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| NALEZ |

|Znalecky ukol |
O cené nemovitych véci - pozemki st. parc.¢. 153/2 zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 91 m? v&. soudasti
stavby ¢&.ev. 597 se zplisobem vyuziti zemé&d&lska stavba, parc.¢. 14/2 zahrada o vyméie 214 m?> a parc.¢.
14/6 zahrada o vyméie 83 m? v¢. prislusenstvi v k.0. Zitenice, obec Zitenice, okr. Litom&fice, LV ¢&. 480.

Na zakladé mistniho Setieni bylo zji§téno, ze stavba neodpovida zakresu v evidenci KN.

|Zz'1kladni pojmy a metody ocenéni |
Ukolem znalce je, na zakladé objednavky insolvenéniho spravece (KSUL 69 INS 12918/2016) ze dne
17.9.2019, zjisténi obvyklé ceny vySe uvedenych nemovitych véci.

Soucasna legislativa definuje termin obvykla cena, jejiz definice je uvedena v zakon¢ o ocenovani majetku ¢.
151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich zmén a urCuje zplsoby, jak ji zjistit a udava, ze obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci. Pro spravné pochopeni vysledku tohoto znaleckého posudku, je nutné si uvédomit rozdil mezi
cenou — skute¢né zaplacena Castka a hodnotou — odhadovana ¢astka za kterou by méla byt véc sménéna.
Toto vysvétleni je velice zjednodusené, avsak pro ucely toho znaleckého posudku dostacujici.

Ukolem znalce by tedy mél byt odhad hodnoty, a to hodnoty s ptivlastkem trzni. Tento termin viak zikon
neznd, nicméné¢ odborna vefejnost jej spravné vnima a pracuje s nim. Mimo jiné termin, trZni hodnota,
uvadéji ocenovaci standardy prevzaté od ISVC (vydavatel oceniovacich standardd) véetné metod, jak tuto
hodnotu zjistit ¢i odhadnout. Tyto metody jsou v souladu se zakonem o ocenovani majetku. V nékterych
odbornych ¢lancich kolegii jsou 1 jiné terminy napt. dosazitelna hodnota na trhu apod.

Obvykla cena: je cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
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 prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. (zdkon o ocefiovani majetku ¢. 151/19997 Sb).

Trzni hodnota: odhadovana Castka, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi ochotnym
prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu, kdy obé strany jednaly
informované, rozvazné a bez natlaku.

Reprodukéni cena: vécna hodnota je cena za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou véc potidit
v dobé& ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Vécna hodnota: je reprodukéni cena véci snizena o piiméfené opotfebeni véci stejného stari a pfimétené
intenzity pouzivani.

Porovniavaci metoda: tato metoda je zalozena na porovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi
porovnatelnymi nemovitostmi obchodovanymi v nedavné minulosti. Tato metoda vyzaduje shromazdéni
potfebnych informaci o pfevodech porovnatelnych nemovitosti a znalosti a analyze realitniho trhu.

Vynosova metoda: tato metoda je zalozena z dosazitelného ro¢niho najemného sniZeného o ro¢ni naklady
na provoz. Do téchto nakladi by se mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan z
nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét
diferencované pro kazdou nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&Zné zohlediiovat vyvoj ekonomiky
v CR.



B. ZNALECKY POSUDEK

1. METODY OCENOVANI

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZzena o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladt, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na potizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.
Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skuteény
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni upravy
- pozemKy (v€etné vodnich ploch)

Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkll) maji zdsadni vyznam vstupni udaje.

U staveb témito vstupnimi udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m3]

- vnitini vyuzitelna (pronajmutelna) plocha [m2]

- stafi stavby

- reproduk¢ni porizovaci cena 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné plochy, ptip. 1 m délky
- opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit ptip. stanovit:

- stafi stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opotiebeni

- provedené opravy a vymeéna jednotlivych konstrukénich prvki
- predpokladanou Zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotiebeni a odtivodnit jeji pouZiti

U venkovnich tuprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoctem opotiebeni pro kazdou venkovni
upravu. Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich tprav procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s
prihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemkii se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického planu, z druhu
pozemku (zastavéna plocha, ornd pida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci a udaje z izemne
planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkl v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1
m2 pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zaklad¢ kterych se tato hodnota odvodila.

U vSech pozemkii je tfeba vychazet z izemné planovaci dokumentace a dalSich podkladi.

METODA VYNOSOVA

Jako zakladni techniku propoé¢tu vynosové hodnoty nemovitosti aplikoval znalecky ustav metodicky
pokyn Ceské komory odhadcti majetku, a to z diivodu, Ze se na jeho tvorbé podilel jako spoluautor.
Metodika respektuje obecné uznavané ocenovaci postupy zakotvené v Evropskych a Mezinarodnich
ocenovacich standardech.



Vysvétleni nékterych pojmii:

Zustatkovd Zivotnost:

Je to predpoklidana doba dalSiho ekonomického vyuZiti nemovitosti, nebo-li je to odhad ¢asového
horizontu pti obvyklé (bézné) udrzbe, po ktery je nemovitost (stavba) jesté ekonomicky vyuzitelnd. Tzn.
dobu, po kterou lze jesté uvazovat s dosazitelnosti kalkulovaného Cistého zisku. Tato doba bude u vétSiny
pripadt kratsi, nez je technickd Zivotnost stavby.

Pro odhad trzni hodnoty pozemku je jednozna¢né preferovina metoda trzniho porovnani cen, pokud
je jiz v soucasnych podminkach CR zjistitelna.

Budouci tok prijmii:

Zikladem pro budouci tok pfijmi p¥i pouZiti navrhované vynosové metody, jsou veSkeré dosazitelné
piijmy z nemovitosti, pfipadné vynos z najemniho vztahu.

Konkrétni najemni vztah (pokud je hodnocen) je nutno vidy podrobit analyze ve vazbé k obvykle
dosazitelnému najemnému a velmi uvazlivé posoudit t€Z bonitni spolehlivost (vynosovou stabilitu) najemce.
Rovnéz je nutno provést analyzu smluvné uzavieného najemniho vztahu z hlediska délky jeho platnosti,
nebot’ najemni vztahy smluvené na krat$i ndjemni obdobi, maji za nasledek vyssi fluktuaci najemnikt a nizsi
trzby.

Vynos k datu ocenéni je icelné povaZovat za stabilni, pripadné budouci vyvoj nijemného miiZe byt
uvazovan v urokovych mirach.

Kalkulovany disty zisk:

Vynos z nemovitosti sniZzeny o ro¢ni naklady na provoz (? obhospodarovaci naklady).

Pokud je zvazovana podnikatelska ¢innosti bezprostiedné souvisejici s nemovitosti (coZ je nas piipad)
pak budouci tok piijmul pouzijeme z této ¢innosti (napf. hotely, sanatoria apod.).

Rocni naklady na provoz, obhospodaiovaci ndklady:
Naklady na spravu a provoz byly objednatelem specifikovany individualné a to podle ekonomického
rozboru skute¢nych nakladd za rok 2008.. .

Pokud ovliviiuji nemovitost resp. stavbu zavady ¢i Skodlivé faktory typu ,,asbest, radon, atp.*, rovnéz
dosazitelnych vynost (napf. je niz§i dosazitelné najemné). Pokud se vyskytne na nemovitosti zavada, na
kterou sice soucasni najemci nereflektuji, ale budoucim potenciondlnim najemctim by jiz patrné¢ vadila —
potom je tfeba budouci vynos upravit s patficnym komentafem. Ostatni zavady napf. ekologického
charakteru se promitnou az do nakladti na sanaci pozemku.

Odpisy:

V pripadé aplikace vypoctu zasobitele se odpocet odpisu (tzn. periodicka tvorba kapitalovych rezerv
k vyrovnani ubytku hodnoty nemovitosti v disledku stafi a opotfebeni) neprovadi, protoze tyto odpisy jsou
jiz do vypoctu zasobitele zakalkulovany. Hodnota nemovitosti tak ptedstavuje investovany kapital, ktery je
tfeba bdhem zbyvajici Zivotnosti umofit. Cisty vynos z nemovitosti jako pravidelna platba tak zisobuje
penézi jak splatky jistiny (investovany kapital), tak i trokovy vynos z jesté nevracené investice (jako prémii
za riziko podnikani s touto investici véetn¢ v ni zablokovanych penéz). Jde tak o urcitou jinou formu
odepisovani, ale kapitalové investice nikoliv technického opotiebeni nemovitosti.



Rekapitulace postupu ocenéni:
1.Vydisleni hrubého vynosu nemovitosti

2.Urceni naklada nutnych k dosaZeni vynosu (naklada spojenych s obhospodaiovanim nemovitosti), do

kterych se vSak nezapocitavaji odpisy, (pozor na dusledné vyclenéni polozek placenych najemcem zvlast
napft. za vodu, elektfinu, teplo atd.),

3.Vypotte se &isty vynos (CV) odeétenim nakladii na obhospodaiovani od hrubého vynosu.

4.0dhad vynosu pripadajiciho na pozemek se provede z trZzni hodnoty pozemku (zjisténou zpravidla
porovnavaci metodou) pii predpokladu stejné miry vynosnosti jako pro celou nemovitost, tj. vynasobenim
trzni hodnoty pozemku zvolenou vynosovou mirou.

5.Cisty vynos piipadajici na budovu je rozdilem &istého vynosu z nemovitosti jako celku a vynosu
z pozemku. Cisty vynos z budovy je potom zakladem pro jeji vynosové ocenéni.

Doporuceny tvar rovnice v piipadé aplikace vypoctu zdsobitelem (tii pFipady):

a)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) pii stabilnim vynosu z nemovitosti:

Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) podle postupu a) bude:
VHN=(CV-r*HP)* __ q"—1 +HP
q"(q-1)

Upraveny tvar vzorce:
VHN=CV* _ q"-1 _ + _HP

q"(q-Dq"
kde: Cv = Cisty vynos nemovitosti

r = mira vynosnosti

q =(1+r)

n = zustatkova doba uziti nemovitosti ( zlstatkova
ckonom. zivotnost)

HP = hodnota pozemku

CV - r*HP = cast Cisttho vynosu nemovitosti
pripadajici na budovu

CVB = ¢isty vynos z budovy

b)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) pii rostoucich ¢asovych fadach vynosu:

V pripadech, kdy nebude moZné uvaZovat se stabilnim vynosem a budouci vyvoj vynosu bude
uvazovan v urokovych mirach jako tempo rustu trvalého vynosu (g), bude vypocet proveden tzv. upravenym
zasobitelem b) ve tvaru:

5 1-_(d+g"
VHN =CV * (1+r)" + HP
r-g a+n"

kde: ,,r je mira vynosnosti (nebo-li poZadovana mira vynosu pro vloZeny vlastni kapital ,,nvk* ?
naklady na vlastni kapital ? diskontni mira).

Predpokladané tempo ristu vynosi (g) je mozné aplikovat pouze v pripadé, Ze je zjistitelné piimo
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z najemnich smluv, nebo kdyZ je zfejmé, ze soucasna troven najemného v lokalité ¢i regionu poroste napf.
s ohledem na dokonceni vSeobecné vyznamné investice.

¢)Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) pFi rostoucich ¢asovych iradach a pii inflaci:

V pripadech, kdy nebude moZné uvaZovat se stabilnim vynosem a budouci vyvej vynosi bude
uvazovan v urokovych mirach jako tempo ristu trvalého vynosu (g) pfi sou¢asném uvazovani inflace, bude
vypocet proveden tzv. upravenym zasobitelem c¢) ve tvaru:
1- (1+9)"
VHN =CV * A+n"d+nH" + __HP
A+r)- _1+g d+r"
1+f

Znaceni je shodné s piredchozim pripadem. A také plati, Ze piredpokladané tempo ristu vynosi (g) je
mozné aplikovat pouze v piipade, ze je zjistitelné piimo z najemnich smluv, nebo kdyz je ziejmé, Ze
soucasna uroven najemného v lokalité ¢i regionu poroste napt. s ohledem na dokonceni v§eobecné vyznamné
investice.

Vynosovda mira nemovitosti (VMN):
Neméné diileZitou sloZkou vypoc¢tu je stanoveni vynosové miry nemovitosti

(VMN resp. r). Vynosova metoda je zaloZena na porovnani (propoctu) piedpokladanych vynosi
z nemovitosti s nejlepSim alternativnim dosazitelnym vynosem ze stejného kapitalu. Pokud nepocitame
obecné se stabilnimi vynosy z aktiva, je tieba rozliSovat mezi pojmem diskontni mira a kapitaliza¢ni mira.
Urokovou miru, kterda ma byt pouZita pro vynosové ocefiovani nemovitosti, nelze ztotoziiovat s urokovou
mirou pouzivanou u jinych aktiv (napt. oceiovani cennych papirti nebo dokonce podniki).

Dosud v podminkich CR nelze vyuZit piedpokladu tvizkého propojeni alternativnich trhi pro
investory. Trh s nemovitostmi ma stale jest¢ svoji urCitou autonomii, ktera se promita i do vyvoje cen a
vynosnosti nemovitosti, jako investicni alternativa stale jest¢ znacné snizuje riziko kapitalové investice.

Pro dalsi postup je ti‘eba preferovat, aby byla kapitalizace provadéna na zakladé obvyklé vynosnosti
urc¢itého typu nemovitosti, coz je urokova mira, kterou je obvykle urocena trzni hodnota nemovitosti (pro
dany druh nemovitosti v dané lokalit¢). Jedna se tedy o vynos uré¢itého typu nemovitosti, ktery je vztazen
k realizovanym trznim cenam. Vztah mezi trzni Grokovou mirou, piipadné dal§imi vynosovymi mirami
kapitalového trhu a kapitalizacni mirou pro nemovitosti sice urcité existuje, je ale ovlivnén ptisobenim fady
dalsich faktorii, proto je vhodné jako cilové feSeni odhadovat kapitalizacni miru pfimo z trhu nemovitosti,
tzn. z realizovanych kupnich cen pro urcité druhy nemovitosti jako tzv. vynosovou miru nemovitosti (VMN).

Pokud je v soucasné dobé pouzivina skladebnid metoda pro vynosové miry r (jako je to v naSem
ptipadé¢), pak by jiz melo jit pouze o soucet dvou zékladnich ¢lent. Dle pivodniho znaceni skutecné miry
vynosnosti a rizikové miry:

r =rl+r2

kde: r1 je mira ekonomické vynosnosti, t.j. tzv. bezrizikova Grokova mira.

Podle informaci z CNB a MF CR se vsoucasné dob& pouZiva pro stanoveni iirokovych mér pro
dlouhodobé statni dluhopisy pouze tzv. americky aukéni systém s algoritmem pro zpracovani objednavek
zejména instituciondlnich investord. Lze proto predpokladat, ze irokové miry statnich dluhopist a potazmo
realné vynosnosti statnich dluhopisti do doby splatnosti rl jiz implicitné obsahuji investory dlouhodobé
prognozovanou miru inflace (tedy v podstaté slozku ozna¢ovanou diive jako r2). Hodnotu slozky rl lze tedy
ztotoznit s vynosnosti statnich dluhopist do doby jejich splatnosti, a to takovych, jejichz doba splatnosti je
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srovnatelna se zastatkovou dobou ekonomické Zivotnosti hodnocené nemovitosti.

Pro nemovitosti s dobou ziistatkové Zivotnosti delSi, neZ dosahuji splatnosti na trhu dostupnych
dluhopisti, by mélo byt postupovano metodou vypoctu geometrického priméru: vynosnosti statniho
dluhopisu na trhu dostupného s nejdelsi dobou splatnosti s odhadem vynosnosti pro dobu zbyvajici do
odhadované doby zistatkové ekonomické zivotnosti hodnocené nemovitosti.

Pro zjistovani realné vynosnosti statnich dluhopisti do doby splatnosti 1ze doporucit nap¥. informace
Conseq Finance Research nebo agenturu Bloomberg a volit pfedevsim dlouhodobé statni dluhopisy se
splatnosti 9, 10, 16 a budou-li emitovany, tak i na vice let.

r2 je rizikova mira.

Pri vypoctové aplikaci tzv. zasobitele predstavuje hodnota r naklady na vlastni kapital resp. vynosovou
miru pro vlastni kapitdl vlozeny do nemovitosti avynosova metoda je zaloZena na porovnani
predpokladanych vynost z nemovitosti s nejlepsim alternativné dosazitelnym vynosem ze stejné¢ho kapitalu.

Slozka r1 predstavuje srovnani s bezrizikovou investici do statnich dluhopist pii likvidité trhu statnich
dluhopist.

svwr

Slozka r2 ma proto logicky vyznam rizikové prirazky za niz§i likviditu trhu nemovitosti tedy vyssi
riziko investice v porovnani s trhem statnich dluhopist. Pokud nékteré druhy nemovitosti vykazuji rizikovou
pfirazku r2 minimalni tzn., Ze takové nemovitosti ocenuji investofi za shodné rizikové se statnimi dluhopisy.
Vysi takového rizika ulozeni kapitdlu do ocefiované nemovitosti je nutné posoudit napf. dle mistnich
podminek, podle znamé nebo ocekavané konkurence na relevantnim trhu nemovitosti, a podle pfipadného
nebezpedi ztraty likvidnosti na tomto trhu. Pfirdzka mtze zahrnovat i vlivy konjunktury a nepiedvidatelné

vlivy.

V piipadé aplikace zasobitele pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je slozka miry ekonomické
zivotnosti (dfive oznaCovana jako r4 ) jiz pro vypocet bezpfedmeétna.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani piredmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouZzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne del$im neZ Sesti
meésiclt minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz
o skute¢n¢ realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé
aktualizace porovnavaci databdze. Tato skutecnost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S
mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonit¢ roste i presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit
kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen
ma ovéfena informace o prib¢hu prodeje.

Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje 1ze uvaZovat obdobi 1 - 6 mésic.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu viech cenotvornych faktori pro odvozeni vysledné trzni
hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejn¢ho charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- Polohu v lokalité



- Konstrukéni systémy

- Vybavenost

- Opottebeni fyzické, funkeni a ekonomické
- Ekologické zatizeni

- Vécna bifemena

- Architektonické ptisobeni

IP¥ehled podkladii

- pozadavek objednatele ze dne 17.9.2019 ve véci provedeni znaleckého posudku (KSUL 69 INS
12918/2016)

-vypis zLV & 480 pro k. 0. Zitenice

- kopie katastralni mapy pro k. 0. Zitenice

- fotodokumentace ze dne 3.10.2019

- Maly lexikon obci CR, vydany CSU r. 2019

- Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist

[Vlastnické a eviden¢ni udaje |
Vlastnické udaje k nemovitosti nejsou pfedmétem tohoto posudku.

[Mistopis |
Obec Zitenice se nachazi severovychodné od okresniho mésta Litoméfice. V Zitenicich Zije 1 553 obyvatel a
zde je odpovidajici zastoupeni statnich organd a neuplna nabidka obchodi a sluzeb (OU, ordinace 1ékate,
MS, knihovna, obchod, restaurace, autobusova zastavka, atd.).

Ocenované nemovité véci jsou pozemky v¢. soucasti stavby. Nemovitosti se nachazeji na jiznim okraji obce
v zastavbé rodinnych domu a rekreacnich objektl. Pozemky je moZzné napojit na inzenyrské sité: elektro,
vodovod a plyn.

Typ pozemku: (Xl zast. plocha [ ostatni plocha [J orna puda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty (X rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: O bytova zéna [ primyslova zona O nakupni zona (X ostatni
Piipojky: Xl /X voda [/ kanalizace /O plyn
vef. / vl. (X / ¥ elektro [ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O] nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky:

1601/2 Obec Zitenice

1511/4 Obec Zitenice




|Celkovy popis
Stavba &. ev. 597, Zitenice

Zakladni popis, druh stavby, Ucel vyuziti:

Jedna se o samostatné stojici nepodsklepenou jednopodlazni stavbu s pultovou stfechou, uzivanou pro
rekreacni ucely a garazovani jednoho OA.

Zaklady tvoii zakladové pasy. Svislé nosné konstrukce: montovana dievostavba. Stropni konstrukce jsou
srovnym podhledem. Stfesni konstrukce je dfevéna pultova. StfeSni krytina je zivicna. Klempitské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Bleskosvod neni instalovan. Vné&jsi povrchy: cementovlaknité
desky Okna jsou dievénd zdvojena. Dvefe jsou plné. Vnitini povrchy: natér, dfevény obklad. Vnitini
obklady: keramické v kuchyni a koupelné. Podlahy jsou betonové s keramickou dlazbou. Schodisté se
nevyskytuje. Vybaveni kuchyné: kuchyiiskd linka, spordk na PB. Vybaveni koupelny: sprcha, umyvadlo,
splachovaci WC. Vytapéni: lokalni - kamna na tuha paliva. Ohiev vody: ele. pritokovy ohfiva¢. Voda:
vodovod. Odpad je sveden do jimky s trativodem. Plyn je pfiveden k paté pozemku.

Dispozi¢ni feSeni:

Objekt je rozdelen na dvé ¢asti: 1. obytnou - pokoj s kuchyniskym koutem a koupelnou; 2. - garaz.

Provedené rekonstrukce:

Stati stavby nebylo dolozeno je odhadovano cca z r. 1980, tedy 39 let. Soucasny technicky stav objektu je
pramérny s nepravidelnou udrZzbou. Celkovou zivotnost objektu odhaduji vzhledem k soucasnému
technickému stavu na 70 let.

PiislusSenstvi stavby:

Prislusenstvi hlavni stavby tvoii zpevnéné plochy, oploceni, venkovni upravy a ptipojky IS.

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovita véc neni 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 Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentat: Skutecny stav stavby na pozemku st. parc. ¢. 153/2 neodpovida zakresu v KN.

Stavba je dle Lv ¢. 480 uvedena ve zptisobu vyuziti zemédé€lska usedlost, ve skute¢nosti se jedna o
rekreacni objekt.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat:
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| OCENENI |
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba &.ev. 597 Zitenice

| Vécna hodnota dle THU |
Zaklady tvoii zakladové pasy. Svislé nosné konstrukce: montovana dievostavba. Stropni konstrukce jsou
s rovnym podhledem. Stfesni konstrukce je dfevéna pultova. Stiesni krytina je zivicna. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Bleskosvod neni instalovan. Vnéjsi povrchy: cementovlaknité
desky Okna jsou dfevénd zdvojena. Dvefe jsou plné. Vnitini povrchy: natér, dfevény obklad. Vnitini
obklady: keramické v kuchyni koupelné. Podlahy jsou betonové s keramickou dlazbou. Schodisté se
nevyskytuje. Vybaveni kuchyné: kuchyiiskd linka, spordk na PB. Vybaveni koupelny: sprcha, umyvadlo,
splachovaci WC. Vytapéni: lokalni - kamna na tuha paliva. Ohiev vody: ele. pritokovy ohfiva¢. Voda:
vodovod. Odpad je sveden do jimky s trativodem. Plyn je pfiveden k paté pozemku.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj +kk 18,40 m? 1,00 18,40 m?
koupelna 2,10 m? 1,00 2,10 m?
garaz 29,00 m? 0,50 14,50 m?
35,00 m?
35,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
1.NP (6,20%4,10)+(5,10%6,20) = 57,04 2,40 m
57,04 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP ((6,20*4,10)*(0,20+2,40+0,30)) = 73,72
Obestaveény prostor - celkem: 73,72 m?
Konstrukce Popis
1. Zaklady zékladové pasy a deska
2. Zdivo montovana dievostavba
3. Stropy rovny podhled
4. Stfecha stfecha pultova
5. Krytina ziviéna
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky natér, dfevény obklad
8. Fasadni omitky cementovlaknité desky
9. Vngjsi obklady
10. Vnitini obklady v koupelné a kuchyni
11. Schody nevyskytuji se
12. Dvete plné a prosklené
13. Okna dfevéna zdvojena
14. Podlahy obytnych mistnosti betonové s keramickou dlazbou
15. Podlahy ostatnich mistnosti betonova mazanina
16. Vytapéni lokalni - kamna na tuha paliva
17. Elektroinstalace svételna, motorova
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18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Bleskosvod
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchyn¢
Vnitini vybaveni
Zachod

Ostatni

studena i tepla

ele. pratokovy ohfivac

neni zaveden

trativod

kuchynska linka, ele. sporak
umyvadlo, sprchovy kout, WC
splachovaci

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

4200 K&/m?
73,72 m’
309 616 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni cena Upravena cena Upraveny obj.

[%] [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 8,20 25388 25388 7,18
2. Zdivo 21,20 65 639 65 639 18,57
3. Stropy 7,90 24 460 24 460 6,92
4. Strecha 7,30 22 602 22 602 6,40
5. Krytina 3,40 10 527 10 527 2,98
6. Klempifské konstrukce 0,90 2787 2787 0,79
7. Vnitini omitky 5,80 17 958 17 958 5,08
8. Fasadni omitky 2,80 8 669 8 669 2,45
9. Vngjsi obklady 0,50 1548 1 548 0,44
10. Vnitini obklady 2,30 7121 7121 2,01
11. Schody 1,00 3096 0 0,00
12. Dvefe 3,20 9908 9908 2,80
13. Okna 5,20 16 100 16 100 4,56
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 6812 6812 1,93
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 3096 3096 0,88
16. Vytapéni 5,20 16 100 16 100 4,56
17. Elektroinstalace 4,30 13 313 13 313 3,77
18. Bleskosvod 0,60 1 858 1 858 0,53
19. Rozvod vody 3,20 9908 9908 2,80
20. Zdroj teplé vody 1,90 5883 5883 1,66
21. Instalace plynu 0,50 1 548 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 9 598 9 598 2,72
23. Vybaveni kuchyné 0,50 1 548 50 000 14,15
24. Vnitini vybaveni 4,10 12 694 12 694 3,59
25. Zachod 0,30 929 929 0,26
26. Ostatni 3,40 10 527 10 527 2,98
Upravena reproduk¢ni cena 353423 K¢
MnozZstvi 73,72 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 4794 K&/m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 57
Uzitna plocha (UP) [m?] 35
Obestavény prostor (OP) [m’] 73,72
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m3] 4794
Rozestavénost % 100,00
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Upravena cena (RC) [K&/m3] 4794
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢E] 353 404
Stari rokti 39
Dalsi zZivotnost rokil 41
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 212 042
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2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Ocenované pozemky jsou vedené v evidenci KN jako zastavéna plocha a nadvoii a zahrada, tvofici jednotny
funkéni celek. Pozemky se nachazeji na jiznim okraji Zitenic, na okraji zastavby rodinnych domi a
rekreacnich staveb. V izemnim planu obce Zitenice se jednd o pozemky uréené k zastavéni RD. Pozemky je
mozné napojit na inzenyrské sité: elektro, vodovod. Odpady jsou fesené trativodem. Plyn je pfiveden k paté

pozemku.

Obec Zitenice nema zpracovanou Cenovou mapu stavebnich pozemki. Ceny stavebnich pozemki se v
obdobnych lokalitach v okoli pohybuji v rozpéti 600 - 1 000 K&/m? v zéavislosti na poloze, technickém

vybaveni, dopravni dostupnosti, velikosti apod.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ Ké]

zastavéna plocha a 153/2 91 800,00 72 800
nadvori
zahrada 14/2/2 214 800,00 171 200
zahrada 14/6 83 800,00 66 400
Celkova vyméra pozemki 388 Hodnota pozemkii celkem 310 400
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3. Porovnavaci hodnota

3.1. Stavba ¢.e. 597, Zitenice
Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 35,00 m?
Obestavény prostor: 73,72 m?
Zastavéna plocha: 57,04 m?
Plocha pozemku: 388,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dium
Lokalita: Zitenice
Popis: Jedna se o samostatné stojici, nepodsklepeny jednopodlazni diim se sedlovou stfechou. V|

dom¢ jsou dvé mistnosti a lze vyuzit ptdni prostor. Technicky stav nemovitosti je
podprumérny s nepravidelnou udrzbou. Lokalita porovnavané nemovitosti je obdobna.
Pozemek: 162,00 m?
Uzitna plocha: 55,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK MM reality (11/2019) 0,98

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00 \
K4 Provedeni a vybaveni - mirn¢ lepsi 1,03 :
K5 Celkovy stav - mirné& lepsi 1,02 4 _ |
a - aTrengeN | )

Ko th pozemku - bez viivu ] 1,00 Zdroj: nabidka RK MM reality
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - mirné leps$i nemovitost 1,05

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

[K¢] [m?] K¢&/m? Kc

729 000 55,00 13 255 1,08 14 315

Nazev: Rekreacni chata
Lokalita: Litoméfice (Labska stran, Pod Radobylem)
Popis: Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou, jednopodlazni chatu se sedlovou stiechou. V|

chaté jsou dvé mistnosti. WC suché mimo stavbu, voda sezonni uzitkova. Technicky stav
nemovitosti je mirn¢ podprimérny s nepravidelnou udrzbou. Lokalita porovnavané
nemovitosti je obdobna.

Pozemek: 523,00 m?
UZitna plocha: 22,00 m?
Pouzité koeficienty: v
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK MM reality (10/2019) 0,95 F
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,00
K3 Poloha - obdobné 1,00 _
K4 Provedeni a vybaveni - mirn¢ lepsi 1,03 = - - :
K5 Celkovy stav - mirné lepsi 1,02 P -
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 Zdroj: nabidka RK MM reality
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - mirné lep$i nemovitost 1,05
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc
399 000 22,00 18 136 1,05 19 043
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Nazev: Rekreacni chata

Lokalita: Dolni Zalezly

Popis: Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou, jednopodlazni chatu se sedlovou stfechou §
vyuzitym podkrovim. V chaté jsou dvé mistnosti. WC chemické mimo stavbu, voda
sezonni uzitkova. Technicky stav nemovitosti je prumérny s pravidelnou udrzbou. Lokalital
porovnavané nemovitosti je mirn€ horsi.

Pozemek: 1 418,00 m?

Uzitna plocha: 46,50 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK Skyner reality (10/2019)

0,98
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - lepsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - mirn¢ horsi 0,98
K5 Celkovy stav - mirng horsi 0,98
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemek 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - mirné hor$i nemovitost 0,98
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc
485 000 46,50 10 430 0,92 9596
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 9 596 K&/m?
Priméma jednotkova porovnavaci cena 14 318 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnévaci cena 19 043 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 14 318 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 35,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 501 130 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Stavba &.ev. 597 Zitenice 212 042,40 K¢
2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemky 310 400,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Stavba &.e. 597, Zitenice 501 130,- K¢

Porovnavaci hodnota 501 130 K¢

Vécna hodnota 522 442 K¢
z toho hodnota pozemku 310 400 K¢

|Silné stranky |
- klidna lokalita

[Slabé strénky |
- horsi dostupnost sluzeb

|K0mentz’1i" ke stanoveni vysledné ceny |
Ocenované nemovité véci jsou pozemky st. parc. ¢. 153/2 v¢. soucasti stavby €. ev. 597 se zpusobem vyuZiti
zemédélska stavba, parc. ¢. 14/2 a parc. &. 14/6 v&. piisluSenstvi v k. 1. Zitenice, obec Zitenice, okres
Litomeéfice podle LV ¢. 480.

Upozoriiuji na nesoulad mezi skuteCnosti a zakresem v KN a zdapisem zpiisobu vyuZiti stavby.

Ocenované nemovité veéci jsou pozemky se stavbou, ktera je samostatné stojici, nepodsklepena
jednopodlazni s pultovou stfechou s mirnym spadem. Technicky stav objektu je primérny s nepravidelnou
udrzbou. Lokalita oceniované nemovité véci je primérnd, okraj klidné obce v blizkosti mésta Litomeéfice.

Trzni hodnota byla zji§téna na zakladé porovnavaci hodnoty, kdy bylo zjisténo, Ze poptavka po obdobnych
nemovitostech (rekreacni chaty a domy), v obdobném technickém stavu odpovidala nabidce. Obvykla
jednotkova cena se pohybuje v rozmezi 10,0 - 19,0 tis. K&m? v v zavislosti na poloze, kvalité¢ vybaveni,
velikosti, pozemku, dopravnim napojeni apod. Zjist€na porovnavaci hodnota odpovida ¢astce 0,5 mil. K¢&.

Vynosova hodnota neni stanovena.

Trzni hodnota ocefiované nemovitosti odpovida zjisténé hodnote zjisténé porovnavacim zplisobem.

Obvykla cena
500 000 K¢

slovy: Pét set tisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4
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[Zavér

Na oceniovanych nemovitostech jsem na zikladé mne dostupnych informaci a mistniho Seti‘eni
neshledal Zadna prava ani zavady na nemovitosti vaznouci vyjma omezeni uvedenych na LV
&. 480 pro k.u. Zitenice.

V Bilin¢ 1.11.2019 Vypracoval: Ing. Jiii Liabl
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
dolozka: Usti nad Labem ze dne 26.10.1999 pod ¢.j. Spr. 5668/99 pro zakladni obor ekonomika,

odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 103/4033/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem ¢. 160 - 019.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 480 1
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.08.2018 10:55:02

Vyhatoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Insolvencéni fizeni, é.j.: KSUL 69 INS 12918/ 2016 pro VRSANSKY a
spol., v.0.s.

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565962 Zitenice
Kat.izemi: 797197 Zitenice List wvlastnictvi: 480
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdator Podil
Vliastnické pravo
Urbanek Jan, ¢.p. 187, 40502 Horni Habartice 750504/2380
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 153/2 91 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori azemi

Souddsti je stavba: Zitenice, &.e. 597, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 153/2

14/2 214 zahrada rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
14/6 83 zahrada rozsahlé chranéné
Gzemi, zeméd&lsky
pudni fond
Bl V&cna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v Z#isti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetn@ scuvisejicich adajl - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné itdaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Litomé&ficich 35 D-1054/2018 ze dne
10.05.2019. Pravni moc ke dni 29.05.2019. Pravni téinky z&pisu ke dni 06.06.2019. Zapis
proveden dne 17.06.2019.

Vv-4738/2019-506
Pro: Urbanek Jan, &.p. 187, 40502 Horni Habartice RC/ICO: 750504/2380

F Vztah benitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
14/2 10300 214
14/6 10300 83

Pokud je vyméra bonitnich dilg parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitowvdn

Nemovitosti jsou v dvzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastrélni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Litoméfice, kod: 506.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 17.08.2018 11:12:27
Cesky tUfad zeméméFficky a katastralni - SCD

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvad stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté Litoméfice, kéd: 506.
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Kopie katastralni mapy ze dne 14.10.2019

18 17

Pozemek p.¢. 153/2 v k.. €. 797197
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Zitenice

'@ Seznam.cz. a.s.. © OpenStrestMap

Pozemek p.¢. 153/2 v k.. €. 797197

e e Wsiionie /

Pozemek p.¢. 153/2 v k.u. & 797197
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A2

Objekt ¢.e. 597, Zitenice
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A2

Objekt ¢.e. 597, Zitenice
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