ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 17118-1760/2022

Zadavatel znaleckého posudku: Benes - insolvenc¢ni spravce, v.o.s., insolven¢ni
spravce dluzniki Ivan Pilo a LCubica Pilova,
Svermova 1099, 441 01 Podbotany
Na Micance 1044/39, 160 00 Praha 6 - Dejvice

Cislo jednaci: KSUL 44 INS 25908 /2020

Utel znaleckého posudKku: Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolvenéniho
fizeni

Obor, odvétvi, specializace: Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,

specializace nemovitosti

Adresa predmétu ocenéni: Hlavni ¢.p. 21, Kryry, okres Louny

Prohlidka predmétu ocenéni 25.08.2022
provedena dne:

Zpracovano ke dni: 25.08.2022

Zhotovitel: XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru
ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu vcéetné titulniho listu a 14 stran pfiloh.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 02.09.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/14 nemovitych véci, a to
pozemku parc. €. st. 173, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba C.p. 21,
bydleni, a dale pozemku parc. €. 92 v obci Kryry, okres Louny, katastralni izemi Kryry.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni sp. zn. KSUL 44 INS 25908 /
2020.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dllezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pti prohlidce, vypis
z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni
mapy, povodilova mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci, NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb.
obcansky zakonik, ve znéni pozdé¢jSich predpisd, zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zadkond, ve znéni pozdéjsich predpisi, zékon €. 237/2020
Sb. kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych
zékoni, ve znéni pozd¢jsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013
Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vyse uvedenych zdrojti byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.21 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni: Hlavni ¢.p. 21, Kryry, okres Louny

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny

Obec: Kryry

Ulice: Hlavni

Katastralni uzemi: Kryry

Pocet obyvatel: 2 354

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 100,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

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

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80

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

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava poptipad¢ ptiméestska doprava

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

(obchod, sluzby, zdravotnicka zaftizeni, $kola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Og = 422,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 25.08.2022. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka prob¢hla za
pritomnosti p. Spivakové, podilovy spoluvlastnik.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Pilova Cubica, Svermova 1099, 44101 Podbotany — podil 1/14
Spivak Blahoslav, Hlavni 31, 43981 Kryry — podil 1/14
Spivak Jozef, Hlavni 31, 43981 Kryry — podil 1/14

Spivak Martin, Nova 294, 43981 Kryry — podil 1/14



Spivak Milan, Hlavni 1, 43981 Kryry — podil 1/14

épivék Marek, Mirova 615, 44101 Podbotany - 1/14

Spivakova Miluge, Hlavni 21, 43981 Kryry - 4/7
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 173, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 21,
bydleni, a dale pozemek parc. ¢. 92 v obci Kryry, okres Louny, katastralni tizemi
Kryry.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany dim byl postaven jako samostatny objekt stavebné napojeny na sousedni
stavbu, typove se jedna o mestsky rodinny ¢i bytovy diim, ma celkem 2 nadzemni podlazi.
Dim ma castecné podsklepeni, je zde ptida a nema vybudované obytné podkrovi.
Odhadem byl objekt postaven ve 20. letech 20. stoleti.

Zaklady jsou kamenné, konstrukce objektu je cihla/kamen, stény maji tloustku cca 50 cm
a stropy jsou tvoreny dievénymi tramy. Stfecha je sedlova, stfeSni krytina je tvofena
bobrovkou a klempitské prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a
zatepleni plasté neni provedeno.

V piizemi domu se nachézi chodba o vyméie 11,34 m’, kuchyné o vyméie 14,55 m’,
pokoj o vyméfe 21,50 m’, mistnost o vyméie 8,45 m’, v patie pak pokoj o vyméte 12,11
m’, pokoj o vyméte 28,11 m’*, pokoj o vyméte 23,90 m’, koupelna o vyméte 3,13 m*>, WC
o vyméte 2,89 m’. Podlahova plocha obytna ¢ini 125,98 m’.

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Jsou zde zdvojena dfevéna okna. Orientace
obytnych prostor je na severovychod, severozapad, jihovychod. Vybaveni koupelny tvoii
sprchovy kout, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. V domé jsou napliové dvete, maji
ocelové zarubné a vchodové dvefe jsou népliiové. Vnitini vybaveni domu je zcela
ponicené ¢i chybi. Stavebné technicky stav domu je Spatny, do domu zatéka, jsou
promacené stropy a stény. Dim je neobyvatelny ve Spatném stavu urcen ke kompletni
rozsahlé rekonstrukci. Dim je v soucasné dob¢ odpojen od distribuce vSech energii.

Prilehly pozemek je v ¢asti s porosty spiSe naletového charakteru, pozemek je oplocen
plotem z vInitého plechu. Samotny pozemek je rovinaty — mirné svazity, neudrzovany. K
objektu je bezproblémovy pfistup po zpevnéné obecni ceste. Je zde moznost parkovani
na vlastnim pozemku.

Duim je situovany v centru obce a charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi domy se
zahradami. Dostupnost obchodt je dostacujici - vybavenost obchodnimi stfedisky a
specializovanymi obchody. V misté je dostupna zakladni skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét a je zde pouze ¢asteéna vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni. V okoli je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska sportovniho vyZziti,



ror

jsou zde nejdulezitéjsi Grady, ostatni urady jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je
pobocka Ceské posty.

Dum je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochazkové
vzdalenosti od objektu je zeleti v podob¢ les a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci
vyskytu zaplav. V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spoji. Obec se stfednim
indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou k ocetiovanému spoluvlastnickému podilu zapsana omezeni
vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho
tadu, exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce - Spivak Blahoslav,
natizeni exekuce - Spivak Jozef, nafizeni exekuce - Spivak Milan, nafizeni exekuce -
Spivakova Miluse, zahajeni exekuce - Spivak Blahoslav, zahajeni exekuce - Spivak Jozef,
zahdjeni exekuce - Spivak Milan, zahajeni exekuce - Spivakova Miluse), které se dle
ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Popis rodinného
domu

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu tfadovy méstsky dim
Pocet nadzemnich podlazi 2

Dim byl postaven v roce

cca 20. 1éta 20. stol.

Zdroj informace o dobé

Vstavby odhadem

Rozsah rekonstrukce domu -

Zaklady kamenné
Konstrukce cihlova/kamenna
Stropy drevéné tramové
Tloustka stén cca 50 cm
Strecha sedlova

Krytina stiechy bobrovka
Klempitské prvky plechové

Vné&jsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementové

Typ oken v domé

drevéna zdvojena

Orientace oken obytnych
mistnosti

severovychod, severozapad, jihovychod

Vybaveni koupelny sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta klasicka toaleta

Vstupni dvete napliové

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

napliové




Osvétlovaci technika chybi

Kuchynska linka chybi

Dispozice RD ostatni
Ostatni prostory Chodba 11,34 m’
Kuchyné Kuchyné 14,55 m’
Pokoj Pokoj 21,50 m’
Ostatni prostory Mistnost 8,45 m

Popis mistnosti a rozméry v Pokoj Pokoj 12,11 m’

m2 Pokoj Pokoj 28,11 m’
Pokoj Pokoj 23,90 m’
Koupelna, WC Koupelna 3,13 m’
Koupelna, WC wC 2,89 m’
Podlahova plocha 125,98 m’

Elektfina odpojeno

Vodovod odpojeno

Svod splasek kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé chybi

Topna télesa chybi

Reseni ohievu vody chybi

Podlahy v domé

prkny, desky, lino, chybi

Popis stavu rodinného domu

Spatny

Vady rodinného domu

zatékani do stavby, poskozené interiéry, konstrukéni
prvky na hranici zivotnost, za hranici Zivotnosti

Popis pozemku

Trvalé porosty

pouze porosty naletového charakteru

Venkovni stavby

Sklon pozemku

rovinaty — mirné svazity

Oploceni

plot z vInitého plechu v ¢asti

Piistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

centrum obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody, v mist¢ je dostupna
zakladni $kola, pro vyssi vzdélani a specializované
sluzby je nutné dojizdét, v misté je pouze castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je
pouze Castecna vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti, nejdulezitéjsi ifad/Gfady v misté, ostatni ufady
v dojezdové vzdalenosti, v obci je pobocka Ceské
posty




5 klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v
Zivotni prostiedi podobé lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci zastavka vlakovych a autobusovych spojt, parkovani
moznosti na vlastnim pozemku
Sousedé a kriminalita obec se stiednim indexem kriminality

Vécna bifemena -—-

Na listu vlastnictvi jsou k ocefiovanému spoluvlastnickému podilu zapsana omezeni
vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho
fadu, exekuéni pifkaz k prodeji nemovitosti, natizeni exekuce - Spivak Blahoslav,
Dalsi informace nafizeni exekuce - §pivak Jozef, nafizeni exekuce - Spivak Milan, nafizeni exekuce -
Spivakova Miluse, zah4jeni exekuce - Spivak Blahoslav, zahjeni exekuce - Spivak
Jozef, zahajeni exekuce - Spivak Milan, zah4jeni exekuce - Spivakova Miluge), které se
dle Gc¢elu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 25.08.2022 jsou pouzity vSeobecn¢
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi 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 pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouZzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. k
provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpist.

Volba metody:

Za ucelem uréeni obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci je vyuzit postup v podobé
ocenéni majetku dle platného ocenovaciho predpisu a dle porovnavaci metody. Zakladni
metodika, kterd je v ramci porovnavaci metody pouzita, je klasickd metoda ptimého
porovnani pomoci indexii uvedenda v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

I) Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

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

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y, Pj)=0,741
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y, Pi)=0,980

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel

Néazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

8



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec: I
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — I
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — v
stavba s komercni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Nezjisténo. I

1
Index polohy Ip=P; * (1 + ) P))=1,140

i=2

0,00
0,00
0,00
0,00
0,08
0,00

0,00
0,00

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,845

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,117

1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 1,140

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 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 vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi To=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 0,980 * 1,000 * 1,140 = 1,117



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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiideni 2312(1: /Iclf;]la Index  Koef. [Egé /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 422,- 1,117 471,37
Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 173 625 471,37 294 606,25
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 92 768 471,37 362 012,16
Stavebni pozemky - celkem 1393 656 618,41

1.2. Stavba ¢.p. 21

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
100 let

1 340,- K¢/m?

Podsklepeni: 4,00%5,00 = 20,00 m?
1.NP: 10,75*%10,00 = 107,50 m?
2.NP: 10,75*%10,00 107,50 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
Podsklepent: 20,00 m? 2,20 m

1.NP: 107,50 m? 2,80 m

2.NP: 107,50 m? 2,80 m

Obestavény prostor

Podsklepeni: (4,00%5,00)*(2,20) = 44,00 m*
1.NP: (10,75*10,00)*(2,80) = 301,00 m*®
2.NP: (10,75*10,00)*(2,80) = 301,00 m*
ZastieSeni: (10,75*%10,00)*4,00/2 = 215,00 m?
Obestavény prostor - celkem: = 861,00 m?3
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 107,50 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: 7P 235,00 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=2,19
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: dvojdomek, dam fadovy II -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni Cistirna
6. Zpiisob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. prislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve §patném stavu — (predpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)

Koeficient pro stari 100 let:

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

Koeficient statfi s nemiize byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,363
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 1,140

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 340,- K&/m® * 0,363 = 486,42 K¢&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 861,00 m® * 486,42 K&/m?> * 0,980 * 1,140=467 891,87 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 467 891,87 K¢
1.3. Porosty

Nelesni porosty: § 44.

LMX - ostatni mekké listnace (LMX - ostatni mekke listnace)
staii S = 40 rokt
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 200 m? * 16,40 K¢/m? = 3 280,-
soucinitel srovnavaci bonity * 1,15
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 100,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,00
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Koeficient typu zelené Kz: * 0,75

Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 0,50

LMX - ostatni mékké listnace celkem = 1414,50 K¢
Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 1414,50 K¢
Porosty - zjiSténa cena celkem = 1 414,50 K¢

Ocenované nemovitosti - rekapitulace

1.1. Pozemky: 656 618,41 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Stavba ¢.p. 21 467 891,87 K¢&
1.3. Porosty 1414,50 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 469 306,37 K¢
Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena celkem = 1125 924,78 K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1125 930,- K¢

12



II) Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda ptimého porovnani je zalozena na principu porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi prodanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dim ¢. 21, obec Kryry

Rodinny diim ¢.p. 21 v ulici Hlavni, obec Kryry
M . K4 - v, .
¢, K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav KS - dalSi vlastnosti
pozemek
2 B 3 ~ . o v -
Occtoung | ks | 1298 | Rl ety din i
objekt Louny podsklepeny: patny m yoe) ¥O Y,
Castecné neobyvatelné
Nepomvil &p. 80 . . Navazuje na fadu rozriznénych
1 pomysl ¢.p. 80, 130 m’, Patrovy’ Spatny 900 m’ objekti, ponicené a chybgjici
okres Louny ’ ; A
vybaveni, neobyvatelné
Buskovice ¢.p. 249, " Samostatny diim, dozité ¢i ponicené
M 2 ., , Pred 2 P P
2 Podbofany, okres 140 m’, Pfizemni . 720 m vybaveni a interiéry, nyni spiSe
K rekonstrukei ,
Louny neobyvatelny
Zihle &.p. 71, okres 2, , Pred 2 Samostatny diim, dozité vybaveni a
3 Plzen-sever 176 m., Pfizemni rekonstrukei 1238 m interiéry
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Cena

poZadovana Koef. Cena po Cena
. PSP | redukee | redukei | Ki- | Kz- | 3| Kk4- KS - KO- | yqy, | Ocehovaného
& zaplacena " - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
ey . pramen pramen P
uzitné srovnani
plochy
N ... | 9.230,77 N
1 | 9.230,77 K¢ | Nepouzit Ké 0.90 1.00 1.00 | 0.84 1.00 1.00 0.7560 | 12.210,01 K&
2 11(28892’86 Nepouzit 11(26'892’86 108 | 099 110 | 078 1.05 1.00 09632 | 13.385,44 K&
3 11(%227’27 Nepouzit 11(%227’27 095 | 097 1.06 | 095 1.06 1.00 0.9836 | 10.397,79 K&
Celkem pramér 11.997,75 K¢
Minimum 10.397,79 K¢
Maximum 13.385,44 K¢
Smérodatna odchylka - s 1.505,09 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 10.492,66 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 13.502,84 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient tpravy na velikost objektu

K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient tipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné Givahy odhadce

Komentaft: K1 diferencuje rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti
s ohledem na velikost nemovitosti. K3 diferencuje rozdily ve stavebné technickém stavu
nemovitosti. K4 diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 zohlediiuje dalsi popsané
vlastnosti, napf. typ a moznosti vyuziti stavby, kvalitu vybaveni a sou¢asti stavby, kvalitu
pozemku a venkovnich uprav, rozsah pfisluSenstvi, vedlejSich staveb apod. K6 bez

korekce.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
porovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova hodnota po zaokrouhleni:

11.997,75 K&/m’

%

125,98 m*

=1.511.476,55 K¢

1.511.000,-- K¢
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E. REKAPITULACE

I) Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu 1.125.930,-- K¢

IT) Ocenéni porovnavaci metodou 1.511.000,-- K¢

Odivodnéni:

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné, a jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit
o pfi¢inu rozdilu mezi cenou zjisténou a cenami tvofenymi na zéklad¢ trzni porovnavaci
metody. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle
ocenovaciho ptedpisu, nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimoiadnych okolnostech apod.) a
jako takova mohou vstupni udaje znac¢n¢ zkreslit.

Cena zjisténa podle ocehovaciho pfedpisu neodpovida trzni realit€ a uvazuje se bez vlivu
na vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvykla cena se uréuje na zakladé vysledka dle
porovnavaci metody.

Postup vypoc¢tu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti ptfipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu, nedochézi-li ke zcelovani
vlastnictvi majetku, je tieba zohlednit nizsi trzni atraktivitu v pfipad¢ takového prodeje,
a proto vypoctenou cenu spoluvlastnického podilu néasledné redukujeme o 30 %.

1.511.000 * 1/14 =107.928,57 -30 % = 75.550,- K¢&

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném
znéni.
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F.ZAVER

Znalecky ukol: Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/14
nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st. 173, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz sou¢asti
je stavba ¢.p. 21, bydleni, a dale pozemku parc. ¢. 92 v obci Kryry, okres Louny,
katastralni izemi Kryry.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/14 pfedmétnych
nemovitych véci v daném misté a ¢ase urcuje ¢astkou ve vysi

75.550,- K¢

Slovy: Sedmdesatpéttisicpetsetpadesat korun
Ostatni adaje:

- Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.
- Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Vypracoval:

XP invest, s. . 0. - znalecka kancelar

v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 02.09.2022
577
777

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdg&jsich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zédkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd¢jSich predpisti, Ministerstvem
spravedinosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu tustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym ¢islem 17118-1760/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

- situace nemovitosti v mapé
- fotodokumentace pfedmétu ocenéni
- srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st. 1739

Obec: Kryry [566314) 2

Katastréini Gzemf: Kryry [675466)

CisloLv: 679

Vyméra [m2]: 625

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost’
Mapovy list: KMD

Uréeni vymény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvor’

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: Kryry [75469]9; &, p. 21; rodinny dim
Stavba stoj’ na pozemku: p.&

Stavebn' objekt: &p.21

Ulice: Hiavnid

Adresni mista: Hiavnié. p. 210

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo
Pilové Lubica, Svermova 1099, 44101 Podborany
Spivak Blahoslav, Hiavni 31, 43981 Kryry
Spivak Jozef, Hlavni 31, 43981 Kryry
Spivak Martin, Nova 294, 43981 Kryry
Spivak Milan, Hiavni 1, 43981 Kryry
Spivak Marek, Mirova 615, 44101 Podbofany

Spivakova Miluse, Hlavni 21, 43981 Kryry
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2adné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ,

Podil

1/14
1/14
1114
1/14
1/14
1/14

47

17



Jiné zapisy

Typ

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Spivak Blahosiav
Nafizen/ exekuce - Spivak Jozef
Nafizeni exekuce - Spivak Milan
Nafizenl exekuce - Spivakové Miluse
Zahéjen’ exekuce - Spivak Blahosiav
Zahéjeni exekuce - Spivak Jozef
Zahéjen’ exekuce - Spivak Milan

Zahéjen! exekuce - Spivakova Miluse

" Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini (fad pro Ustecky kraj, Katastraini pracovist

Informace o pozemku

Parcelnl &islo: 924

Obec: 6314)2

Katastréini Gzemf: 5466]

CisloLv: 679

Vyméra [mZ]: 768

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Pilova Lubica, Svermova 1099, 44101 Podborany 114
Spivak Blahoslav, Hiavni 31, 43981 Kryry 1114
Spivak Jozef, Hiavni 31, 43981 Kryry 14
Spivak Martin, Nova 294, 43981 Kryry 1114
Spivak Milan, Hiavni 1, 43981 Kryry 114
Spivék Marek, Mirové 615, 44101 Podbofany 114
Spivakova Miluse, Hiavni 21, 43981 Kryry a7

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédéisky pldni fond

Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra

458009 768

Omezeni vlastnického prava
T

|

Zastavn’ pravo exekutorské podle § 69a exekuénho fadu



Jiné zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Narizen! exekuce - Spivak Blahosiav
Narizenl exekuce - Spivak Jozef
Narizen! exekuce - Spivak Milan
Nafizeni exekuce - Spivakova Miluse
Zahéjen’ exekuce - Spivak Blahoslav
Zahdjen' exekuce - Spivak Jozef

Zahdjen’ exekuce - Spivak Milan

Zahdjen exekuce - Spivakové Miluse

# Rizeni, v ramd kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gfad pro Ustecky kraj, Katastraini pracovist

. . ; 901
/ 3926/1 N &

5085 90/3

.
174/1
91/3

3926/15

4042

166
.
659
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Situace nemovitosti v mapé
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Porizena fotodokumentace

Celkovy pohe

Kuchyné | 7 Koupelna

Pokoj Pokoj
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1
1. Identifikace
Prodej, Rodinny dém, 130 m’,
Nepomysl ¢.p. 80, okres Louny

Celkova cena: 1.200.000 K¢

Adresa: Nepomysl ¢.p. 80, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
1,600 000 Ke
1 500 000 Ké
1 400 000 Ke
1,300 000 Ké
1 200 000 Ké
1100 000 Ke
1 000 000 Ké
V fw &
o

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu |l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Nepomysl €.p. 80, okres Louny Typ domu Patrovy

Cena dle kupni 1200 000 K¢ Pocet nadzemnich 3

smlouvy podlazi

Kupni smlouva 09.05.2022 Stav objektu Spatny

podepsana dne

Cislo Fizeni V-1638/2022-533 Zastavéna plocha 130
(m2)

Poznamka k cené 1390 000 K¢ Plocha uzitna 130

Plocha pozemku 900 Podlahova plocha 130

(m2)

Konstrukce budovy SmiSena
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Slovni popis

Nabizime Vam prodej domu o velikosti 130 m2 s pozemkem o celkové vymeéte 900
m?2, ktery se nachazi uprostfed méstysu Nepomysl u Podbotan (okr. Louny). Pozemek
je rovinaty a na jeho hranici je mozné ptipojit na elektfinu, kanalizaci a vodovod. Tento
dim je primarné urcen pro toho, kdo si chce ptizptisobit svoje bydleni pfimo podle
svych predstav a dokaze vyuzit i stavajici prvky, které jsou v domé, ptipadné pak pro
investora. V dome je k dispozici sklep. Parkovani vozu lze vyuzit pfimo na
pozemku. V méstysu Nepomysl je veSkera obCanska vybavenost. V piipadé zajmu
nés nevahejte kontaktovat Cislo zakazky: 9947

4. Fotodokumentace

a iRealitka.c
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5. Mapové zobrazeni

' Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 140 m’,
Buskovice ¢.p. 249, Podboiany, okres
Louny

Celkova cena: 1.805.000 K¢

Adresa: Buskovice ¢.p. 249, Podbotany,
okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
2 000 000 K¢
1 800 000 Ke
1 600 000 Ké
1 400 000 K&
°

1 200 000 K¢

1 000 000 K¢

OJ/
7
75
<0> y

7y

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu |l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Buskovice ¢.p. 249, Podborany, okres Konstrukce budovy SmiSena
Louny

Cena dle kupni 1 805 000 K¢ Typ domu Prizemni

smlouvy

Kupni smlouva 11.11.2021 Stav objektu Pred

podepsana dne rekonstrukci

Cislo Fizeni V-3956/2021-533 Plocha uZitna 140

Poznamka k cené 1 290 000 K¢ za nemovitost, véetné Umisténi objektu Okraj obce
provize

Plocha pozemku 720

(m2)

25



Slovni popis

Nabizime prodej rodinného domu o dispozici 2+1 s ¢astecné obytnym podkrovim,
ur¢eného ( mimo stfesni krytiny) k rekonstrukci. Zavedena elektiina 230 a 400 V,
vefejny vodovod, plynova ptipojka ve sloupku pfed domem. Objekt je Castecné
podsklepen a nalezi k nému zahrada o vymeéte 489 m2. Veskera obcanska vybavenost se

A4

nachazi ve cca 2 km vzdalenych Podboranech. Blizsi informace v RK.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

' Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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1 800 000 K¢ @&

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Celkova cena: 1.800.000 K¢

Prodej, Rodinny ditm, 176 m’, Zihle
¢.p. 71, okres Plzen-sever

Adresa: Zihle &.p. 71, okres Plzefi-sever

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2000 000 K&

1900 000 K&

1 700 000 K¢

1 600 000 K&

&
¥
N
K3

I Vyvoj ceny I Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa

Cena dle kupni
smlouvy

Kupni smlouva
podepsana dne

Cislo Fizeni
Poznamka k cené
Plocha pozemku

(m2)
Konstrukce budovy

Zihle &.p. 71, okres Plzefi-sever
1 800 000 K¢&

17.12.2021

V-2817/2021-435

1 800 000 K¢ za nemovitost, véetné
provize

1238

Cihlova

Typ domu

Pocet nadzemnich
podlazi

Stav objektu
Zastavéna plocha
(m2)

Plocha uzitna

Umisténi objektu

Kupni smiouva

7.
£
90() y

7>

Ptizemni
1
Pred
rekonstrukci
286
176

Centrum obce
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Slovni popis

Prodej rodinného domu 5+1 v centru obce Zihle. Diim je pied celkovou rekonstrukei.
Dum je nové piipojen na kanalizaci a vodovodni fad. Déle je nova ptipojka elektriky.
Plynova ptipojka jde dodé¢lat, kdy vede plyn cca 15 m od domu. Diim byl vytapén pouze
krbem a kamny, takze zde nejsou rozvody topeni. Diim je vhodny na trvalé bydleni,
nebo jako chalupu na rekreaci. Zihle leZi v lesnaté krajing severniho Plzefiska kousek od
krasného doli feky Stiely. Na vylet se mtizete vypravit tfeba do Rabstejna nad Strelou
nebo k jedné z méné znamych staveb Jana Blazeje Santiniho, v blizkém okoli objevite
zajimavé skalni Utvary, viklany a také naSe nejmladsi piirodni jezero.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

' Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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