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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cen¢ nemovitosti rodinného domu ¢p. 111, postaveném na pozemku p.c.
119, stavby bez Cp/Ce postavené na pozemku p.C. 231, vcetné piisluSenstvi, pozemkl
zastavénych plocha a nadvofti p.¢. 119 a 231, pozemku ostatni plochy p.¢. 130/4, zahrady p.c.
136 a trvalého travniho porostu p.c. 991, k.u. Rychnov u Vernefic, obec Vernefice, okres
Déc¢in, vSe zapsané na LV 43

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 111
Adresa predmétu ocenéni: Rychnov 111

407 25 Vernetice
LV: 43
Kraj: Ustecky
Okres: Décin
Obec: Vernefice
Katastralni Gzemi: Rychnov u Verneftic
Pocet obyvatel: 1158

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 697,00 K&m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel Il 0,70
0O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi \V4 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km véetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a 1 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC=ZCv * O;* O * O3 * O4 * Os * Og = 281,00 K&/m?

3. Prohlidka

Prohlidka exteriéru za ucasti zastupce zaru¢eného vétitele byla provedena dne 22. 6. 2020,
kdy se vlastnik nedostavil na prohlidku. Dalsi prohlidka a zaméfeni nemovitosti, rovnéz za
ucasti zastupce zaruceného véfitele, prob&hla dne 8. 7. 2020, a to za pfitomnosti zastupce
vlastnika nemovitosti (souseda).

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, katastralni pracovisté Dé&Sin ze dne
1.6.2020, k.u. Rychnov u Verneftic, LV — 43
- snimek pozemkové mapy, mapa okoli




- uzemni plan obce — dotcena ¢ast izemi

- informace a udaje sdélené zastupcem vlastnika nemovitosti
- fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a ¢ase

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Ing. Martin Cermak, 28. pluku 544/43, 100 00 Praha 10, LV: 43, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti ptedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjistény pii prohlidce na mist¢ samém. Jde o samostatny rodinny dim ¢p. 111
umisténém na pozemku zastavéné plochy p.¢. 119, garaze bez ¢p/Ce umisténé na pozemku
p.¢. 231, a pozemk p.¢. 130/4, 136 a 991. Pan ing. Cermak Martin, ktery je insolvenénim
dluznikem, nemovitost nabyl na zaklad¢ nasledujicich smluv a dohod:
- Kupni smlouva V11 2399/1997 ze dne 24. 11. 1997, pravni Gcinky vkladu ke dni
8.12.1997, POLVZ:11/1998, Z-7700011/1998-502
- Dohoda o vyporadani BSM V7 265/1998 ze dne 29. 1. 1998, pravni uc¢inky vkladu ke
dni 23. 2. 1998, POLVZ:16/1998, Z-7700016/1998-502
- Kupni smlouva V11 852/2000 ze dne 28. 2. 2000, pravni ucinky vkladu ke dni
27.3.2000, POLVZ:8/2000, Z-7700008/2000-502
- Smlouva kupni ze dne 10. 03. 2003. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 10. 03. 2003,
V-628/2003-502
- Smlouva kupni ze dne 14. 02. 2007. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 19. 06. 2007,
V-2289/2007-502.
K celé nemovitosti, tedy vS§em pozemkim p.¢. 119, 231, 130/4, 136 a 991 a nemovitosti na
pozemcich postavenych, se vaze Zastavni pravo smluvni, s opravnénim pro spol. LEXICO,
a.s., ICO 25856235. Dale je nemovitost zatizena zdkazem zcizeni, byla zah4jena exekuce na
pfedmétné nemovitosti a vydano rozhodnuti o ipadku
Usneseni insolvenéniho soudu o tUpadku Meéstského soudu v Praze ¢j. MSPH 95
INS1152/2019-A-46, ze dne 05. 11. 2019. Pravni GCinky zapisu k okamziku 12.12.2019
13:50:00. Zapis proveden dne 13. 12. 2019; ulozeno na prac. Dé¢in, Z-4279/2019-502.

Dle zéapisu v KN je pozemek p.¢. 991 o vymeéte 2852m2 veden jako zeméede€lsky pudni fond,
druh pozemku trvaly travni porost. Dle schvéaleného tzemniho pldnu obce Vernefice,
pozemek veden v zastavitelné ploSe BV — 13a (bytova venkovska vystavba).

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&p. 111 je situovan Vv sidelni ¢asti Rychnov, obce Vernetice, okres Dé&Cin.
Rychnov se nachazi se asi 3,5 km na severozapad od Vernefic, kde je zakladni ob¢anska
vybavenost (zakladni a matef'skéa Skola, 1ékat, obchod, posta, atp.). Kompletni vybavenost se
nachézi v D&&iné nebo Usti nad Labem, které je vzdaleno cca 15 km. V obci Zije cca 1150
obyvatel, v ¢asti Rychnov pak cca 100 obyvatel. Dopravni obsluznost zajisténa autobusovymi
spoji. Rychnov ma obecni vodovod a kanalizaci, plynovod neni k dispozici.

Okoli nemovitosti je tvofeno obdobnymi rodinnymi domy umisténymi podél hlavni
komunikace. Jde o samostatny, zdény, ¢asteéné podsklepeny, ptizemni rodinny dim pivodni
zastavby S vestavénym podkrovim pod sedlovym zastfeSenim, o celkové zastavéné plose cca
120 m?, dispozice 4+1. Konstrukce rodinného domu je zdéna, zdivo smisené, rovné stropy,
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sedlova stfecha s Sablonovou Zivi¢nou Krytinou. K puvodni ¢asti domu (stafi cca 200 roki)
byla pfed cca 30 roky provedena pfistavba, kde je vstupni ¢ast do domu a z vngjsi strany
pfistupna ,.letni kuchyné* a kolny. Schody do sklepa jsou kamenné, do podkrovi dievéné, do
pudniho prostoru strmé. Dim byl postupné modernizovan od konce minulého stoleti. Mimo
pristavby byla provedena fasdda s vyménou oken, podlahy, elektfina, instalovana pec,
vyménik, rozvod UT topeni, piimotopy, vyménéna stfe$ni krytina, rekonstruovana koupelna a
WC, instalovana sauna. Piizemi domu je vlhké.

V piizemi domu se nachazi chodba s krytinou z dlazby (17,0 m2), kuchyné se sklokeramickou
varnou deskou a peci, na podlaze dlazba a parkety (18,2 m2), pokoj (13,9 m2), podlaha
parketova, komora (10,7 m2), podlaha dlazba. Prostor WC (1,0 m2) a koupelny (5,25 m2)
s dlazbou, v koupeln¢ obkladem, sprchovym koutem, umyvadlem. V zadni ¢asti je sauna (6,7
m2). Ptistavba o plose cca 28,5 m2 ma dfevéné oblozeni, tramovy strop s dfevénym
podhledem, vytapéni krbem. Sklep ma vyméru cca 11,25 m2, zastropeni cihelnou klenbou.

Ve 2. NP jsou tii pokoje (cca 28 +16 + 20 m2), na podlaze prkna nebo parkety, podhledy
dfevéné nebo korkové, a to véetné Sikmin. Jeden pokoj je vytapén z ptizemi horkovzdusnym
rozvodem, dal§i pokoje piimotopy a radiatory UT. Prostor WC s umyvadlem je oddélen
lehkou dievénou pii¢kou s obkladem korku, podlaha je dievéna (2,7 m2). Do pudniho
prostoru se jde po strmych dfevénych schodech, prostor je nezatepleny. Do ¢asti ptidniho
prostoru je rovnéz ptistup ze zadni ¢asti domu po venkovnim dievéném schodisti.

V zadni ¢asti pfistavby se nachazi ,,letni kuchyné®. Prostor ma betonovou podlahu, plochu cca
7 m2.V zadni ¢asti je prachod do kolny (12 m2).

Na hranici pozemku na ulicni Cafe je umisténa zdéna gardz se sedlovym zastfeSenim,
taSkovou krytinou, dfevénymi dvouk#idlymi vraty. Zde je betonova podlaha a zavedena
elektfina. Vlevo od domu je septik, dle informace o velikosti cca 8 m3. Na pozemku zahrady
jsou déle umistény zemni sklipek, udirna, studna, opérné zdi pro vyrovnani vyskovych rozdila
terénu, jezirko.

Nemovitost je dlouhodobé neuZivana, Vv pfizemi domu jsou vlhké zdi, pozemek zahrady je
zarostly, neudrzovany. V severovychodni Casti lezi navazujici pozemek trvalého travniho
porostu. Pozemek je svazity jihozdpadnim smérem, pfistupny rovnéZ po nezpevnéné cesté na
severovychodu pozemku. Pozemek byl vyuzivan jako pastvina.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného popiipadé 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dtsledky 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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.



Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zéklad¢ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostiedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktord. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptdvky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zédkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnot¢ se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpisob vychdzi z nakladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v miste ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zpiisob ocenéni) vychazi u pozemkl z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkt, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkil Ize pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasSku pfipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijml mize byt bud’ soucasné vyuZiti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepSim a nejvynosn€jSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaju, resp. nakladi, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrézi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozSiten¢ obchoduji). Vyse ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzZitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostt jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zatfizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vyse uvedenych zplisobli ocenéni.



V konkrétnim ptipadu bude pouzita metoda porovnavaci, nebot’ je v soucCasné dobé na
realitnim trhu dostatek vhodnych nemovitosti pro porovnani.

B. ZNALECKY POSUDEK

Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

Porovnani pozemk

nabidkova
cena Vé. upravené
druh Plocha |Poplatki |koef |[koef |dvaha |cena K&/m?2
lokalita |pozemku | m2 K¢/m2 tvaru | polohy | zprac |k=0,85)
Vernefice |stavebni 781 576| 0,90 1,00 1,00 441 | UP
UP,
Vernefice |stavebni 1609 404 | 0,90 1,00 1,00 327 | rezervace
Vernefice |stavebni 12 886 200| 0,95 1,00 0,90 145 | UP, velikost
studna,
puv nosné
Vernefice |stavebni 1670 370 1,00 1,00 0,90 283 | kce domu
priumér 4 237 388 299
Vernerice 4921
Porovnani rodinnych domii
cena za
.. | m2UP
Uzit | Pl upravena | (po koef | koef névrh
Pl. |Poz. |nabidkova | cena K& |korekci |koef |vyba |polo |ivaha |srovnatel.
lokalita m2 |m2 cena K¢ | k=0,85*) |vel poz) |stavu |veni |hy |zprac. |ceny K&
Vernefice 120| 557| 2290000| 1946500| 27 131|1,20| 1,20| 1,00 1,10| 7864 469]|1%)
Merboltice 386| 1117| 1990000| 1990000 8112|1,20|1,20| 1,00| 1,10| 2351418 |2*)
Valkefice 203| 286| 1599000| 1359150| 13545| 1,00 1,00/ 1,00( 1,00| 2478 749|3%*)
Décin-Boletice
nad Labem 280| 1737| 3990000| 3391500| 15524| 0,95| 1,00/ 0,90 0,95| 2307504 |4*)
Vernefice
-Pfibram 800| 2600| 6500000 5525000 7777|0,90| 1,00 0,90 0,90| 1037456 |5*)
Décin-Benesov
nad Plouénici 94| 384| 4098000| 3688200| 53716| 0,80| 1,20/ 0,90 0,80| 6794 510]6%)
FrantiSkov nad
Plou¢nici 170| 559| 2600000| 2340000| 21462|1,00( 1,10| 0,95| 1,10| 4514788]|7%)
pramér 293| 1034| 3295286| 2891479| 21038 3906 985
Stavebni pozemek Ké/m2 300
|
Porovnavana nemovitost
Vernefice,
Rychnov 183| 4921




*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi), poplatky za provize a
pravni sluzby realitnim zprostfedkovateliim, k = 0,85; v ptipad¢ rezervace k = 0,95 (pouze poplatky)

1*) rodinny dim v obci Vernetice, roubeny, dispozice 3+1, celkova podlahova plocha
240 m2, uzitnd 120 m2, dispozice: vstupni siii, obyvaci pokoj s kuchyni a jidelnou,
pokoj, loznice, vstup na pidu s moznosti ptidni vestavby, zahrada s kiilnou a dievnikem

2*) prostornd chalupa o velikosti 4+1, soucasti domu je stodola a zahrada, dim je
samostatn¢ stojici, patrovy, v pivodnim stavu, dispozice domu je rozmisténa do dvou
nadzemnich podlazi, vytapéni kamny na tuhd paliva, v podkrovi lze vystavét dalsi
obytné pokoje, je zde vlastni zdroj vody

3*) rodinny dim s uzitnou plochou 203 m?, dvoupatrovy s ptidnim prostorem, v prizemi
chodba, WC, komora, obyvaci pokoj s jidelnou, kuchyné, koupelna s vanou, veranda, za
ni kotelna, v hornim patfe dva pokoje, balkon, schodisté na ptdu, na které je dalsi pokoj,
na pozemku je zahradni domek o velikosti 20m?, cihlova udirna s grilem, garaz, prostory
na uhli a dfevo

4*) vila z roku 1936, s garazi, sklenikem, dispozice 5+1, celd podsklepend, nedavno
castecna velice zdafilda modernizace - nova plastova okna, kuchynska linka na zakéazku,
nové podlahy, kompletni zatepleni fasady, ve sklepé plynovy kotel zn. Viessmann a
kotel na tuha paliva zn. Buderus, v pfizemi dva prostorné pokoje, kuchyn, koupelna, wc,
hala a terasa, v prvnim patfe tfi pokoje, Satna, hala, nedod¢lané terasa a koupelna s
toaletou, prostorna pida kde se daji vybudovat dals$i pokoje, popt. byt, udrzovany
pozemek o vyméie 1737 m2

5%) luxusni nemovitost naproti Bobtiho potoka, nedaleko Bobitich vodopadi, roubenka -
narodni pamatka na kamenné (¢edicové) podezdivce, ptistavena k zadnimu priceli se
zdénym vejminkem, probihaji postupné rekonstrukce - stfecha, podkrovi, zaklady
komplet nové, v roce 2020 probiha rekonstrukce pfizemi + pivodnich kamen, pozemek
cca 2600 m2 urcen dle UP k vystavbé domu venkovského charakteru, oplocen ptivodni
zidkou z ¢edicovych skal opravenou 2019, nové odvodnéni pozemku (drenaz sbird vodu
do malého jezirka, vlastni vyciSténa studna, dievéna kllna - Pfizemi + podkrovi patro,
plocha 26 m2, zavedena elektiina, stodola - kompletni rekonstrukce, odvodnéni,
podlahové vytapéni (elektrické), designova italskd velkoformatova dlazba, kuchynska
linka na miru, dfevéné schody ze starych pivodnich foSen, velkoformétové atypické
zasouvaci dvefe/okna, vrata ptivodni z 19. stoleti, repasované, prvni patro celé oblozené
izolaci a difevem, zde koupelna, zichod a loZnice, patro na spani, vyhled do lesa,
piipravené kabelové piipojeni na kamerovy systém a venkovni osvétleni, venkovni
dievéna terasa, obrovska jimka pro obé nemovitosti

6*) pozemek o vymeéie 384 m2 s vystavbou domu na kli¢, pozemek je rovinaty,
nestinény, pfistupny z obecni komunikaci, obecni vodovodni a kanaliza¢ni fad, v
zastavbé rodinnych domt, vystavba v roce 2020, moderni stavba dievostavby, typ z
prefabrikdtu — panel. patrovy rodinny dim o dispozici 5+KK se zastavénou plochou
56,12 m2 a podlahovou plochou 94,28 m2, sedlova stfecha venkovsky vzhled, s velkymi
pokoji, cena zahrnuje pozemek, vystavbu domu na kli¢

7*) rodinny diim koncipovan jako dvé samostatné bytové jednotky, v pfizemi byt 1+1 a
2 dalsi mistnosti k podnikéni, v 2. NP byt 3+1, kazdy byt mé vlastni koupelnu s toaletou,
na pid¢ moznost vestavét dal§i obytné mistnosti, u domu zdéné objekty, které slouzi
jako dilny, vytdpéni domu feSeno novym automatickym kotlem na pelety nebo
elektrokotlem, oba kotle jsou napojeny na stejny okruh, okrasnd zahrada, parkovani na
vlastnim pozemku, vCetné ¢aste¢ného vybaveni



Pro objektivni posouzeni je potieba zohlednit, Ze se jednd o nabidkové ceny, ve kterych jsou
rovnéz zahrnuty provize a pravni sluzby realitnich kancelafi. Pfi stanoveni porovnavaci
hodnoty je dale tfeba zohlednit skutecnost, ze realizované prodejni ceny obvykle nedosahuji
ceny uvedené v nabidce, n€které ceny jsou dokonce nabizeny k jedndni, tudiz je realny
pfedpoklad sniZzeni pozadované ceny realitni kancelafi (v priméru o cca 10%). Vychozi
nabidkové ceny vybranych reprezentantii jsou upraveny piislusSnym korekénim koeficientem.

ProtoZze oceniovand nemovitost ma nadrozmérny pozemek, byla zjisStovana cena pozemkt v
dané lokalité. Jak bylo uvedeno vySe, obec ma schvalen tzemni plan, kde jsou vyclenény
zastavitelné plochy, mezi které patii 1 oceniovany pozemek p.¢. 991. Zjistovany tedy byly
ceny pozemkid ur¢enych k zastavéni nebo stavebnich. Pozemki se v obci Vernetice nabizi
dostate¢né mnozstvi pro porovnani. Tyto se pohybuji od velikosti cca 800 m2 az po cca 13
tisic m2, jednotkové ceny se pohybuji od 200 do 576 K&/m2. Porovnavané pozemky jsou dale
upraveny koeficienty stavu, vybaveni, polohy a tvahy zpracovatele. Po tipravé nabidkovych
cen piislusnymi koeficienty byla zjisténa primérnd cena pozemkd ve vysi 299 Ké&/m?2.
Primérné velikost pozemkt ¢ini 4237 m2. Posuzované pozemky maji celkovou vyméru 4921
m2. Pro ocenéni je pouzita zjisténa jednotkova cena pozemku 300 K¢/m2.

Nabidkové ceny vybranych reprezentantli pro porovnani — rodinnych domi, a to v¢etné vSech
poplatkti se pohybuji v priméru za cca 3,3 mil. K& Po upravé za ,nabidkovou cenu® a
odpoéty za poplatky realitnim zprostifedkovatelim ¢ini praimérna cena cca 2,9 mil. K¢,
pfic¢emz g)rﬁmérné uzitna plocha rodinnych domu &ni 293 m? a primérna plocha pozemku je
1034 m“. Posuzovany rodinny dim ma o cca tfetinu mens$i uzitnou plochu, pozemek
nékolikrat vétsi. Cena za jednotku uzitné plochy tedy stanovena po korekci velikosti pozemku
na srovnatelnou plochu (pfipocet/odpocet rozdilu vyméry pozemku v m? krat zjisténa
jednotkova cena pozemku). Porovnavané nemovitosti jsou dale upraveny koeficienty stavu,
vybaveni, polohy a Givahy zpracovatele. Po tipravé nabidkovych cen na srovnatelnou uroven
byla zjiSténa primérna srovnatelna cena vSech reprezentanti, a to ve vysi 3 906 985 K¢.

S piihlédnutim ke vSem faktorim ocenované nemovitosti je jako mozna dosazitelnad trzni
hodnota nemovitosti zapsané na LV 43, k.u. Rychnov u Vernefic, navrZena cena

3907 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi LV 43
Ing. Martin Cermak, 28. pluku 544/43, 100 00 Praha 10, LV: 43, podil 1/ 1

Neni navrzena zadn4 korekce ceny nemovitosti.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢é dostupnych podkladii a informaci o ocefiované nemovitosti l1ze konstatovat, ze je
na

majetek zapsany na LV 43 - rodinny dim ¢p. 111, postaveny na pozemku p.¢. 119,
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stavby bez Cp/Ce postavené na pozemku p.¢. 231, vcetné piislusenstvi, pozemku
p.¢. 119, 231, 130/4, 136 a 991, k.4. Rychnov u Vernefic, obec Vernefice, okres
Décin

uvaleno zastavni pravo smluvni, zdkaz zcizeni, zahajena exekuce a vydano rozhodnuti o
upadku dle usneseni insolvenéniho soudu.

Tyto pravni vady nemaji vliv na zjisténou cenu nemovitosti.

E. ZAVER

Ukolem znalkyn& bylo zjistit obvyklou cenu nemovitosti rodinného domu &p. 111,
postaveném na pozemku p.¢. 119, stavby bez ¢p/Ce postavené na pozemku p.¢. 231, véetné
ptisluSenstvi, pozemki zastavénych plocha a nadvofii p.c. 119 a 231, pozemku ostatni plochy
p.C. 130/4, zahrady p.¢. 136 a pozemku p.C. 991 zapsaného jako trvaly travni porost, k.0.
Rychnov u Vernefic, obec Vernefice, okres D&Cin, vSe zapsané na LV 43.

S prihlédnutim ke vSem faktorim a zjiSténym skute¢nostem, je jako mozna
dosazitelna cena majetku dle LV 43, k.. Rychnov u Vernefic, k datu
zpracovani znaleckého posudku, navrzena ¢astka po zaokrouhleni

3907 000 K¢

slovy: Ttimilionydevétsetsedmtisic K¢&

V Praze 30. 7. 2020

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN, k.4. Rychnov u Vernefic, LV — 43

- snimek pozemkové mapy, oblast oceniované nemovitosti
- uzemni plan obce

- fotodokumentace




F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 905-44/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 905-44/20.
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