Oceiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vaclavské nameésti 808/66, Praha, kanceldF Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil (, viozka 178876

ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 24542/2022

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 4/1 - zastavénd plocha a nadvori, jehoi
souasti je stavba: Mastifovice, &.p. 4, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 4/1), pozemku
p.€. St. 4/2 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucdsti je stavba: Mastifovice, €.p. 23, rod. dim
(stavba stoji na pozemku p.¢. St. 4/2) a pozemku p.€. 9 - zahrada, v3e v k.u. Mastifovice, obec
Vrbice, okres Litoméfice.

Zadavatel posudku: Mgr. Predrag Kohoutek
soudni exekutor, Exekutorsky ufad Tabor
Cechova 298
391 65 Bechyné
IC: 72073560
DIC: CZ7712151733

Cislo jednaci zadavatele: 152 EX 37/22-202

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s
§336, o0.s.F., pro potfebu exekuéniho fizeni

Dle zdkona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocefiovdni majetku, dle ocefiovacich standardu,
podle stavu ke dni 16.11.2022 posudek vypracovala znalecka kancelaf:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské ndmésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

&
Posudek byl vypracovan v poétu ve 3 vyhotovenich listinnych vyhotoveni, vyhotoveni Cislo: "f

Celkem posudek obsahuje 21 stran a 10 stran pfiloh.

V Praze, dne 23.11.2022
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otédzka:

Na zdkladé usneseni, 5.11.2022, vydané exekutorskym uGfadem Tabor, Mgr. Predrag
Kohoutek, ¢.j. 152 EX 37/22-202, byla pfibrana znaleckd kancelaf a to k ocenéni nemovitych
véci sestavajici z pozemku p.€. St. 4/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoi soucasti je stavba:
Mastifovice, €.p. 4, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 4/1), pozemku p.¢. St. 4/2 -
zastavéna plocha a nadvori, jehoi soucasti je stavba: Mastifovice, €.p. 23, rod. dim (stavba
stoji na pozemku p.¢. St. 4/2) a pozemku p.€. 9 - zahrada, vie v k.4. Mastifovice, obec Vrbice,
okres Litoméfice.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlditniho pFedpisu vy3e uvedenych
nemovitych véci (jako celku, nikoli pouze podili povinnych) (déle jen ,,nemovitosti”), a
jejich prislusenstvi, dile movitych véci, které tvofi pfisluSenstvi vySe uvedenych
nemovitosti, a v neposledni fadé téi prav a zdvad spojenych s vySe uvedenymi
nemovitostmi, jakoZ i Fadné urdit vycet prisluenstvi nemovitosti.

Uéel posudku:
Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.i., pro potfebu exekuéniho Fizeni

¢.j. 152 EX 37/22-202. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejniii podani pfi drazbé (§336e, odst. 1
0.s.F.).

Skuteénosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi Zddnou skute¢nost, majici vliv na
presnost zavér, kromé skuteZnosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.

Vymezeni pojmu dle legislativy:
Definice dle zdkona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpuisob oceriovdni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném zné&ni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluZby vobvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvléstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlgtni oblibou se rozumi zvléstni hodnota pfiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku_nebo
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sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V oddvodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceruje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zviastni pravni predpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trZni hodnotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovana ¢dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZda ze
stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaja,
musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhldsky 441/2013 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhladky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , Obvykld cena se uruje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvldstni
obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou predmétu ocenéni
Jje odhadovand &dstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpusobu oceriovéni, a
to zejména zpusobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pfi urceni trni hodnoty
pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovadn.”

Prohlidka a zaméFeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 16.11.2022 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kanceldre Ing. Radka Mikulase.

Povinni se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezuastnili a nebyla pracovnikovi znalecké
kancelafe umoinéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potfeby tohoto znaleckého posudku
bylo provedeno ohledéni a zaméfeni nemovitych véci zvendi.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvaiovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 23, pro k.U. Mastifovice, obec Vrbice, okres Litoméfice,
vyhotoveny objednavatelem, dne 5.11.2022, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.4. Mastifovice, obec Vrbice, okres Litomérfice, vyhotoveny
znaleckou kanceldfi, dne 16.11.2022, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR.

Znalecky posudek &. 18459-1210/2018 ze dne 28.8.2018 vyhotoveny nasi znaleckou kancelaFi
pro uéely jiného exekuéniho Fizeni.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skuteénosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Cenové Udaje zjisténé prostiednictvim déalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnymi, &i u€astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedloZena Zadnd najemni, Ci jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského ufadu zeméméficského a katastréiniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovédny tyto vlastnické udaje:

Kraj: Ustecky
Okres: Litoméfice
Obec: Vrbice

Katastralni uzemi: Mastifovice (785920)

List vliastnictvi €islo: 23

Vlastnici:
1. Bucko Radek Ing. Podil: 1/5
&. p. 702, 75604 Novy Hrozenkov
2. Cervenak Karel Podil: 1/5
Stétska 23, Mastifovice, 41301 Vrbice
3. Mach Hynek Podil: 3/5

Stétska 23, Mastifovice, 41301 Vrbice
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5. Celkovy popis pfedmétu ocenéni

Na zakladé poZadavku objednavatele se jednd o ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.&. St. 4/1 - zastavéna plocha a nadvofri, jehoZ soucasti je stavba: Mastifovice, &.p.
4, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.&. St. 4/1), pozemku p.&. St. 4/2 - zastavéna plocha a
nadvofi, jehoZ souéasti je stavba: Mastifovice, £.p. 23, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.C.
St. 4/2) a pozemku p.€. 9 - zahrada, vie v k.U. Mastifovice, obec Vrbice, okres Litoméfice.

Pfi mistnim 3etfeni bylo pracovnikem znalecké kanceldfe zjisténo, Ze vySe uvedeny objekt
&p. 4 - rod. dim, na pozemku p.¢. St. 4/1 - zastavéna plocha a nadvofi jiZ neexistuje. Z
ptvodniho objektu je zachovana pouze &ast obvodovych a vodorovnych konstrukci.

Ocenéni je provedeno dle skute¢ného, zjisténého stavu.

Jednd se o podsklepeny rodinny dim z kamenného zdiva se dvéma nadzemnimi podlaZimi
bez vyuZitého podkrovi pod sedlovou stfechou krytou eternitovymi 3ablonami. Objekt je
situovany do padorysného tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné, odlehlé, stavebné
nesrostlé ¢asti obce Vrbice, v mistni ¢asti s ndzvem Mastifovice, v fadové zastavbé jako
samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese Stétska 23, Mastifovice, 413 01
Vrbice - Mastifovice. Parkovani je moiné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi v mirné
sklonitém terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné, zpevnéné
komunikaci na pozemku p.¢. 486/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Ustecky kraj, Velka
Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 400 01 Usti nad Labem a déle pfes pozemek p.c.
486/2 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Vrbice, Hlavni 47, 411 64 Vrbice.

Dim je pravdépodobné& napojen na inZenyrské sité: elektro a obecni vodovod. Dle
informaci €SU v obci Vrbice se déle nachazi hloubkové kanalizace a plynové vedeni.

Vnitfni dispozice objektu nebyla zjit&na, nebot pfes pisemnou vyzvu nebyl povinnymi
predmét ocenéni zpfistupnén.

Plvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidld, mistniho 3etfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pfes 75 roka. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochézel pouze b&Znou udribou prvki kratkodobych Zivotnosti, ktera byla v
poslednich letech zfejmé znaéné zanedbana. Celkovy technicky stav a udribu lze ke dni
ocenéni uvaiovat jako stavba ve 3patném stavu (pfedpoklad provedeni rozsahlejSich
stavebnich Gprav).

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objekti je patrné z ocenéni.

P¥i mistnim Setfeni bylo zji$téno toto pfisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na pozemku p.&. St. 4/1 - zastavéna plocha a nadvofi se nachazi torzo plvodniho objektu
¢.p. 4 - rod. dum.

Za rodinnym domem &.p. 23, vpravo (pohled z pfistupové komunikace), je situovano torzo
byvalé vedlejsi stavby.

b) pfislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi upravami:
- kovova vrata s draténym pletivem v kovovych ramech

- dfevéna vratka

- pripojky 1S
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Pfipadna dalsi pfisluSenstvi nebyla z divodu neposkytnuti soucinnosti ze strany
povinnych zjisténa.

Dle mistniho $etfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materidli nejsou s draienymi nemovitymi vécmi spojeny Zadnd prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvorily pfisluSenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim 3etfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a) Rodinny dim ¢.p. 23
b) Rodinny dim ¢&.p. 4
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou
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POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pfilohy ¢. 3, tabulky €. 1:

1

00

Popis znaku

Situace na diléim (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahii na
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napr. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obé¢anska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoi soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi

. Bez vlivu

. Bez dalSich vliva

. Z6na se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: Iy =PgxP7xPgxPgx (1+ Z Pi) =1,000

1

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00
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Index polohy dle pFilohy . 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a tcel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funk&nim celku
2 Prevaiuijici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci Iv. Césti obce nesrostlé s obci (mimo samot) —0,02
4 Moinost napojeni pozemku na Il. Pozemek Ize napojit pouze na nékteré -0,10
inZenyrské sité, které jsou v sité v obci
obci
5 Obéanska vybavenost v okoli lI. V okoli nemovité véci neni dostupna -0,05
pozemku zadna obc¢anska vybavenost v obci
6 Dopravni dostupnost k VII. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku mozZnosti parkovani na pozemku
7 Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD - 3patna 0,03
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebostavbyz  Il. Bez moZnosti komeréniho vyuZziti stavby 0,00
hlediska komeréni vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vlivi 0,00
11
Index polohy: lz=P;x(1+ X P;)=0,848
i=2
Ocenéni
1) Objekty
1.1) Vyhlaska 424/2021 Sb.
1.1.a) Rodinny diim ¢.p. 23-§35
Podlaii:
Nazev Zastavéna plocha
I.NP 11,57x10,30-3,05x1,86x0,50 = 116,33 m’
Il.NP 11,57x10,30-3,05x1,86x0,50 = 116,33 m?
I.PP 11,57x10,30-3,05x1,86x0,50 = 116,33 m?
Soutet: = 348,99 m?
Podlainost: 348,99 /116,33 =3,00
Obestavény prostor (OP):
Spodni stavba (11,57x10,30-3,05x1,86x0,50)x1,74 = 202,42 m®
Vrchni stavba (11,57x10,30-3,05x1,86x0,50)x5,15 = 599,12 m®
Zastreseni (11,57x10,30-3,05x1,86x0,50)x4,14x0,50 = 240,81 m>
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Obestavény prostor — celkem: = 1042,35m’

Rodinny diim: typ D

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podlaii: se dvéma nadzemnimi podlaZimi

Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady - smiSené bez izolaci 4,30 % Podstandardni
2. Zdivo - kamenné 24,30% Podstandardni
3. Stropy 9,30 % Standardni
4. Stfecha —vaznicova sedlova 4,20 % Standardni
5. Krytina — eternitové Sablony (zatéka) 3,00 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — pozinkované (Zlaby a svody),
plechové (parapety) 0,70 % Standardni
7. Vnitini omitky 6,40 % Standardni
8. Fasadni omitky — stfikané (opadavaji) 3,30 % Standardni
9. Vnéjsi obklady 0,40 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,40 % Standardni
11. Schody 3,90 % Standardni
12. Dvere 3,40 % Standardni
13. Okna-drevéna zdvojena 5,30 % Standardni 70%
— dfevénd jednoducha Podstandardni 30 %
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 % Standardni
16. Vytapéni 4,20 % Standardni
17. Elektroinstalace 4,00 % Standardni
18. Bleskosvod 0,50 % Nevyskytuje se
19. Rozvod vody 2,80 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,60 % Standardni
21. Instalace plynu 0,50 % Standardni
22. Kanalizace 2,90 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné 0,50 % Standardni
24. Vnitini vybaveni 5,00 % Standardni
25. Zachod 0,40 % Standardni
26. Ostatni 3,00 % Standardni

Uréeni zakladni ceny za m® dle pFilohy &. 24, tabulky &. 1:

Kraj: Ustecky
Obec: Vrbice
Pocet obyvatel: 535

Zékladnicena (ZC): 1668,— K&/m?

Index konstrukce a vybaveni: pfiloha ¢. 24, tabulka €. 2

Pro potieby tohoto znaleckého posudku a uréeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
uvazovéno s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zakladé mistniho Setfeni.
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0
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6
7
8
9
10

11

12
13

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
Typ stavby Ill. Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou D
stfechou
Druh stavby IIl. Samostatny rodinny dim 0,00
Provedeni obvodovych stén I. Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
Tloustka obvod. stén Il. 45cm 0,00
Podlaznost Ill. Hodnota vétsinez 2 0,02
Napojeni na verejné sité Ill. Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani 0,00
(pfipojky) RD do Zumpy nebo septiku
Zpusob vytapéni stavby Il. Ustfedni, etazové , dalkové 0,00
Zakl. prisluenstvi v RD Il. Uplné - standardni provedeni 0,00
Ostatni vybaveniv RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
Venkovni upravy Il. Minimalniho rozsahu -0,03
Vedlejsi stavby tvofici Il. Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové 0,00
prisludenstvi k RD zastavéné plode nad 25 m*
Pozemky ve funkénim celku se 1. Nad 800 m? celkem 0,01
stavbou
Kriterium jinde neuvedené 11l. Bez vlivu na cenu 0,00
Stavebné-technicky stav IV. Stavba ve 3patném stavu - (predpoklad 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich
uprav)
Rok vystavby / kolaudace: 1947
Stafi stavby (y): 75
Koeficient pro upravu (s): 0,625
12
Index konstrukce a vybaveni (Iy=(1+2 Vi) x Vis): 0,374
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 623,83 K&/m*
Index trhu (Iy): 1,000
Index polohy (lIp): 0,848
Cena stavby uréend porovnavacim zpisobem:
CSp=0OP x ZCU x Iy x Ip = 1 042,35 x 623,83 x 1,000 x 0,848 = 551 411,32 K¢
551 411,32 K¢

Rodinny dim &.p. 23 - zjiSténa cena:
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1.1.b) Rodinny diim ¢.p.4—-§ 26

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Pfi mistnim 3etfeni bylo pracovnikem znalecké kanceldre zjisténo, Ze vySe uvedeny objekt €.p. 4 -
rod. dim, na pozemku p.&. St. 4/1 - zastavéna plocha a nadvofi jiz neexistuje. Z pivodniho objektu
je zachovéna pouze ¢ast obvodovych konstrukci. Jiz prostym posouzenim obvykld cena
pouzitelného materidlu z jejiho odstranéni znatné prevy3uje néklady na zbourani stavby a
odklizeni materidlu. V souladu s §26 vyhlasky, odst. 3 uvaiujeme cenu stavby jako nulovou.

Ocenéni:

Rodinny dim &.p. 4 — zjisténa cena: 0,- K&

Ceny objekti véetné opotfebeni:

a) Rodinny dam &.p. 23 551 411,32 K&

b) Rodinny dum €.p. 4 0~ K¢
Cena objekti véetné opotiebeni ini celkem: 551 411,32 K¢
Cena po zaokrouhleni: 551411, K&
2) Pozemky

2.1) Vyhlagka 424/2021 Sb.

2.1.a) Pozemky-§4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Vrbice
Nazev okresu: Litoméfice
Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodaisko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni pfipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluZnost obce . Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci V. Minimalni vybavenost (pouze obchod 0,85
nebo sluzby - zakladni sortiment)
Zakladni cena vychozi: 2C,=1319,~ K&/m?

Z4kladni cena pozemku: ZC= ZC, x O; x Oy x O3 x Oy x Os x Og =315,~ K&/m’
(Zéakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
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Pozemky ve funkénim celku se stavbou oceriovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich
prislusenstvim
Soudet vymer pozemki ve funk&nim celku: vp =1 138 m’
Redukeni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) + vp =0,976

Index trhu: Iy = 1,000

Index omezujicich vlivi pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuZziti 0,00
velikost pozemku
2 Svaiitost pozemku a expozice IV. SvaiZitost terénu pozemku do 15% 0,00
vletné; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky Ill. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gzemi a ochranna I. Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uZivani pozemku |. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vlivl 0,00

6

Index omezujicich vliva: Io=1+ Z Pi=1,000
i=1

Index polohy: I = 0,848
Index cenového porovnanidle§4: 1=y xIp xIp =0,848

§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi
Zakladni cena upravena:  ZCU =ZC x| x R = 260,7091 K¢&/m”’

Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [Kc]
St. 4/1 Zastavéna plocha a nadvori 911 237 505,99
St. 4/2 Zastavéna plocha a nadvori 108 28 156,58
9 Zahrada 119 31024,38
Soucet: 1138 296 686,95
Pozemky — zjisténa cena: 296 686,95 K¢
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné
pfipadl jsou znamé ceny vzork( vyjadfeny jako dosaiené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni
Eastky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K&/ks. Protoie i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovdna jako cena za celek, je
nejjednodusdim FeSenim za jednotku porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. K&/ks, a pfipadné
cenové upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické
uspofadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny Gc¢astniky trhu.

Kvantitativni porovndavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Upravy ve formé srazek
a priraZek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
oceriovaného subjektu. Za upravovany zdklad jsou zvoleny zndmé ceny vzork(, a dpravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizptsobovani cen, jejich vyrovnavani,
Lsefizovani” ¢&i ,vyladovani“, proto vodborné literature je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichi je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vyssi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji niz§i cenu neZ nemovitosti

porovnavané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzorku:
Pfi vybéru vzork( pro porovnani je potieba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro GEastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
piredmésti, mésto, centrum, region, pfihrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na u¢elovou vhodnost poufziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé& na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuZiti Gcastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole¢nosti apod.),
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- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuZiti Gcastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moZnosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych GéastnikG trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- Fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpotovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorki je realizovan prostfednictvim vefejné dostupnych dat a udaja.

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Rodinny diim, k.u. Védlice, okres Litoméfice
Pozemek: St. 14, LV 445 Souéasti je stavba: Védlice, €.p. 5, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 800.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitost Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 23.05.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 27.05.2022 08:41:02. Zdpis = V-5648/2022-506
proveden dne 21.06.2022.
Nemovitosti. u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamiiku zapisu podie listiny
pozemky: St.“;sd. I’.IV;;S Soucasti je stavba: Védlice, €.p. 5, rod.dim; 48/1, LV 445; 48/2, LV 445;
, L

2) Rodinny dim, k.i. Vrbice u Roudnice nad Labem, okres Litoméfice
Pozemek: St. 44/1, LV 537 Souéasti je stavba: Vrbice, €.p. 28, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.310.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smiouva kupni, o zidkazu zcizeni ze dne 27.04.2021. Pravni G€inky zdpisu k okamiiku V-4272/2021-506

05.05.2021 11:22:31. Zapis proveden dne 27.05.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préva, podie stavu k okamZiku zapisu podie listiny
pozemky: St. 44/1, LV 537 Soudasti je stavba: Vrbice, €.p. 28, rod.dom; 50/2, LV 537

3) Rodinny diim, k.u. Vrutice, okres Litoméfice
Pozemek: St. 55, LV 30 Soucasti je stavba: Vrutice, €.p. 33, rod.dom

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.452.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitost Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 19.08.2021. Pravni Gé&inky zépisu k okamZiku 25.08.2021 13:20:27. Zapis  V-8562/2021-506
proveden dne 17.09.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: St. 55, LV 30 Souéasti je stavba: Vrutice, &.p. 33, rod.dam; St. 56, LV 30; 1423/9, LV 30
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Seznam porovnavanych objekta:

1) Rodinny diim, k.u. Védlice, okres Litomérice

Vychozi cena (VC): 800 000,—- K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Kocii? 1,05
K eiikostic 1,00
Kdatum realizace: 0,97
Kionstrukee: 1,00
Koo 1,00
Kescwiisin st 0,90
Jednotkova cena (JC): 872 743,14 K¢
Véha (V): 1,0
2) Rodinny dim, k.4. Vrbice u Roudnice nad Labem, okres
Litomérice
Vychozi cena (VC): 1310000~ K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Kooiohy- 1,05
K esiostic 1,20
I<datum realizace- 0181
Kionstrukee + 1,00
Kool 0,95
| — 1,10
Jednotkova cena (JC): 1228 285,83 K¢
Vaha (V): 1,0

3) Rodinny diim, k.U. Vrutice, okres Litoméfice

Vychozi cena (VC): 1452 000,—- K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Koois 1,05
Keiikosti- 0,95
Kgatum realizace: 0,85
Kionstrukee © 1,00
Kouanukio: 1,00
Kiechnického stavu’ 1,25
Jednotkova cena (JC): 1370 013,27 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kyeiikosti X Kdatum realizace ¥ Kionstrukoe X Kpozemku X Ktechnického slavu)

Minimalni jednotkova cena:

Primérna jednotkovd cena (X (JCxV) [/ 2 V)

Maximalni jednotkova cena:

872 743,14 K¢
1157 014,08 K¢
1370 013,27 K&
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Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 1160 000,- K¢
Jednotkové mnoistvi: x 1,00
Porovnavaci hodnota: 1160 000,- K¢

Vysledna porovnavaci hodnota: 1160 000,- K¢

stranka ¢. 16



ZNALECKY POSUDEK &. 24542/2022

C.

ODUVODNENI

Obvykld cena dle §2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potfebu vypracovani tohoto
posudku jsou skutecnosti zjisténé pfi mistnim 3etfeni a zaméfeni nemovitych véci, dale pak
skutecnosti zjisténé z podkladovych materidll, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovdni znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzorkd a jejich
adjustace je patrna z ¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, ¢i z
okolnich katastralnich uzemi.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

mozZnost parkovani na vlastnim pozemku
lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci
v obci se nachazeji kompletni IS

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:

neupina obCanska vybavenost obce

horsi dochazkova vzdalenost do centra obce

pozemek p.¢. St. 4/1 je ekonomicky zatiZen torzem plvodni stavby
udrzba a stavebné technicky stav na velmi Spatné trovni

nutna celkova rekonstrukce objektu

nebyla umoinéna kompletni prohlidka ocerfiovanych nemovitosti
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D. ZAVER

Na zakladé& usneseni, 5.11.2022, vydané exekutorskym Gfadem Tabor, Mgr. Predrag Kohoutek, ¢.j.
152 EX 37/22-202, byla pfibrdna znalecka kanceldf a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.€. St. 4/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Mastifovice, .p. 4,
rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 4/1), pozemku p.€. St. 4/2 - zastavéna plocha a nadvori,

jehoZ souéasti je stavba: Mastifovice, €.p. 23, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 4/2) a
pozemku p.£€. 9 - zahrada, vie v k.U. Mastifovice, obec Vrbice, okres Litoméfice.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlaitniho pfedpisu vyse uvedenych nemovitych
véci (jako celku, nikoli pouze podilii povinnych) (déle jen ,,nemovitosti”), a jejich pFislusenstvi,
dale movitych véci, které tvori pFisluSenstvi vy$e uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téz
prav a zdvad spojenych s vySe uvedenymi nemovitostmi, jakoZ i fadné urcit vycet prisluSenstvi

nemovitosti.

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl 551411,—- K¢
Cena pozemku 296 687,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 848 098~ K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplsobem
1160 000,- Kc
Movité véci
0~ K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zji§téna, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihliZi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0~ K¢
* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréena ze sjednanych cen
porovnanim &ini

1 160 000,—- K¢

Cena slovy: jedenmilionjednosto$edesattisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej MI¢och
Ing. Petr Zahrada

V Praze, dne 23.11.2022

Ocenovaci a znalecka 1
kancelar s.r.o.

MG

Ocenovaci a znalecka kanceldr s.r.o.
znaleckd kanceldr| L
Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehoz prostrednictvim znalecka
kanceladf vykonava svou €innost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Nahled katastrdini mapy
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydaji byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znaleéném C.
504/2020 sb.

Znalecky posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoénicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky € 37/1967 Sb., pod &.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotfebni elektroniky, vypocetni a kanceldrské techniky, ndbytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocefovani stroji a zafizeni, ocefiovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikid a jeho ¢asti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilG a cennych papird, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

V Praze, dne 23.11.2022 / [

“’% ..................... \

Ing. Tomas Vingralek

znalec vykqnavaj;cl ¢innost prostredn;c’mm
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelaf: Sudilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




