ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6372-141/2021
Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti .

F - kﬁ:

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

0 cen& pozemku p.&.St.60, zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 197 m?, jehoZ souéasti je rodinny
dam ¢.p.68 v obci Polepy, ¢ast HruSovany, véetné ptisluSenstvi a pozemku, p.€.67/2, zahrada, o
velikosti 26 m® a p.&.73/3, ostatni plocha, o velikosti 321 m?, vie zapsano na LV &.67 pro k.u.
HruSovany

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
IC: 63679477 DIC: CZ6907055320

Zadavatel: CURATORES v.o.s.

Uruguayska 380/17
120 00 Praha 2
OBVYKLA CENA 670 000 Kc
Pocet stran: 36 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 13.09.2021 Vyhotoveno: V Trsicich 13.09.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.St.60, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 197 m?, jehoz
soucasti je rodinny dim ¢.p.68 v obci Polepy, ¢ast HruSovany, vcetné ptislusenstvi a pozemkdi,
p.C.67/2, zahrada, o velikosti 26 m’a p.€.73/3, ostatni plocha, o velikosti 321 mz, v§e zapsano na
LV ¢€.67 pro k.u. HruSovany. Ocenéni se provadi jako aktualizace vlastniho ZP ¢.6254-23/2021.

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 22.2.2021 a 13.4.2021 za pfitomnosti znalce dne
22.2.2021, a znalce, zastupce IS a zdmecnika dne 13.4.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢.67 pro k.u. HruSovany

- kopie snimku katastralni mapy
- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

2.2. Vérohodnost zdroje dat

neposuzovana

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii [IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
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dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Litoméfice, obec Polepy, k.. Hruovany

Adresa nemovité véci: HruSovany 68, 411 47 Polepy

Vlastnické a evidencni udaje

Andrea Hranickova, HruSovany 68, 411 45 Polepy, LV: 67, podil 1/ 1

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény

Mistopis

Polepy jsou stfedné velkou obci s dobrou obcanskou vybavenosti. HruSovany jsou mistni ¢asti,
stavebné nesrostlou.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn



ver. / vl. / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

643 Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost je samostatn¢ stojici objekt rodinného domu, nepodsklepeny, s jednim
nadzemnim podlazim. Je zdény, smiSené zdivo s kamenem, stiecha je sedlova s krytinou z palené
tasky, bleskosvod chybi, klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Fasada je btizolitova ve
zhorSeném stavu. Okna jsou plastova, vnitini dvete jsou plné a prosklené, podlahy jsou z dlazby a
laminatu. WC je splachovaci, koupelna s vanou, umyvadlo. Vybaveni kuchyné neni, vytapéni je
chybéjici, tepla voda je z boileru. Schody na pidu jsou cihelné. Dispozi¢né jde o byt 3+kk. Stafi
objektu odhaduji na nejméné 100 roki. Celkovy stav je podprimérny, celkové vybaveni takeé.
Napojeni na IS nezjisténo, predpokladdm NN, vefejny vodovod, kanalizaci a plyn (HUP je na
fasade)..

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécné bifemeno dozivotniho uzivani

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Vécné biemeno pro: Josef a Rizena Kérovi, HruSovany 69, 411 45 Polepy,
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r¢:490628/230 a 535428/310. Povinnost k pozemku p.¢.73/3. Jde o sluzebnost vedeni
kanaliza¢ni ptipojky.
Zavada je bez vlivu na obvyklou cenu.

Ostatni zavady podrobné rozepsany na piilozeném LV ¢€.67 pro k.u. HruSovany k datu 7.9.2021.

Tyto zdvady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN, proto obvyklou cenu nemovitosti
neovliviyji.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Nemovitost neni uzivana.

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky s rodinnym domem
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Rodinny diim

Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bfemeno

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dam
Adresa pfedmétu ocenéni: HruSovany 68
411 47 Polepy
LV: 67
Kraj: Ustecky
Okres: Litoméfice
Obec: Polepy
Katastralni tzemi: HruSovany
Pocet obyvatel: 1 366

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 142,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

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

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 357,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakonu C¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
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¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11T 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Negativni - insolvenc¢ni fizeni I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VIl 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,756
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,050
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi: I 0,03

Rezidentni zastavba



3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,02
castecné dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi II 0,00

11

Index polohy Ip=P, * (1 +3 P)=1,010

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,764

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,061

1. Pozemky s rodinnym domem

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,050

Index polohy pozemku Ip = 1,010

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

[@X3
s
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2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizen¢ zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivua 11 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,050 * 1,000 * 1,010 = 1,061

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m’] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 357,- 1,061 378,78
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.60 197 378,78 74 619,66
nadvoii
§ 4 odst. 1 zahrada 67/2 26 378,78 9 848,28
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 73/3 321 378,78 121 588,38

manipulacni plocha

Stavebni pozemky - celkem 544 206 056,32
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1.2. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:
Poloha objektu:
Stari stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

100 let

1 488,- K&/m®

1.NP: - 115,65 m’
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 115,65 m” 2,50 m

Obestavény prostor

vrchni stavba:
zastreSeni:

115,65*2,95
115,65%2,71/2

Obestaveény prostor - celkem:

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi:
Zastavéna plocha vsech podlazi:

Podlaznost:

ZP/ZP1 =1,00
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= 341,17 m®
156,71 m®

= 497,88 m’

= 115,65 m*
= 115,65 m*



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm I 0,03

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbe nebo tplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou drzbou — 11T 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient staii upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.

Koeficient pro staii 100 let:

s=1-0,005 * 100 = 0,500

Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,700 = 0,536
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,050

Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 488,- K&/m® * 0,536 = 797,57 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * I, = 497,88 m’ * 797,57 K&/m®> * 1,050 * 1,010= 421 118,35 K&
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Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 421 118,35 K¢é

Pozemky s rodinnym domem — rekapitulace

1.1. Pozemky: 206 056,32 K¢

Pozemky s rodinnym domem - zjiSténa cena celkem = 627 174,67 K¢

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bremeno

Vécné bifemeno vedeni kanaliza¢ni ptipojky

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Veécné biemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni castkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini 10 000,- K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 77,78 m”
Plocha pozemKu: 544,00 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Zidovice

Popis: Rodinny diim Zitenice 130
Pozemek: 162,00 m*
Uzitna plocha: 82,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
bez vlivu; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.1.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
500 000 82,00 6 098 1,08 6 586
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Zidovice
Popis: Rodinny diim Zidovice 23
Pozemek: 147,00 m”
Uzitna plocha: 101,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - asovy odstup 1,10

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
vetsi objekt; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav -
srovnatelny; VIiv pozemku - mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy odstup;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 cena
k 13.10.2020 [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]
600 000 101,00 5941 1,39 8 258
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Dolanky nad Ohiti
Popis: Rodinny dim Dolanky nad Ohti 102
Pozemek: 160,00 m”
Uzitna plocha: 101,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy odstup 1,10

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
veEtsi objekt; Poloha - srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav -
srovnatelny; V1iv pozemku - mens$i pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy odstup;

Cena [KC¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.10.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
580 000 101,00 5743 1,39 7 983
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Litoméftice
Popis: Rodinny dim 381 / 37 ul. Zahradnicka
Pozemek: 143,00 m’
UZitna plocha: 113,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,05

K3 Poloha - lepsi 0,80 _—

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,20

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - asovy odstup 1,10

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
veEtsi objekt; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav - srovnatelny;
Vliv pozemku - mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy odstup;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 21.9.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
1200 000 113,00 10 619 1,11 11 787

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnény byly obdobné objekt v relevantnim okoli.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 6 586 K&/m’
Priimérné jednotkova porovnévaci cena 8 654 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 11 787 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prtiimérné jednotkovéa cena 8 654 K&¢/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 77,78 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 673 108 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky s rodinnym domem 627 174,70 K¢
1.1. Ocenované pozemky 206 056,32 K¢
1.2. Rodinny diim 421 118,40 K¢

=627 174,70 K&

Ocenéni - celkem: 627 174,70 K¢

Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bifemeno -10 000,- K¢
Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢
Vysledna cena po odecteni bremen a zavad - celkem: 617 174,70 K¢
Vysledna cena - celkem: 617 174,70 K¢&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 617 170,- K¢

slovy: Sestsetsedmnacttisicjednostosedmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
617 170 K¢

slovy: Sestsetsedmnacttisicjednostosedmdesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim 673 108,10 K¢

| Porovnavaci hodnota 673 108 K¢&
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Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je sluSna obCanska vybavenost v obci.

Slabé stranky

Negativné ptisobi zhorSeny stav objektu

Obvykla cena
670 000 K¢

slovy: Sestsetsedmdesattisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
ocenovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté€ nizsi z diivodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktualnim vyvojem prodejnich cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Porovnéavany byly realizované prodeje obdobnych objektt v relevantnim okoli

5.2. Kontrola postupu

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi v relevantnim okoli.
Bylo ptihlédnuto ke konkrétni poloze, stavu a vybaveni, a moznostem vyuziti.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.St.60, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 197 m? jehoZ
soucasti je rodinny dim ¢&.p.68 v obci Polepy, ¢ast HruSovany, vcetné prislusenstvi a pozemkd,
p.C.67/2, zahrada, o velikosti 26 m’a p.C.73/3, ostatni plocha, o velikosti 321 mz, v§e zapsano na
LV €.67 pro k.0. HruSovany

6.2. Odpoveéd’

OBVYKLA CENA 670 000 K&

slovy: Sestsetsedmdesattisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti k datu 7.9.2021 pro LV €. 67 pro k.4. HruSovany 4
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 5
Mapa oblasti 3

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998 pod €.j.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6372-141/2021 evidence posudki.

V Trsicich 13.09.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6372-141/2021

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti k datu 7.9.2021 pro LV €. 67 pro k.4. HruSovany 4
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 5
Mapa oblasti 3
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Vypis z katastru nemovitosti k datu 7.9.2021 pro LV ¢. 67 pro k.u. HruSovany

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.09.2021 12:35:02

Vyhotoveno dalkovym pristupem do katastru nemovitosti pro ticel ovéreni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisy.

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565431 Polepy
Kat.dzemi: 725188 HrusSovany List wlastnictvi: 87
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnickeé prdavo
Bona Andrea, HruSovany 68, 41145 Polepy 825801/2653
E Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Ipiisob vyuZiti Zpliscb ochrany
st. 60 197 zastavéna plocha a
nadvofi
Souc¢dsti je stavba: HruSovany, &.p. 68, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 60
67/2 26 zahrada zemédélsky pudni
fond
73/3 321 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatéZujici nemovitosti v €asti B véetné souvisejicich adajl

Typ vztahu

o Vécné bremenc (podle listiny)

Oprdvnéni pro
Kara Josef, HrusSovany 69, 41145 Polepy, RC/ICO:
490628/230
Karova RiZena, HruSovany 69, 41145 Polepy, RE/ICO:
535428/310

Povinnost k
Parcela: 73/3

Listina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - bezuUplatna ze dne 19.04.2011. Pravni
u¢inky vkladu prava ke dni 20.04.2011.
V-2656/2011-506
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
dle uvérové smlouvy é&éislo 90228059 ve vysi B00.000,-Ké
Oprdvnéni pro
LEXICO, a.g.,‘LegionéEské 1319/10, Nova Ulice, 77900
Olomouc, RC/ICO: 25856235
Povinnost k
Parcela: St. 60, Parcela: 67/2, Parcela: 73/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 17.08.2011. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 22.08.2011.
V-5475/2011-506
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 01.11.2019. Pravni uc¢inky zapisu k
okamziku 27.12.2019 09:37:23. Zapis proveden dne 21.01.2020.
V-11704/2019-506
Poradi k datu podle pravni dpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo

izemnim cbvodu, ve kteréem vykond
d pro Ustecky kral, Katast
strana 1

ni sprdvu katastru nem

Nemovitosti jsou v
: ovisté LitoméEice, ko

Katas ini
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.09,2021 12:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565431 Polepy
Kat.tzemi: 725188 HruSovany List wvlastnictvi: 67

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

dluh do Ghrnné vyse 30.000.000,- K& s pfisludenstvim, budouci dluhy do vyse
60.000.000,- K& vzniklé v dobé ode dne uzavieni podzastavni smlouvy aZ do dne, ktery
nastane za dvacet (20) let po dni uzavieni podzadstavni smlouvy, dle podzastavni
smlouvy &. 2019-0076/7, €l. 1
Opravnéni pro
Artesa, spofitelni druZstvo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 25778722

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem &. 2019-0076/7 ze
dne 24.01.2020. Pravni uéinky zdpisu k okamziku 28.01.2020 13:12:58. Zapis
proveden dne 19.02.2020; uloZeno na prac. Litoméfice

V-670/2020-506

Poradi k 28.01.2020 13:12

Spouvisejici zapisy
Zapoc¢eti vykonu zast. prava dle zak. o spoti. uvéru
§ 123 zak. &. 257/2016 Sb. v platném znéni
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoCeti vykonu zast. prava dle zak. o
spot¥. Gvéru ze dne 16.03.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.03.2020
09:40:45. Zapis proveden dne 20.03.2020; uloZeno na prac. Litomérice
Z-1843/2020-506

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Lukas Kfivanek, MBA, T. G. Masaryka 623/12, 360 01
Karlovy Vary
Povinnost k

Bona Andrea, HruSovany 68, 41145 Polepy, RC/ICO:
825801/2653

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Karlovy Vary, Mgr. Lukas
Kfivanek, MBA 181 EX-2387/2018 -27 ze dne 28.03.2018. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 28.03.2018 15:58:03. Zapis proveden dne 03.04.2018; uloZeno na prac.
Karlovy Vary

Z-2312/2018-403

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor Mgr. Petr Micka, Pivovarska 257, 337 01 Rokycany
Povinnost k

Bona Andrea, HruSovany 68, 41145 Polepy, RC/1C0:
825801/2653

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Rokycany 168
EX-575/2020 -14 ze dne 20.04.2020. Pravni ucinky zapisu k okamziku 20.04.2020
19:07:54. Zapis proveden dne 22.04.2020; uloZeno na prac. Rokycany

Z-1159/2020-408
Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 60, Parcela: 67/2, Parcela: 73/3

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Rokycany 168

Nemovitost emnim obvodu, ve kterem v

d pro Ustecky

i i CR

aj, Kata
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.09.2021
Obec: 565431 Polepy

12:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice
Kat.tzemi: 725188 HruSovany List wlastnictvi: 67
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

EX-575/2020 -13 ze dne 20.04.2020. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 20.04.2020

19:07:44. Zapis proveden dne 23.04.2020; uloZeno na prac. Litomérfice
Z-2490/2020-506

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martina Havlova, Ceskomoravska 18/142,

190 00 Praha 9

Povinnost k
Bona Andrea, HrusSovany 68, 41145 Polepy, RC/ICO:
825801/2653
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 183 EX 516/20-19 k 31 EXE-
6407/2020 30 ze dne 13.05.2020. Pravni aéinky zapisu k okamziku 14.05.2020

20:00:44. Zapis proveden dne 18.05.2020; uloZeno na prac. Praha
Z-18127/2020-101

Souvisejici zadpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 60, Parcela: 67/2, Parcela: 73/3
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha 10, 183
EX-516/2020 -43 ze dne 14.05.2020. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 14.05.2020

20:00:12. Zapis proveden dne 19.05.2020; uloZeno na prac. Litoméfice
Z-3691/2020-506

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Panek, Prokopa Holého 130/15, 405 02 Dé&é&in

Povinnost k
Bona Andrea, HruSovany 68, 41145 Polepy, RC/ICO:
825801/2653
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Dé&cin 112
EX-614/2020 -17 (k 31 EXE 6195/2020-11) ze dne 14.04.2020. Pravni aéinky zapisu
k okamziku 18.07.2020 03:25:07. Zapis proveden dne 21.07.2020; uloZeno na prac.

Litoméfice
Z-5124/2020-506

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 60, Parcela:
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véeci Exekutorského tifadu Dé&éin 112 EX-
614/2020 -32 ze dne 16.07.2020. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 18.07.2020

03:25:07. Zapis proveden dne 21.07.2020; uloZeno na prac. Litoméfice
Z-5123/2020-506

67/2, Parcela: 73/3

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona)

Povinnost k
Bona Andrea, HruSovany 68, 41145 Polepy, RC/ICO:
825801/2653
Listrina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajského soudu v Usti nad Labem KSUL89
INS-8369/2020 -A-24 ze dne 21.09.2020. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku
22.09.2020 14:32:53. Zapis proveden dne 24.09.2020; uloZeno na prac. Litomé&fice

va ni Avu katastru ne sti CR

v emnim obvodu, ve kterem v
i; Kata

d pro Ustecky
strana 3

Nemovito
Ka
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.09.2021 12:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565431 Polepy
Kat.tzemi: 725188 HruSovany List vlastnictvi: 67

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Z-6642/2020-506

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 17.08.2011. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 13.09.2011.

V-5935/2011-506
Pro: Bona Andrea, HruSovany 68, 41145 Polepy RC/ICO: 825801/2653
i3 Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
67/2 11901 26

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel menii neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovidn

Nemovitosti jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ifad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisSté Litoméfice, kéd: 506.

Vyhotovil: Vyhotoveno: (07.098.2021 12:53:30
Cesky ufad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Ovéfuji pod pofadovym éislem V 20392/2021, Ze tato listina, ktera
vznikla prevedenim vystupu z informaéniho systému vefejné

spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

88 T ammman listl, odpovidad vystupu z informac¢niho systému
vefejné spravy v elektronické podobé.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté LitoméEice, kéd: 506.
strana 4
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Fotodokumentace ze dne 22.2.2021
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Fotodokumentace ze dne 13.4.2021
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Mapa oblasti
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