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1 NALEZ

1.1 Identifikace predmétu ocenéni

Ukolem Znalce je stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi ¥ na
nemovitych vécech zapsanych na LV C. 534, k.U. Brhany, obec Brnany, okres
Litoméfice, Ustecky kraj, a to:

e Pozemek p.C. st. 18/1 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 1739 m?;
soucasti je stavba €.p. 16, rodinny dum;
e Pozemek p.¢. 10/1 — zahrada, vyméra 1425 m?.

1.2 Uéel posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro ucely nedobrovolné drazby.

1.3 Celkovy popis nemovitych véci

1.3.1 Mistopis

Ocefované nemovité vé&ci se nachazi v obci Britany v okrese Litoméfice v Usteckém
kraji. Obec lezi cca 3 km jiznim smérem od pevnostniho mésta Terezin, cca 5,7 km
jiznim smérem od okresniho mésta Litoméfice a 30 km jihovychodnim smérem od
krajského mésta Usti nad Labem.

Obec nachazejici se v Polabské niziné na levém bfehu feky Ohfe, lezi v nadmorské
vySce 151 m n. m. Katastr obce ma rozlohu 564 ha. Podle posledniho statistického
udaje zde zije 437 obyvatel. V obci je v popredi pfedev§im intenzivni zemédélstvi,
jehoz rozloha tvofi 86 % plochy obce.

V obci se z obanské vybavenosti nachazi kaplitka, matefska Skola, détské hriste,
knihovna, fotbalové hfisté, zamecek, obchod s potravinami, pivovar a autobusova
zastavka.

Dopravni spojeni je dobré, obci prochazi silnice lll. tfidy €. 2474, nejblizsi silnice |.
tfidy €. 15 se nachazi ve vzdalenosti 4,3 km v Tereziné a dalnice D8 se nachazi ve
vzdalenosti 7,4 km (exit 35). Uzemim obce neprochazi Zelezniéni trat, ovdem
nejblizs§i stanice je v sousedni obci BohuSovice nad Ohfi ve vzdalenosti 1,9 km
s dobrym autobusovym spojenim. Dopravni spojeni do Litoméfic zajistuji autobusy.

1.3.2 Popis ocenovaného objektu

Znalci nebyl umoznén vstup do ocenovaného objektu. Popis a ocenéni
nemovitych véci je provedeno pouze na zakladé informaci zjiSténych pri
venkovni obhlidce, informaci dostupnych verejné na internetu a podkladu
dodanych objednatelem.

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim s pozemky a pfisluSenstvim, ktery je ve stfedové
Casti obce, ktery pfimo sousedi s vyznamnou pamatkou obce — kapliCkou z 18.stol.
Kaplicka je umisténa tak, Zze z uli¢ni hrany pFedstupuje pfed ulicni hranu kolmo
k ulicni linii smérem do ulice s hlavnim vstupem zjizni strany z ulice. V okoli
nemovitosti se dale nachazi rodinné domy venkovského typu se Stity smérem do
ulice a na sever od nemovitosti se nachazi na okraji zastavby zemédélsky areal.
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Ocenovany rodinny dum se s pozemky ve funkénim celku nachazi na narozi ulic.
Nedaleko pozemku se nachazi hranice pfirodniho parku dolni Poohfi l.zéna. Ulici
podél jizni hranice pozemku, je navrzena cyklisticka stezka.

Pfistup k nemovitosti je po zpevnéné obecni komunikaci p.¢. 479/1.

Dle uzemniho planu se pozemky p.¢. st. 18/1 a p.€. 10/1 nachazi ve smisené plose
venkovske.

Rodinny dum ¢é.p. 16

Objekt je nepodsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi, z nichZz druhé podlazi je
podkrovni.

Objekt se sklada z pavodniho zdéného objektu obdélnikového pudorysu neznamého
stafi a novych pristaveb provedenych mezi lety r. 2004 az 2008 po stranach na J
strané a na severni strané, ktera byla znovu postavena z dlvodu poniceni
konstrukce povodnémi ziejmé vr. 2002. Nové postavena severni cCast kopiruje
puvodni padorys domu. Nové pfistavéna jizni postranni pfistavba byla provedena
podél ulicni ¢ary a navazuje na zapadni a vychodni stranu domu az ke kapliCce.
Nepodsklepeny dum je s nejvétsi severni (dvorni) pfistavbou komunikacné spojen.

Rodinny ddm ¢€.p. 16 je napojen na obecni vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn.
Vytapéni je feSeno centralné pomoci turbokotle.

Rodinny dim obsahuje nebytové prostory, které jsou z vétsi Casti rozestavény. Dle
informaci realitni kancelare, ktera ocefiovanou nemovitost nabizi, se v objektu kromé
bytové jednotky v patfe o dispozici 4+1 nachazi restaurace s potfebnym zazemim
(vyCep, kuchyrka, sklad, socialni zazemi) a nebytovy rozestavény prostor. Nebytovy
rozestavény prostor by podle tohoto zdroje mél slouZit jako ubytovaci zafizeni,
kulturni zafizeni nebo herna.

Svislou nosnou konstrukci tvofi kombinace tvarnic, cihel plnych palenych, ziejmé
pouzitych ze starSich staveb, a kamenného zdiva puvodni stavby. Vodorovné nosné
konstrukce MIAKO. ZastfeSeni je sedlové s krytinou z palenych tasek. Klempifské
konstrukce z médi. Okna jsou plastova izola¢ni. Dvefe jsou dfevéné s prosklenim.
Povrch podlah tvofi keramicka dlazba, laminatova a PVC podlaha. V bytové jednotce
je standardni, ovSem jiz moralné zastaralé, kuchyriské vybaveni s elektrickym
sporakem, hygienické vybaveni je standardni s vanou, umyvadly, WC.

Pavodni objekt je dle dodanych podkladd cca z roku 1889. Nova pfistavba ve dvorni
¢asti a nadstavba patra pochazi mezi lety 2004 az 2008. Stavebné technicky stav
rozestavéného rodinného domu jako celku hodnotime jako mirné zhorSeny nejen
z duvodu dlouhodobé rozestavénosti, ktera trva jiz okolo 14 ti let, ale také z dadvodu
pouziti smiSeného zdiva z vice druhl misty na mnoha mistech bez provazani

Stodola

Objekt stodoly neznamého stafi se nachazi na vychodnim okraji pozemku. Stodola je
obdélnikového pldorysu se sedlovou stfechou. ZastfeSeni je kryto keramickymi
taSkami. Svislou nosnou konstrukci je cihla plna palena v kombinaci s kamenem.
Dfevéna svlakova vrata jsou dvoukfidla posuvna po kovovém zavésu. Okenni otvory
bez okennich vyplIni jsou vyplnény mfizemi. Klempifské konstrukce chybi. Sokl chybi,
venkovni omitka misty opadana.

Pfedpoklada se, Ze stodola pochazi ze stejného obdobi jako puvodni RD, tj. cca
z roku 1889.
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Pozemky

Pozemky jsou rovinné, nepravidelného tvaru. Celkova vyméra pozemkul ¢ini 3164
m?2.

Parcela st. €. 18/1 je pfi zapadni hranici parcely zastavéna puvodnim objektem domu
s novou pfistavbou a pfi vychodni hranici parcely budovou stodoly. Nezastavéna
Cast parcely st. €. 18/1 tvofi dvir a pfistup k domu. Parcela €. 10/1 tvofi zahradu a je
na jizni strané zastavéna budovu garazi, ktera byla postavena za kamennym
vjezdem nachazejicim se na jihozapadnim okraji pozemku. DalSi vjezd a pfistup na
pozemky je zjizni strany pfes kovova vrata umisténa v bezprostfedni blizkosti
kaplicky.

Pozemky jsou ohraniCeny kamennou zidkou. Sousedici budova zemédélského
arealu tvofi na severni hrané pozemku ohrani¢eni budovou, ktera nema ve strané
priléhajici k ocefiovanému pozemku okenni otvory.

Na pozemku se nenachazi vzrostlé stromy, pouze nékolik kefu a naletovych dfevin.
Pozemek je neudrZzovany.

Pozemky se nachazi vpovodnové zoné 4, t. svysokym nebezpe€im
povodné/zaplavy. V této zéné se nachazi vétSina rezidencnich budov obce, a pFesto
jsou v uzemnim planu vymezeny nové zastavitelné plochy.

1.4 Vlastnické a evidencni udaje

Dle nahledu v katastru nemovitosti dne 4.11.2019 je k datu ocenéni jako vlastnik
ocenovanych nemovitych véci na LV €. 534 v k.U. Brilany zapsan tento subjekt:

ické pravo

Birkas Jan, &é.p. 16, 41201 Briany 631230/0148 1/2
Boubelikova Iva, &.p. 16, 41201 Briiany 645215/0056 1/2

1.5 Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s. r. o. (dale jen ,Znalec®) dale prohlaSuje, Ze k objednateli
neni ve vztahu personalni €i finan¢ni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném
pravnim vztahu.

Znalec dale prohlaSuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého
posudku byla vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich
ocenéni.

1.6 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

e Znalecky posudek ¢&. 4249-234-2019 ze dne 23.4.2019, ktery pracoval
znalecky ustav STATIKUM s.r.o.;

¢ Informace a podklady dodané zadavatelem ocenéni;
e Vypis z katastru nemovitosti;

e Informace z realitniho serveru;

e Vlastni databaze znalce;
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v

e Zakon C. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni platném k datu

oceneéni;

e Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni platném k datu
ocenéni;

e Vyhlaska &. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska, ve znéni platném k datu
ocenéni;

e BRADAC a kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIIl. pfepracované a

doplnéné vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009;

e ZAZVONIL ZBYNEK — Odhad hodnoty pozemkad, VSE v Praze, nakladatelstvi
Oeconomica, Institut ocefiovani majetku, 2007;

e DUSEK DAVID — Zaklady ocefiovani nemovitosti, Il. upravené vydani, Vysoka
Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani majetku, 2006;

e ZAZVONIL ZBYNEK - Porovnavaci hodnota nemovitosti, I. vydani,
nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o., 2006;

e BRADAC a kol. — Soudni znalectvi, I. vydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010;

e HALEK VITEZSLAV — Oceriovani majetku v praxi, |. vydani, DonauMedia
s.r.o., 2009;

e ZAZVONIL ZBYNEK — Oceriovani nemovitosti — vynosovy pfistup, I. vydani,
nakladatelstvi Oeconomica 2010;

e |OM VSE Praha: Navrh standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou,
Praha, zafi 2012.

1.7 Definice obvyklé ceny

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti Ize obecné vyjadfit nasledovné:

Obvykla cena je takova, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfredmét prodeje
a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana takto:

,Obvyklou cenou se pro ucely zakona €. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich
Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvilastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim. *

1.8 Popis pouzivanych metod ocenéni

1.8.1 Metoda administrativni

Metoda administrativni se pouziva pro zjisténi ceny pro potfeby ocenéni podle
zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Obecné se jedna o pfipady, kdy je
nutné cenu nemovitych véci ur€itym zplsobem regulovat, aby jeji pouziti vytvarelo
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rovnopravné podminky. Pfikladem pouziti administrativniho ocenéni je stanoveni
zjisténé ceny pro potifeby ur€eni dané z nabyti nemovitych. Tento zplsob ocenéni
neni vhodny pro potfeby stanoveni trzni hodnoty, ale mize slouzit jako pomocna
metoda.

1.8.2 Metoda nakladova

Metoda nakladova je zaloZena na principu, Ze hodnota nemovitosti nebude vétsi, nez
¢ini sou€asné naklady na jejich pofizeni s odpocétem pfiméfenych odpisu. Jedna se
tedy o vypocCet reprodukéni hodnoty snizené o pfiméfené opotifebeni. Reprodukéni
hodnota se vypocte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové
plochy, délky (dle charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti
odpovidajici cena za zvolenou meérnou jednotku, chybéjici prvky konstrukci se
nezapocitavaji, vy$Si vybaveni se pfipocitava. Vynasobenim zjiSténé zastavéné
plochy nebo obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjiStuje tzv. vychozi
hodnota. Od takto zjisténé vychozi hodnoty se odecte opotiebeni, které odpovida
stavbé daného stafi a zpusobu udrzby objektu, vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjisténi vécné hodnoty pouziva téz
modifikovana metodika definovana vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 441/2013, o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v aktualnim znéni.

1.8.3 Metoda vynosova

Principem vynosového zpusobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata
spocCiva v tvrzeni, Ze hodnota je zavisla na budoucim ocCekavani. Jestlize budouci
prospéch Ize finanné vyjadfit jako Fadu ocekavanych vynosu, pak vynosovou
hodnotu Ize definovat jako souCet vSech téchto ocekavanych vynosd,
transformovanych na soucCasnou hodnotu penéz. OcCekavany pfijem se zjisti z
najemnich smluv, nejsou-li v odchylce od situace na bé&zném realitnim trhu. Roc¢ni
vynos z pronajmu nemovitosti je tfeba snizZit o naklady spojené s uzivanim
nemovitosti (zejména se jedna o naklady na primérnou rocni udrzbu, spravu
nemovitosti, dafi z nemovitosti a pojisténi nemovitosti). Transformace na soucasnou
hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosové kapitalizace. Ofekavany vynos se u
predmétné nemovitosti zjisti z rocniho najemného.

1.8.4 Metoda komparativni

Komparativni metoda, téZ srovnavaci metoda je statistickd metoda. Vychazi z toho,
Ze z vétSiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako

zaklad pro hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjiSténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv)
nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném
regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy pisobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:
Poloha nemovitosti

e vzdalenost od center mést &i obci
e vzdalenost od hlavnich komunikac¢nich taht
e pfistup k silni¢nim ¢i Zelezniénim trasam

VyuZzitelnost nemovitosti
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e stavebné-technické vilastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
e pfe dimenzovanost

e UcCel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

e kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich upravy

e moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

e omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatéZova bfemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
predkupni prava, vécna bfemena

zastavni prava

soudni spory (napf. restitu¢ni spory)

Situace na realitnim trhu

e celkové trendy v prodeji nemovitosti
e prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

1.9 Pouzitelnost znaleckého posudku

Znalecky posudek je pouzitelny pouze pro potfeby nedobrovolné drazby.
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2 POSUDEK

2.1 Volba metody ocenéni

Vzhledem k vySe popsané metodologii ocefiovani nemovitych véci pro obvyklou
cenu a vzhledem k uc€elu posudku se jako nejlépe pouZzitelna metoda pro dany ucel
jevi metoda komparativni. Tato metoda dokaze za predpokladu existence kvalitni
databaze cen srovnatelnych objektt nejlépe zhodnotit obchodovatelnost a tedy i trzni
hodnou srovnavanych nemovitosti.

Hlavni metodou ocenéni byla zvolena metoda komparativni.

2.2 Ocenéni

2.2.1 Vymeéry ocenovaného objektu

Ocenéni je provedeno porovnanim s obdobnymi objekty nabizenymi k prodeji v dané
lokalité a okoli. Vzhledem k tomu, Ze nebyl umoZzZnén pfistup do ocefiované nemovité
véci a nebylo mozné zaméfeni jednotlivych mistnosti, je ocenéni provedeno na
zakladé zastavéné plochy vSech nadzemnich podlazi. Zastavéna plocha
ocefiovaného objektu byla odmérena z katastralni mapy. Hospodarské budovy jsou
pfi ocenéni zohlednény v koeficientu vybaveni a pfislusenstvi K4..

zastavéna plocha 1. NP 375 m2
pocet podlazi 2
zastavéna plocha celkem 750 m2

Zastavéna plocha vSech nadzemnich podlazi uvazovana pro ocenéni je 750 m2.
Celkova vyméra pozemku v JFC je 3164 m2.

2.2.2 Srovnavaci databaze

V konkrétnim pfipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, databaze realizovanych
obchodd MOISES, databaze realitni inzerce projektu Rozvoje védniho oboru
ocenovani nemovitych véci, vlastni databaze znaleckého ustavu a informaci o
cenach nemovitosti z katastru nemovitosti.

Zastavéna plocha srovnavacich objektd byla ovéfena pomoci katastralni mapy.

1) Brnany, okres Litomérice, zastavéna plocha vSech NP 500 m? celkova
vyméra pozemku 4 470 m?
Prodej byvalého velkostatku v Brihanech. Areal byvalého velkostatku se sklada z
obytné Casti, kterou tvofi pfizemni a Castecné podsklepeny dum se dvéma byty (3+1,
4+1) se samostatnymi vchody. Byt 4+1 je v lepSim stavu, vytapén je kotlem (Ustfedni
topeni na plyn), ohfev vody el. bojlerem a je zde i krb. Na tuto ¢ast domu navazuje
oplocena zahrada o vyméie 1.250 m2 s pfistupem i ze zadni ¢asti. Na ¢ast domu s
bytem 3+1 (vytapéni krbova kamna + plynova kamna WAF, ohfev vody el. bojler)
navazuje dvlr - nyni zahrada s travnikem a ovocnymi stromy o vymeéfe 560 m2, a
byvala hospodarska stavba s pavilaci, v které jsou 2 "letni" pokoje + skladovaci
prostory. Vpravo od vjezdu (brany) stoji samostatny, 2 podlazni dim (byvaly
vejminek s bytem 3+1 v puvodnim stavu). Na stavbu vejminku navazuje garaz pro 2
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STATIKUM s. r.0. 4700-685-2019

osobni automobily. Celkova vyméra nezastavéného pozemku je 3.710 m2, Cast o
vymére cca 1.900 m2 by mohla byt samostatnou stavebni parcelou.

Zastavéna plocha:

*Garaz + sklad 85 m2

*Vejminek 105 m2

*Rodinny dim 290 m2

*Hospodarska stavba 208 m2
V arealu byly v minulosti provedeny rekonstrukce a opravy (kompletni vyména
stfechy nad vejminkem, opravy fasad obytnych staveb, instalace izolaci proti vihkosti
- v€etné soklu s odvétravanim, nova stfecha nad garazi, vyména klempifskych prvkud
a oprava komin(, ¢aste€na vymeéna oken, nové vstupni dvere).
V objektu je zavedena elektfina 230 V / 380 V, plyn, voda + vlastni studna,
kanalizace.

NABIDKOVA CENA: 3 527 000 K&

2) Prazska, Terezin, okres Litomérice, zastavéna plocha vSech NP 440 m?
celkova vyméra pozemku 2 996 m?

Prodej restauraCniho zafizeni, které se nachazi v obci Terezin. Poloha této
restaurace je 180m od Terezinského pamatniku, kam kazdy rok zavita okolo 300 000
navstévnika pfedevsim ze zahranici. Tito navstévnici jsou odkazani na stravovani v
mistnich stancich, coz jisté nesplnuje jejich stravovaci pfedstavy. Budte to prave Vy,
kdo nabidne témto zahrani€nim turistdm plnohodnotny zazitek z navstévy mésta
Terezin dobrym jidlem, které zde schazi. Nespornou vyhodou prodavané restaurace
jsou parkovaci mista, ktera jsou pfed restauraci pro osobni vozidla a za ni pro
autobusy. Prostor za restauraci je o velikosti 2000 m2 a mlze zde parkovat 12 az 15
autobusU. Spolec¢né s restauraci se prodava mensi dim o dispozici 1+1 a 2+1, ktery
Ize vyuzit jako ubytovani personalu restaurace.

NABIDKOVA CENA: 4 200 000 K¢
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3) Dolanky nad Ohfri, okres Litomérice, zastavéna plocha vSech NP 310 m?
celkova vyméra pozemku 2 372 m?
Prodej rodinného domu v obci Dolanky nad Ohfi, ktery byl feSen jako dvougeneracni.
V pfizemi domu je vstupni chodba, ze které je vchod do prostorné kuchyné, do
velkého obyvaciho pokoje, ktery byl pfepazen na obyvaci pokoj a loznici. Dale je zde
koupelna se sprchovym koutem, WC, velikost bytu je 100m2. Ze spodni koupelny je
vchod do kotelny, kde je kotel na tuha paliva, plynovy kotel a bojler. V patfe domu je
byt 3+1 o velikosti 130m2, velky obyvaci pokoj, velka loZznice, détsky pokoj, chodba,
vstup do koupelny a vstup do kuchyné. Ve vSech pokojich jsou prkenné zachovalé
podlahy, zachovalé staré Siroké dvefni zarubné. Dale jsou zde vstupni dvefe na
pudu, stfecha je cca 20 let stara, krovy a tasky jsou v pofadku. Do domu je zavedena
studni¢ni voda, na fad je moznost napojeni. Tento dum byl dfiv jako statek, kde se
chovaly kravy, koné, kralici i slepice aj. Je zde stgj, kurnik, velka stodola, krasny
chladny kamenny sklep. Za stodolou je zahrada o velikosti 908m2. Velikost
stavebniho pozemku je 1464m2. Jedna se o velmi klidné misto obce. Na dalnici D8
je to 5 km a do Litoméfic 10 km. Tento dim s pfisluSenstvim je mozné vyuzit jak na
trvalé bydleni dvou rodin, tak na rekreaci.

NABIDKOVA CENA: 2 200 000 K&
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4) Chodouny - Lounky, okres Litomérice, zastavéna plocha vSech NP 566 m?,
celkova vyméra pozemku 2 956 m?

Prodej byvalé zemédélské usedlosti na pozemku o rozloze 2956 m2 Jedna se o
puavodni hlavni dvoupodlazni budovu s vyuzitelnou pudou a kolmo na ni tfipodlazni
budovu pfistavénou v 60.letech. Objekt je cca od roku 1990 nevyuzivan. Plocha
mistnosti a chodeb : 1.N.P. hlavni budovy 168 m?, 2.N.P. hlavni budovy 161 m?, 2. a
3. N.P. vedlejSi budovy 124 m2 Vyméry jsou orienta¢ni. Budovy na sebe sice
priléhaji, nicméné kazda ma vstup zvlast a nejsou interiérové propojeny. Cely objekt
je veden pod Cislem popisnym jako objekt k bydleni. Soucasti prodeje je i podil na
zatravnéném pozemku pfed budovou. Pfistup do objektu zajistén po obecni
komunikaci. V obou budovach se topilo pouze lokaln&, napojeno na elektfinu a vodu.
V pfizemi vedlejSi budovy jsou zvenku pfistupné byvalé damské a panské toalety a
sklad. Na pozemku se dale nachazeji tfi zemédélské stavby v horSim stavu. V obci je
Skola, Skolka, prodejny potravin, restaurace a posta. Roudnice vzdilena 6 km, kde je i
najezd na D8. Dle uzemniho planu patfi stavba do zény smisené stavby obytné :
Hlavni vyuZiti - Pozemky staveb pro bydleni, pozemky staveb pro rodinnou rekreaci,
pozemKky obCanského vybaveni a vefejnych prostranstvi a dale pozemky souvisejici
dopravni a technické infrastruktury. Pfipustné vyuzZiti - Pozemky dalSich staveb a
zafizeni, které svym provozovanim a technickym zafizenim nenaruSuji uzivani
staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho uzemi,
napfiklad nerusSici vyroba a sluzby, zemédélstvi a arealy majici multifunkéni
charakter vybavenosti (napf. rodinna hospodarstvi, Skolni a Skolici zafizeni, stavby
pro chov a vycvik koni, pro vzdélavani, kulturu, ubytovani, stravovani apod.), které
svym charakterem a kapacitou nadmérné nezvySuji dopravni zatéZz a nenarusuji
hygienické poméry v uzemi.

NABIDKOVA CENA: 2 700 000 K&
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2.2.3 Komparace

o g o K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | 1O =
c £ 23 =
g S g5 C & )
b 8¢ S ¢ S < <= > = 5 ° &
~ . = © ‘= — .
é. Poloha objektu 385 |52 22 5 =ls|5 |28 2|2 < S
SSX (35|55 X2 |8 |85 & ¢ 3
80 x 8| 2R 2 X S |30 o N
© E © O o 3| € (83| N s =
= B |87 |®|=|5 288 8
1 |Briiany, okres Litoméfice | 7054 |[0,75| 5291 [1,00|1,11|1,20|1,10|1,02|1,00(149| 3551

Prazska, Terezin, okres 9545 |080| 7636 |1,05]|114|1.25|095]|1,00]|100]|142| 5378

Litoméfice
3 |Dotanky nad Ohfi, okres 7097 |080| 5677 |1,00[125|1,20|110|099|1,00(162| 3505
Litoméfice
4 |Chodouny-Lounky, okres | =, 220 1 gg0| 3816 | 1,00 |1,07|080]|120]1,00|1,00|103| 3705
Litoméfice
Stfedni hodnota 4 035
Minimum 3505
Maximum 5378
Smérodatna odchylka 900
Primér - smérodatna odhylka 3135
Primér + smérodatna odchylka 4935
Variacni koeficient 22.29%
VVyméra ocerovaného objektu m2 750
Cena objektu K&l 3026 250
Celkova cena po zaokrouhleni Ké| 3030000

Kcr Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skutec¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

K1 koeficient polohy (lokalita, doprawni dostupnost)

K2 koeficient velikosti

K3 koeficient stavebné - technického staw

K4 koeficient wbaveni a pfisluSenstvi objektu

K5 koeficient velikosti pozemku

K6 koeficient Uprawy dle Gvahy znalce

10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Je-li 10 < 1,00 je srowmavany objekt horsi, je-li IO > 1,00 je srownavany objekt lepsi nez oceriovany objekt
Upravena cena srovnavanyc objektl se zjisti jako podil redukované ceny a indexu odli§nosti 10

Obvykla cena stanovena porovnanim ¢ini 3 030 000,- KE. Stupen dokonéeni
ocenované stavby byl zahrnut do koeficientu technického stavu. Pfri porovnani
byly zohlednény veskeré skute¢nosti majici vliv na obvyklou cenu.

2.2.4 Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti 2 na ocenovanych
nemovitych vécech. Dle znaleckého standardu POSN ¢€. 1, ktery vydala Asociace
znalc a odhadci Ceské republiky, z.s., by obvykla cena spoluvlastnického podilu
neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovitosti, protoze
kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dalSimi spoluvlastniky,
popf. nemuze nemovitost vibec uzivat (RD s jednim bytem). Vliv na obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu ma typ nemovitosti a vySe spoluvlastnického podilu.
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Doporucena vySe obvyklé ceny spoluvlastnického podilu:
Komer¢ni nemovitosti:
- vétSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu do 5 %
- mensinovy podil - snizeni aritmetického podilu o cca 5 — 10 %
Nekomercni nemovitosti:
- vétSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu o cca 15 — 20 %
- mensinovy podil - snizeni aritmetického podilu o cca 20 — 40 %

V konkrétnim pfipadé se jedna o spoluvlastnicky podil o velikosti ¥z na rozestavéném
rodinném domé s nebytovymi prostory. Z vySe uvedeného dovozujeme, Ze pro
pfipad 7z je vhodné snizit aritmeticky podil 0 20 %.

obvykla cena nemovitych véci na LV €. 534, k.u. Briiany 3 030 000 K&
velikost ocenovaného podilu 1/2
aritmeticky podil z obvyklé ceny 1515 000 KE
snizeni aritmetického podilu 20,00%
obvykla cena spoluvlastnického podilu 1212 000 K&
obvykla cena spoluvlastnického podilu po zaokrouhleni 1 200 000 Ké

Obvykla cena spoluvlastnického podilu ve vysi 2 na nemovitych vécech
zapsanych na LV €. 534 v k.u. Briany ¢€ini dle odborného odhadu 1 200 000,-
K¢.
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3 REKAPITULACE

v

Dle § 2 zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku obvykla cena vyjadruje
hodnotu véci a urci se porovnanim, proto za obvyklou cenu nemovitosti povazujeme
cenu uréenou porovnavacim zpUsobem.

Cena obvykla (trzni hodnota) nemovitych véci
specifikovanych v bodé 1.1 €ini dle odborného odhadu:

1 200 000 K¢

Cena slovy: jedenmiliondvéstétisic K¢

Pri stanoveni obvyklé ceny se predpoklada, ze nemovité véci jsou
pravneé Cisté, bez jakéhokoliv pravniho omezeni.

Stanovena vysSe obvyklé ceny plati pro standardni prodej
nemovitych véci v daném misté a €ase.
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4 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal Ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR
ze dne 9.10. 1997 (rozsifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne
11.7.2012) v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb. a
ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky &. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisul, do
prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oborech:

e stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, prumyslovych, obc&anské
vybavenosti a zemédélskych, staveb inzenyrskych, mostl, betonovych,
ocelovych a dfevénych konstrukci.

e ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady:
nemovitosti, podnikd, movitosti — stroju a zafizeni, nehmotného majetku,
nepenézitych vkladl, sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpo&tovani
a fakturace ve stavebnictvi.

Znalecky posudek je veden pod Cislem 4700-685-2019.

V Brné dne 5. 11. 2019

Podpis jednatele znaleckého ustavu

Ing. Lukas Pejchal
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2019 11:35:03

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 564613 Brrnany
Kat.Gzemi: 609919 Brnany List vlastnictvi: 534
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Birkas Jan, ¢é.p. 16, 41201 Brrnany 631230/0148 1/2
Boubelikova Iva, ¢.p. 16, 41201 Brrany 645215/0056 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
P St. 18/1 1739 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: Brhnany, ¢.p. 16, rod.ddm
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 18/1

P 10/1 1425 zahrada zemédélsky pudni
fond

P = prdvni vztahy jsou dotdeny zménou

Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujicli nemovitosti v C¢asti B vcietné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
dle uvérové smlouvy éislo 3300/234525-01/09/01-001/00/R ve vys$i 1.750.000,-K&
Oprdvnéni pro
HL Investment Solutions s. r. o., Na pfikopé 988/31,
Staré Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 05980623
Povinnost k
Parcela: St. 18/1, Parcela: 10/1

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&é.z. ze dne 17.04.2009. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 22.04.20009.
V-2362/2009-506
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 28.03.2018. Pravni ucéinky zapisu k
okamziku 06.04.2018 09:20:45. Zapis proveden dne 02.05.2018.
Vv-3158/2018-506
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 10.04.2018. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 04.05.2018 09:26:13. Zapis proveden dne 29.05.2018.
Vv-4087/2018-506

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
dle smlouvy o uvéru reg. ¢islo 0068/2018, budouci dluh vznikly do 31.5.2032, do vysSe
30.000.000,-K&, k zastavnimu pravu pod V - 2362/2009-506
Oprdvnéni pro
Equa bank a.s., Karolinska 661/4, Karlin, 18600
Praha 8, RC/ICO: 47116102

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem , &. 0068/2018.11h,
ze dne 31.05.2018. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 04.06.2018 09:03:14.
Zapis proveden dne 26.06.2018; uloZeno na prac. Litomérice
v-5108/2018-506

Poradi k 04.06.2018 09:03

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Litomé&¥ice, kéd: 506.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2019 11:35:03

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 564613 Brrnany
Kat.Gzemi: 609919 Brnany List vlastnictvi: 534
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgéanu
pro pohledavku ve vys$i 16.089,-K& na podil 1/2

Oprdavnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Litoméfice,
Seifertova 2063/3, Predmésti, 41201 Litoméfice

Povinnost k
Birkas Jan, é&.p. 16, 41201 Briany, RC/ICO: 631230/0148
Parcela: St. 18/1, Parcela: 10/1

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeceni o z¥izeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 sb.) , C.j. 45006 -220/8030-09.07./2018 -01615/JP-1, ze
dne 09.07.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.07.2018 15:04:23. Zapis
proveden dne 01.08.2018.

V-6246/2018-506

Poradi k 09.07.2018 15:04

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor:
JUDr. Josef Lavicka, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
Povinnost k
Boubelikova Iva, &.p. 16, 41201 Briiany, RC/ICO:
645215/0056

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky u¥ad Cheb 176 EX-
00367/2019 -013 ze dne 11.03.2019. Pravni udinky zapisu k okamZiku 13.03.2019
18:15:32. Zapis proveden dne 18.03.2019; uloZeno na prac. Cheb

Z-1462/2019-402

Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1/2
Povinnost k
Boubelikova Iva, &.p. 16, 41201 Briiany, RC/ICO:
645215/0056
Parcela: St. 18/1, Parcela: 10/1

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Cheb 176 EX-
00367/2019 -021 ze dne 13.03.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 13.03.2019
18:15:34. Zapis proveden dne 19.03.2019; uloZeno na prac. Litoméfice

Z-2392/2019-506

o Zahajeni exekuce
povéteny soudni exekutor:
JUDr. Josef Lavicéka, 26. dubna 10, 350 02
Povinnost k
Birkas Jan, é&.p. 16, 41201 Briany, RC/ICO: 631230/0148

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky uf¥ad Cheb 176 EX-
01185/2019 -008 ze dne 13.06.2019. Pravni udéinky zapisu k okamZiku 17.06.2019
08:15:32. Zapis proveden dne 18.06.2019; uloZeno na prac. Cheb

Z-3177/2019-402
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Litomé&¥ice, kéd: 506.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2019 11:35:03

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 564613 Brrnany
Kat.Gzemi: 609919 Brnany List vlastnictvi: 534
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1/2
Povinnost k
Birkas Jan, &.p. 16, 41201 Briany, RC/ICO:
631230/0148
Parcela: St. 18/1, Parcela: 10/1

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Cheb 176 EX-
01185/2019 -013 ze dne 17.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.06.2019
09:15:31. Zapis proveden dne 19.06.2019; uloZeno na prac. Litoméfice

Z-4761/2019-506

o Zahajeni exekuce

pové¥eny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Ji¥i Leskovjan, Skolska 38,
110 00 Praha 1

Povinnost k
Birkas Jan, é&.p. 16, 41201 Briany, RC/ICO: 631230/0148

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 189 EX 848/19-11 k 31 EXE
7161/2019-13 =ze dne 04.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 20.06.2019
22:18:05. Zapis proveden dne 24.06.2019; ulozeno na prac. Praha

Z-21518/2019-101
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1/2
Povinnost k

Birkas Jan, &.p. 16, 41201 Briiany, RC/ICO:

631230/0148

Parcela: St. 18/1, Parcela: 10/1

Listina Exekuéni pt¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha 4, 189
EX-848/2019 -15 ze dne 20.06.2019. Pravni moc ke dni 22.08.2019. Pravni
ucéinky zapisu k okamzZiku 20.06.2019 22:17:21. Zapis proveden dne 25.06.2019;
ulozZeno na prac. Litomérice
Z-4860/2019-506
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
Ufadu Praha 4, 189 EX-848/2019 -17 ze dne 30.08.2019. Pravni uéinky zéapisu k
okamziku 30.08.2019 21:31:55. Zapis proveden dne 04.09.2019; uloZeno na prac.
Litomérice
Z-6507/2019-506

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor : JUDr. et Mgr. Ji¥i Leskovjan, LL.M., Skolska 695/38, 110 00
Praha
Povinnost k

Birkas Jan, &.p. 16, 41201 Briiany, RC/ICO: 631230/0148
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorského uradu Praha 4,

189 EX-1092/2019 -9 (31 EXE 7848/2019-13) ze dne 09.08.2019. Pravni ué&inky

zapisu k okamziku 12.08.2019 11:41:56. Zapis proveden dne 14.08.2019; ulozeno
na prac. Litomérice

Z-5986/2019-506

Souvisejici zdpisy

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Litomé&¥ice, kéd: 506.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2019 11:35:03

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 564613 Brrnany
Kat.Gzemi: 609919 Brnany List vlastnictvi: 534
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Exekuéni ptrikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1/2
Povinnost k
Birkas Jan, &.p. 16, 41201 Briiany, RC/ICO:
631230/0148
Parcela: St. 18/1, Parcela: 10/1

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Praha 4, 189
EX-1092/2019 -11 ze dne 09.08.2019. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku
09.08.2019 21:18:14. Zapis proveden dne 15.08.2019; ulozZeno na prac.
Litoméfice

Z-5949/2019-506

o Podan navrh na z¥izeni exekutorského zastavniho prava
na podil 1/2

Oprdavnéni pro
HL Investment Solutions s. r. o., Na pfikopé 988/31,
Staré Mé&sto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 05980623

Povinnost k
Birkas Jan, é&.p. 16, 41201 Briany, RC/ICO: 631230/0148
Parcela: St. 18/1, Parcela: 10/1

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského
zastavniho prava Exekutorského ufadu Cheb 176 EX-01095/2019 -018 ze dne
07.08.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 07.08.2019 09:15:34. Zapis proveden
dne 14.08.2019.

Z-5862/2019-506
o Zména vymér obnovou operatu

Povinnost k
Parcela: St. 18/1, Parcela: 10/1

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou

v-8307/2019-506
V-8986/2019-506

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Kupni smlouva V11l 4533/2000 ze dne 22.11.2000, pravni G&inky vkladu ke dni 22.11.2000.

POLVZ:4/2001 Z-700004/2001-506
Pro: Boubelikova Iva, &.p. 16, 41201 Briiany RC/1CO: 645215/0056

o Smlouva kupni ze dne 24.09.2001. Pravni dcéinky vkladu prava ke dni 24.09.2001.

Vv-4158/2001-506
Pro: Birkas Jan, ¢.p. 16, 41201 Brhnany RC/ICO: 631230/0148

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Litomé&¥ice, kéd: 506.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2019 11:35:03

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 564613 Brrnany
Kat.lGzemi: 609919 Brnany List vlastnictvi: 534
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
10/1 10100 1425

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litomérice, kéd: 506.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 05.11.2019 11:49:24
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Litomé&¥ice, kéd: 506.
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