VV sand s.x.o0., Hybernska 1012/30, Nové Mésto, 11000 Praha 1 RCG/IE0: 06445896

tah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) X parceldm

Pircela BPEJ Vyméra [m2]

61 10401 5141
: 10501 2089
10602 1148
10640 284

‘Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterdm vykonavd statni sprivu katastru nemovitosti CR

Katastrdlaf Gfad pro Ustechky kraj, Katastralni pracoviité LitomE¥ice, kéd: 506.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 19.07.2019 08:35:02

(res: CZ0423 Litomdfice
zemi: 785741 Vragkov

Obec: 565881 Vralkov
List vlastnictvi: 945
at, uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (st,

= stavebni parxcela)
12212 1222
846/2 12212 4109
12213 4402
741 10602 759
12212 2760

iméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

ditosti jsou v tizemnim obvodu,

ve kterém vykondvd stétni sprdvu katastru nemovitostf CR:
trélni d¥ad pro Ustecky kraj,

Katastrdlni pracovidts LitoméZice, kéd: 506,

Vyvhotoveno: 19,07.201¢ 08:51:59
‘0rad zeméméricky a katastrdlnf - Scp

Ovéfuji pod potadovym &islem V 2143/2019, e tato listina, ktera
vznikla pFevedenim vystupue z informa&niho systému verejné
spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajict

8¢ z ...... listh, odpovids vystupu z informa&niho systému
vefejné sprivy v elektronické podoba,

Vo e dne ,...,..

L

Podpis ....................... Razitko Cerneen

LR A N

;meovitosti Jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stétni spravu katastrn nemovitosti CR

Katastrdalni dfagd pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté Litom&Ffice, kéd: 506,
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