NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKA KANCELAR

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky 725-088/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocetiovani nemovitych véci.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky tukol

Dle usneseni exekutorského ufadu v Brné ¢.j. 006 EX 1649/20-109 je tfeba stanovit obvyklou cenu
nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Mgr. Jakuba Herméanka na LV 9193 v k.4. M¢lnik.
Obvyklé cena je stanovena k datu mistniho Setieni, tj. k datu 27. dubna 2021.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé (trzni hodnoty) nemovitych véci ve stavajicim stavu.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne
27. dubna 2021 pouze obhlidkou zvenéi. Povinny si nevyzvedl dopis o mistnim Setfeni a neumoznil
tak znalci pfistup do nemovitosti.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti LV 9193 vyhotoveny dne 01.03.2021 dalkovym pfistupem

- Vytez z katastralni mapy pro k.a. Mélnik z http://nahlizenidokn.cuzk.cz

- Veiejny dalkovy piistup k datim registru izemni identifikace, adres a nemovitosti - RUIAN

- Informace o povodiiovych zonach z https://geoportal.gepro.cz/

- Zé&kon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni

- Zékon €. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb.

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, v aktualnim znéni.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadct CR, o.s. 2013, v platném znéni
(Www.azoposn.cz)

- Databaze kupnich cen a realitni inzerce na www.inem.cz

- Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne
27. dubna 2021 pouze obhlidkou zvendi.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, véetné novely ¢. 237/2020 Sb., se pro ucely tohoto

zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku

nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani

vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo

kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy

majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota piiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uré¢i se porovnanim ze sjednanych cen.

V odtvodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni

hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které

maji na trzni hodnotu vliv. Dvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt

majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a

to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,

kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze G¢astnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné& nezavisle.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny (pfip. trzni hodnoty) pouzita

nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani

majetku® a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti):

1. Ocenéni nakladovym zpusobem (vécnou hodnotou) - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v
soucasné cenové urovni (snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané
zbyvajici zivotnosti), plus cena pozemkii. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfen¢ upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na troven
soucasnou, pouzije se zpravidla cena zji§téna podle této vyhlasky, bez koeficientu Gpravy ceny pro
stavbu dle polohy a trhu. Tato metoda mé pouze informativni charakter.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle zndmych sjednanych cen (pfip. inzerovanych cen)
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny (prip. trzni hodnoty) podle odborné uvahy znalce, na
zéklad¢ zvazeni vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.
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3.NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stredocesky, okres Mélnik, obec Mélnik, k.u. Mélnik
Adresa nemovité véci: Rozhled 1603/4, M¢lnik, 276 01

Vlastnické a evidencni udaje

LV 9193
730930/0185, Mgr. Jakub Hermanek, Rozhled 1603/4, Mélnik, 276 01, podil: 1/ 1

Mistopis

Charakteristika obce:

Melnik je mésto a obec s rozsifenou pusobnosti ve Stredoceském kraji cca 23 km na sever od Prahy.
Lezi na pravém biechu Labe naproti usti Vltavy, historické centrum se rozkladd na vyvysSeniné
obtékané potokem PSovkou. Mésto ma 19 559 obyvatel.

Ve mésté je uplna obcanskd vybavenost.

Poloha nemovitosti:

Ocenované nemovitosti jsou umistény severozapadné od centra mésta ve vzdalenosti cca 6 km, v
zastavbe rodinnych domd, pistup je po hlinéné, misty Stérkové komunikaci ve vlastnictvi cizich osob
a Ceské drahy. Poslednich cca 150 m je po nezpevnéné komunikaci.

Zastavka autobusi je od oceniovanych nemovitosti ve vzdélenosti cca 250 m a vlakova zastavka cca
1,3 km. Parkovani je mozné na pozemku povinného pied rodinnym domem.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona O pramyslova zona [J nakupni zona
O ostatni

Ptipojky: /O voda [/ [ kanalizace O/ & plyn (z domovniho zasobniku®)
vef. / vl. / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O] Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.III.tf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

* zjisténo v RUIAN

Pristup pres pozemky
Obe¢ ocenované nemovité véci jsou shodné pristupné pres nize uvedené pozemky:

6411 SJM Kaucky Martin a Kaucka Martina, ostatni plocha, ostatni komunikace
6410/1 Hejno Zdenck, Hejnova Alena, zahrada
8073/1 Ceska republika, pravo hospodaftit Sprava zeleznic, statni organizace,

ostatni plocha, drédha



Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je nemovitost, obsahujici nasledujici objekty:

- rodinny diim €.p. 1603 - soucésti pozemku p.¢. 6406/1

- ptistfesek na parc.¢. 6406/1

- venkovni upravy (piipojky, zpevnéné plochy) na pozemku p.¢. 6406/1, 6407/2
- pozemek p.¢. 6406/1 - zastavéna plocha a nadvoii

- pozemek p.¢. 6407/2 — trvaly travni porost

GPS: 50°23'01.36''N, 14°27'51.17"E

Obhlidka nemovitosti byla provedena obhlidkou zven¢i, nebot’ povinny si nepievzal dopis s
oznamenim o terminu prohlidky.

Pro ocenéni se predpokladé nésledujici stav nemovitosti:

Stavba rodinného domu na pare.¢. 6406/1 je samostatné stojici, situovana na rovinatém terénu.
Jedna se o nepodsklepenou stavbu o dvou nadzemnich podlazich, s mansardovou stiechou.

Na stejném pozemku se nachézi i ptistiesek (nepodléhd evidenci v KN), a dale jsou v katastralni mapé
na parc.¢. 6406/1 zakresleny dvé stavby, které se ve skute¢nosti na parcele nenachéazi. Neni tedy
v souladu skute¢ny a pravni stav.

Materidlové a konstrukéni vybaveni domu bylo zjisténo pii mistnim Setfeni nebo odbornym odhadem,
vyméry byly zjistény z katastradlni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem. Podrobny popis
konstrukei - viz. tabulka Vypocet vécné hodnoty stavby.

Nosné konstrukce jsou zdéné, stfecha mansardova, stfesni krytina azbestocementové Sablony,
klempiiské konstrukce zpozinkovaného plechu, hromosvod, vné&jsi omitka vapenocementovy
nastiik, vnéjsi sokl — marmolit, okna plastova.

Stavba rodinného domu je pfipojena na elektfinu a vetejny vodovod. Vlastni jimka na vyvazeni a
plyn z domovniho zasobniku. (Informace zjisténé z vetejného dalkového piistupu k datim registru
uzemni identifikace, adres a nemovitosti — dale jen ,,RUIAN®).

Technicky stav: Dle odborného odhadu je stavba staii cca 46 let a dle vné&jsi obhlidky je
v zanedbaném stavebné-technickém stavu.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Neni zajistén ptistup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace
ANO Zastavni pravo smluvni
Komentar:

1. K datu mistniho $etfeni neni pravné zajistén piistup k ocenovanym nemovitostem z vetrejné
komunikace. Pfistupové pozemky parc. €. 6411 a 6410/1, obé v k.u. Mélnik jsou ve vlastnictvi
cizich osob.

2. Dle ptedlozeného LV ¢. 9193 pro k.u. Mélnik ze dne 01.03.2021 vazne na oceniovanych
nemovitostech parc.c. 6406/1 a 6407/2 pro k.u. Mélnik zastavni pravo smluvni ve prospéch
Hypotec¢ni banky, a.s..

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

ANO Exekuce

Komentai: 1. Na nemovitosti je zah4jeno nékolik exekuci. Jedna z nich je zahajeni exekuce
soudnim exekutorem JUDr. Alenou Blazkovou, Ph.D., Kone¢ného namésti 2, 611 18 Brno.
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Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi (viz. obr. 1)

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentat:
Na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 9193, k.u. Mélnik v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo

slouzici ve prospéch nemovitosti. V ¢asti C (vécnd prava zatézujici nemovitosti) je uvedeno zastavni
pravo smluvni.
Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocenovany rodinny dim pronajiman. Dle zékona ¢.

237/2020 Sb. v § 16¢ se vSak ndjem za zdvadu nepovazuje.
Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu

ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.

§
L

obr. 1: povodnova zdéna (https://geoportal.gepro.cz)



4. ZNALECKY POSUDEK

Vypocéet hodnoty pozemku

Porovnavaci metoda

PozemKky parec.¢. 6406/1, 6407/2, k.. Mélnik

Je provedeno porovnani z cen obdobnych pozemkti v obdobnych lokalitach z databaze sjednanych a
inzerovanych cen.

V piipade, Ze je cenovy udaj starsi 6 mésicu je upraven pomoci HB indexu, ktery sleduje vyvoj cen
v ¢ase a upravuje vyslednou cenu pomoci koeficientu redukce na pramen ceny. Pro piepocet je pouzit
HB index pro pozemky.
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Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: stavebni pozemek
Lokalita: ul. Vodarenska, M¢lnik, okr. M¢lnik
Popis: Nase spole¢nost Vam zprosttedkuje prodej pozemku na atraktivnim misté¢ v Mélniku.

Pozemek lezi v misté velké koncentrace lidi naproti TESCO za JISKem a je piistupny
z ulice Vodarenské. Pozemek o velikosti 1323 m? je pak ur¢en k smiSenému obytnému|
uzemi, tedy i pro bydleni, stejné tak jako pro obchod, sluzby a administrativu. Sité
elektricky proud, voda a kanalizace v¢etné datového spoje O2 jsou od pozemku cca 50
m. Piijezd na pozemek je feSen vécnym bifemenem prava chiize a jizdy.

Koeficienty: .
redukce pramene ceny — KS 22.01.2021 1,00 www.me. .
velikost pozemku - mensi 1,01
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 VLS ~
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 950 000 1323 2229,78 1,02 2252,08
Nazev: stavebni pozemek
Lokalita: ul. Plavebni, Mélnik, okr. Mélnik
Popis: Zprostiedkuje prodej stavebni parcely u feky Labe v klidné ¢asti mésta s vyhledem na

zamek, kostel svatého Petra a Pavla. Jedna se o nové oddéleny pozemek o celkové
velikosti 1958 m?. Je umistén za povodnovou hrazi a v predpokladaném misté
vystavby nebyla velka voda 2002 a 2013. V horni ¢asti pozemku vede vodovodni ad
a vrchni vedeni elektiiny. Ke kanalizaci (tlakova kanalizace) se 1ze pfipojit po dohodé
s majitelem vedlej$iho objektu. Pristup k pozemku je zajistén po pobiezni komunikaci
na zaklad¢é bfemen a dale pak bude ziizeno pravo chlze a jizdy pies pozemek
vedlejsiho arealu dle pfilozeného GP. Do budoucna bude vhodné zfidit ptistup z
komunikace piimo na pozemek. Pozemek lezi v dobré dostupnosti do mésta a cca 300
m je autobusova zastavka. Jedna se o ojedin€lou prileZitost k vystavbé RD v blizkosti
feky. Dle uzemniho planu se jedna o vSeobecné obytné uzemi.

Koeficienty: WWw.inem.cz

redukce pramene ceny — KS 04.08.2020 1,08

velikost pozemku — mensi 1,08

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE ] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké/m? ]

2 700 000 1958 1 378,96 1,17 1613,38




Nazev: stavebni pozemek

Lokalita: ul. Na Cihadlech, Mé&lnik, okr. Mélnik

Popis: Nabizime k prodeji pozemek v klidné ¢asti obce Mélnik - Vehlovice. Pozemek je
uzemnim planem urcen k zastavbé jako venkovské obytné tizemi. Parcela o celkové
vyméie 1.077 m? je mirné svaZita s orientaci na jihozapad. Elektfina je na hranici
pozemku, vodovodni fad v komunikaci podél pozemku. Kanalizace je v této ¢asti obce
vymeétena, z hlavni pifjezdové silnice €. 9 je vyvedena do Vehlovic. Piesny datum
realizace, ¢i ptipadné dovedeni kanaliza¢ni ptipojky pied parcelu podé stavebni trad
Me¢élnik. Vehlovice jsou vzdalené 3 kilometry od mésta Mélnika a jsou jeho soucasti.
Veskerou ob¢anskou vybavenost miiZzeme najit tam, véetn& posty, nékolika ZS a MS,
veskeré utrady, nemocnice, nékolik ndkupnich center, rizna hiisté, atd. Spojeni zde
celkem dobte zajistuje MHD. Autobusova zastavka je 500 metrti od parcely. Okoli
nemovitosti je vesnického typu, obec samotna lezi na okraji CHKO Kokofinsko.

Koeficienty: WWw.inem.cz

redukce pramene ceny — KS 21.08.2019 1,21 P

velikost pozemku — mirné vétsi 0,99 s

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00 :

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 : S
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 540 000 1077 1429,90 1,20 1715,88

Nazev: stavebni pozemek

Lokalita: M¢lnik, okr. Mélnik

Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek o rozloze 1791m?. Na okraji pozemku se

nachazi veskeré inzenyrské sité. K prodeji pozemku je jiz zpracovana projektova
dokumentace na jednopodlazni rodinny dim, parkovani na pozemku, vcetné
polozkového rozpoc¢tu budouci vystavby. Tento pozemek je jeden z poslednich
pozemk na okraji Mélnika, ktery se nenachazi v zatopové oblasti! M¢esto Mélnik se
nachazi 30 km na sever od Prahy. Lezi na pravém biehu Labe naproti tsti Vitavy. Do
centra Prahy se dostanete autem za 40 minut, nebo autobusem 45 min na metro Ladvi.
V okoli se nachazi veskerd obcanska vybavenost.

Koeficienty: ) WWWw.inem.cz

redukce pramene ceny — inzerat odstranén 04/2021 0,90

velikost pozemku — mensi 1,06

poloha pozemku — 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K¢/m? ]

3 500 000 1791 1 954,22 0,95 1 856,51




Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 613 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 859 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 252 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Upravené ceny stavebnich pozemkl v obdobnych lokalitach se dle skutecnych prodeju (3 vzorky) a
inzerované ceny (1 vzorek) obdobnych stavebnich pozemk v blizké lokalit¢ pohybuji mezi 1 613 —
2252 K¢/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ Ké ]
zastavéna plocha a 6406/1 623 1 860,00 1 158 780
nadvoii
trvaly travni porost 6407/2 556 1 860,00 1034 160
Celkova vyméra pozemki 1179 Hodnota pozemkii celkem 2192 940

IVypoéet vécné hodnoty stavby

Rodinny dum, ul. Rozhled ¢&.p./¢.0. 1603/4, Mélnik, k.. Mélnik

Uzitna plocha
Uzitna plocha domu je stanovena odhadem ze zastavéné plochy.
Nazev Uzitné plocha
1.NP
226,62*0,80 = 181,30 m?
2.NP
226,62*0,80 = 181,30 m?
362,59 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP (5,76*%7,48)+(16,21%9,79)+(1,26*2,86)+(3,38*4,
96)+4,47 = 226,62 3,00 m
2.NP (5,76*%7,48)+(16,21%9,79)+(1,26*2,86)+(3,38*4,
96)+4,47 = 226,62 3,00 m
453,24 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m?]

NP vrchni stavba ((5,76*7,48)+(16,21*%9,79)+(1,26*2,86)+(3,38%4,96
)+4,47)*(6,00) = 1 359,71

Z zastfeSeni ((5,76*7,48)+(16,21*%9,79)+(1,26*2,86)+(3,38%4,96
)+4,47)*(1,10) = 249,28
Obestavény prostor - celkem: 1 609,00 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady zékladové pasy

2. Zdivo zdéné

3. Stropy rovné
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4. Strecha mansardova

5. Krytina azbestocementové Sablony
6. Klempiiské konstrukce z pozink. plechu

7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky vapenocementovy nastiik
9. Vng¢jsi obklady sokl - marmolit

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvefe

13. Okna plastova

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace ano

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody asi ptipojeno na veiejny vodovod
20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu plyn z domovniho zésobniku

22. Kanalizace jimka

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni

25. Zachod
26. Ostatni

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 227
Uzitna plocha (UP) [m?] 363
Obestavény prostor (OP) [m?] 1 609,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 6 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 9653974
Stari rokt 46
Dalsi zivotnost roku 54
Opotiebeni % 46,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5213 146

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Prislusenstvi domu tvoii zpevnéné plochy, pfipojky, jimka, pfistiesek.
Hodnota prislusenstvi je stanovena odhadem procentem z ceny stavby rodinného domu

Hodnota stavby K¢ 5213 146,00 K&
Procento piislusenstvi % 3,50
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 182 460,11 K¢

Rekapitulace ocenéni — vécna hodnota

Rodinny diim ¢.p. 1603 na parc.¢. 6406/1 [K¢] 5213 146,00
Ptislusenstvi [K¢] 182 460,11
Pozemky [K¢] 2 192 940,00
Celkem [K¢] 7 588 546,11
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|Vypoéet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim, ul. Rozhled ¢.p./€.0. 1603/4, Mélnik, k.u. Mélnik

Je provedeno porovnani sjednanych a nabidkovych cen obdobnych rodinnych domt ve stejné a
obdobnych lokalitach z databaze sjednanych cen a realitni inzerce.

V piipadé, ze je cenovy udaj star§i 6 mésicl je upraven pomoci HB indexu, ktery sleduje vyvoj cen
v Case a upravuje vyslednou cenu pomoci koeficientu redukce na pramen ceny. Pro piepocet je pouzit
HB index pro rodinné domy.

UGS 4B INDEX - rodinné domy
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Porovnévaci koeficienty:

Je-li v daném kritériu oceniovana nemovitost lepsi nez porovnavana, je koeficient vétsi nez 1,0.
Koeficient K2 je velikost objektu - jednotkova prodejni cena mensich objektl je vyssi nez u objektt
s vetsi vymérou

Koeficient K5 je odbornym odhadem na zakladé obhlidky zvenci (pfedpoklada se zhorSeny stav).

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 362,59 m?
Obestavény prostor: 1 609,00 m?
Zastavéna plocha: 226,62 m?
Plocha pozemku: 1 179,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Meélnik, okr. Mélnik
Popis: Jedna se o samostatny dvou generacni, ¢astecné¢ podsklepeny objekt, se dvémal

nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim. Soucasti je gardaz a kryty bazén.
Nemovitosti o celkové vyméfe 1787 m? jsou umistény v mistni ¢asti Mélnika,
Vehlovice, cca 4 km od centra Mélnika, V Lipovci 3113/12, 276 01 Mélnik. Jedna se
o klidnou lokalitu v bezprostiedni blizkosti je zeleii v podobé¢ lest a luk.
Dispozice domu: zadveti, Satna, komora, spiZ, pokoj s kuchynskym koutem,
schodisté, obyvaci pokoj, 3x koupelna s WC, 2x loZnice, schodisté, 3x pokoj, 4x
chodba, 3x koupelna, 2x terasa, garaz, pida, sklep. UZitna plocha ¢ini 360,01 m?.
Vnitini omitky: vépenocementové, Stukové. Jsou zde pouzita plastova okna s
dvojsklem. Obytné prostory jsou orientovany na jih, vychod, zapad. Vybaveni
koupelen tvoti klasicka vana ¢i sprchovy kout, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta.
Jsou zde pouzity tyto dvefe: dievéné plné, dievéné prosklené, maji oblozkové
zarubné a vchodové dvete jsou plastové. V kuchyni se nachazi kuchyniska linka s
vestavénymi spotiebici, elektricky sporak. Pro osvétleni jsou pouzity lustry.
V obytnych mistnostech je podlaha fesena: laminatova plovouci podlaha, keramickd]
dlazba, kuchyn¢ ma na podlaze keramickou dlazbu, v koupelné¢ je polozenal
keramicka dlazba a v chodbé je keramicka dlazba.
Do domu je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V a dodavky zajistuje rozvodnd)
sit” elektrického proudu. Do objektu je zaveden vodovod, mé ptipojeni na vetejnou
kanalizaci a rozvod zemniho plynu neni pfipojen. Diim mé ustfedni topeni pomoci
elektrokotle s akumula¢ni nadobou a topna télesa jsou zavésné radidtory. V domé je|
pro ohiev vody instalovan bojler. Stav rodinného domu je velmi dobry (nedavng
novostavba).
Na pozemku, ktery néalezi k objektu, jsou okrasné dieviny a pozemek je oplocen|
zdénym plotem z KB blokt. Sklon pozemku je mirné svazity. K objektu lze piijet beZ
problému po zpevnéné obecni cest€¢. Parkovaci moznosti jsou na v gardzi a na
vlastnim pozembku.

Pozemek: 1 787,00 m?

Uzitna plocha: 360,01 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny — prodej drazbou 23.07.2020 1,10

K2 Velikost objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — u ocetiované horsi 0,95
K5 Celkovy stav — lep$i u porovnavané stavby 0,95
K6 Vliv pozemku - ocefiovana stavba ma mensi pozemkové zazemi Zdroi: :
0.94 roj: prodej-drazbou.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepfitomnost znalce 0,90
K8 Piislusenstvi — u porovnavané stavby je kryty bazén 0,98

Cena [Kc¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)
5 600 000 360,01 15 555 0,82 12 755
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Nazev: Rodinny dim

Lokalita: ul. Mladoboleslavska, M¢lnik, okr. Mélnik

Popis: Nabizim k prodeji stavbu na Mélniku s pozemkem o vyméie 675 m?. Hned u domul
je autobusova zastavka. Stavba rodinného domu je ur¢end k pronajmu soucasti domul
jsou 4 samostatné bytové jednotky /pfizemi 2 bytové jednotky o velikosti 2+kk a|
patro 2 bytové jednotky o velikosti 2+kk/. V pfizemi se nachazi i prostory pro
podnikéni, jednd se o samostatnou prodejnu a dilnu. Byty v patie prosly castecnou|
rekonstrukci v roce 2010. Pfizemi jsou byty v ptvodnim stavu, kde diim jsou v
puvodnim stavu. Stiecha je pied rekonstrukei a novy komin. Dim je udrZzovany, V|
roce 2019 prob&hla vymeéna oken za plastova a protihlukova. Topeni ustfedni na tuhd
paliva, rozvody v médi, radiatory, automaticky kotel na tuhd paliva, ktery je zdrojem|
tepla pro cely objekt k bydleni i podnikani. Plyn je vdomé, kanalizace je na pozemku,
splaskové vody jsou z domu odvadény do zumpy, ktera je na pozemku. Diim prosel
rekonstrukei a zdivo je zateplené polystyrénem 100 mm. Dim je casteéné
podsklepeny, sklep v soucasné dob¢ slouzi jako kotelna. Obcanska vybavenost méstal
Meélnik, v okoli je MS, ZS, obchody Lidl a Penny Market, atd. Doprava velmi dobra,
spojeni na Prahu PID, Praha cca 25 km.

Pozemek: 675,00 m?

Uzitna plocha: 337,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny — realitni inzerce 06/2021 0,90

K2 Velikost objektu - mensi 0,88
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - u ocetiované horsi 0,95
K5 Celkovy stav — lepsi u porovnavané stavby 0,95
K6 Vliv pozemku - oceflovana stavba ma vétsi pozemkové zdzemi Zdroi: i —
1,05 roj: inem.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepfitomnost znalce, porovnavana
stavba i k podnikani 0,80
K8 Piislusenstvi — bez zadsadniho rozdilu 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)
7 690 000 337,00 22 818,99 0,60 13 691
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: ul. Mladoboleslavska, M¢lnik, okr. Mélnik
Popis: V okrajové casti centra Mélniku v Mladoboleslavské ulici si Vam v zastoupeni

majitele dovolujeme nabidnout velmi nemovitost k osobnimi bydleni a podnikani. V|
predni ¢asti domu, kterd je viditelna ze silnice se nachazeji dvé zavedené provozovny,
které jsou v pronajmu (kadetnictvi a bar). U domu jsou dva dvory. Ve dvoie z lev¢
strany se nachazi dalsi provozovna, ktera slouzila jako vinotéka. Tento prostor mtize
slouzit jako pronajem dalsi provozovny nebo jako plnohodnotné bydleni o velikosti
2+kk s vlastnim vchodem do bytu s dvorkem a vjezdem (moznost parkovaciho stani
ve dvofe). Tento prostor nabizi dalsi finan¢ni zhodnoceni nemovitosti. Po pravé
stran¢ se nachézi dal$i dvorek, ktery nabizi soukromi pro osobni bydleni majitell)
domu, kdy budete mit kompletni ptehled o pronajimanych prostorech. Zde je vjezd
do garaze a technicky sklad s dilnou. V patie se nachdzi byt majitele o podlahové
plose 127 m? se tfemi terasami o plose 88 m2. Tento byt poskytuje majiteli prostorné
a klidné bydleni o sedmi pokojich. Jedna se o vstupni chodbu, kuchyn, jidelnu,
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obyvaci pokoj, zimni zahradu, loznici, posilovnu, toaletu a koupelnu. Tento prostor]
prosel pred 10-ti lety rekonstrukci a nabizi utulné velmi utulné bydleni. Dim je
napojeny na obecni vodovod, kanalizaci a je vytdpén novym kotlem, ktery je
umistény ve sklep¢. Kazda z provozoven ma vlastni vodomeér. V blizkosti nemovitosti
je veskera obcanské vybavenost.

Pozemek: 384,00 m?

Uzitna plocha: 330,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny — inzerat odstranén 05/2021 0,90

K2 Velikost objektu - mensi 0,84
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - u ocetiované horsi 0,95
K5 Celkovy stav — lepsi u porovnavané stavby 0,95
K6 Vliv pozemku - ocefiovana stavba ma vétsi pozemkové zazemi Zdroi i
1,08 roj: inem.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepfitomnost znalce, porovnavana
stavba i k podnikani 0,80
K8 Piislusenstvi — bez zasadniho rozdilu 1,00

Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)

9 150 000 330,00 27 727,27 0,59 16 359
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Citov, okr. M¢lnik
Popis: Prodej novostavby v obci Citov, kolaudace 6/2020. Dim je cely podsklepeny, plochal

garazi a sklepa je 220 m?. Zastavénd plocha domu ¢inni 170 m?. Ve je nadstandardng

vybaveno, krbova vlozka, piiprava na plynovy kotel, centralni vysavac, ptiprava na

solarni ohtev, (panely na stfese), V dome¢ je samoziejmé centralni alarm. Prohlidka

domu je velmi vhodnd, vzhledem k nadstandardnimu vybaveni. Na chodbach ledkové

podsviceni, také schodisté. Zahrada je rovinatd, o rozloze necelych 1000 m?.
Pozemek: 980,00 m?

Uzitna plocha: 320,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny — prodej 11.11.2020 1,03
K2 Velikost objektu - mensi 0,79
K3 Poloha — lepsi u ocenované stavby 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - u oceniované horsi 0,95
K5 Celkovy stav — lepsi u porovnavané stavby 0,85
K6 Vliv pozemku - ocefiovana stavba ma veétsi pozemkové zazemi Zdror |
1,02 roj: inem.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepfitomnost znalce 0,90
K8 Piislusenstvi — bez zdsadniho rozdilu 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)
6 900 000 320,00 21 562,50 0,63 13 585
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnavaci cena

12 755 K¢&/m?
14 098 K¢&/m?

Vysledna porovnavaci hodnota

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 16 359 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérnd jednotkova cena 14 098 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 362,59 m?

S111 794 K&

|V)"sledky analyzy dat

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

[Silné stranky

- obec s uplnou obcanskou vybavenosti
- v dosahu hromadné dopravy

- pracovni ptileZitosti v misté

- bezproblémové parkovani

[Slabé stranky

- pristup ptes pozemek ciziho vlastnika
- rodinny diim umistén v blizkosti Zeleznicni trati
- dim bez pravidelné udrzby
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| 5. ODUVODNENI

Interpretace vysledku analyzy

Byla provedena analyza trhu s obdobnym typem nemovitosti ve shodné a obdobnych lokalitach.
V tomto znaleckém posudku je provedeno porovnani 4 porovnavacich vzorku, pricemz dva
vzorky jsou skutecné prodeje a dva vzorky jsou z realitni inzerce ze serveru inem.cz.

V daném case a lokalité nebylo mozné zajistit dalsi srovnatelné skute¢né pronajaté vzorky k
porovnani, tudiz dle zadkona ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. neni mozné ucit obvyklou
cenu, a jedna se tak o trzni hodnotu.

Stanoveni vécné hodnoty ma pouze informativni charakter.
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| 6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Dle usneseni exekutorského ufadu v Brné ¢.j. 006 EX 1649/20-109 je tieba stanovit obvyklou cenu
nemovitych véci ve vlastnictvi povinného pana Mgr. Jakuba Hermanka na LV 9193 v k.i. Mélnik.
Obvyklé cena (trzni hodnota) je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 14. dubna 2021.

6.2. Odpoved

Zpusob ocenéni

Cena

Vécena hodnota

7 588 546,11 K¢

Porovnavaci hodnota

5111 794,00 K¢

Trzni hodnota podle odborného odhadu znalce

5100 000 K¢

Trzni hodnota - slovy: pétmilionustotisickorunceskych
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti ¢.9193 (str. 1, 4)
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Nedoruceny dopis

Fotodokumentace ze dne 14.04.2021
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| ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod ¢&.j. 66/98 ze dne
4.5.1998 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ocenovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsian pod ¢. 725-088/2021 v evidenci znaleckych posudki. Znale¢né
uctujeme dle domluvy na zakladé pripojené faktury.

V Brn¢€ 29.06.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tom4s Hudec
Riegrova 1168/44
612 00 Brno
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Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.9193 ze dne 01.03.2021 (str.1, 4)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2021 13:15:03

bazuplatné dalkovym pro tdel: Provedeni exekuce, &4.; 164220 pro JUDr, Alena Blazkovd, Ph.D.
Vyhotoveno plistupem &4 .

Exekutorsky ifad Bmo - mésto
Okres: C20206 Mélnik Obec: 534676 Mélnik
Kat,Ozemi: 692816 Mélnik List viasstpnlotvi: 9193
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Viastnik, jiny oprdwnény Identifikator Podil
Viastnické prdvo
Hermanek Jakub Mgr., Rozhled 1603/4, 27601 M&lnik ]
8 Namovitosti
Foremky
Parcela Vyméralm2] Druh pozemku Zolisob vywiiti Zplisob ochrany
6406/1 623 zastavéna plocha a
nadvoii

Secuddscl je stavba: Mélnik, &.p. 1603, rod. dim
Stavba stoll nma poremky p.&.: 6406/1

6407/2 556 trvaly travni porost zemédélsky pidni
fond

Bl Vécnd prava slioufici ve prospéch nemovitosti v €isti 8 - Bex zdpisu

C Vécnd prave zat&ujlel nemovitosti v 84stl B vietnd souvisejicich Gdajd
Typ watahy

o Zastavni prave smluvni
k zajidténi pohledavky:
- oznadené jinym zpliscbem, k zajisténi pohledivek ze smlouvy ¢ Gvéru a ze zastavni
smlouvy, do 15,4.2067, na splaceni jistiny uvéru ve v{8i 5 049 000 K& s pfislulenstvim
a = ostatnich dluhd do vyse 6 058 800 K&

Oprdvnénl pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlick4d 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RE/xdo: [

Povinnost k
Parcela: 6406/1, Parcela: 6407/2

Listins Smlouva o zfizeni zdstawvniho prava podle ob&.z. 5500/177607-07/15/01-002/00/R
ze dne 13.04.2015. Pravni ulinky zépisu k okamiiku 13.04.2015 16:53:26. Zapis
proveden dne 06.05.2015; ulofeno na prac. Mélnik

V-3683/2015-206

Pofadl k 13.04.2015 16:53

Souviseficl zédplisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhcdnéjsim pofadi novy dluh

Listins Smlouva o zf¥izeni méstavniho priva podle ob&.z. 5500/177607-07/15/01-002/00/R
ze dne 13,04.2015. Pravni uginky zépisu k okamZiku 13.04.2015 16:53:26.
Zépis provedsn dne 06.05,2015; ulofeno na prac. Mélnik
V-3683/2015-206

Souvisejici rdpisy
Zévarek neumofnit zé&pis nového zdst. prdva namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obéd.x. 5500/177607-07/15/01-002/00/R
ze dne 13.04.2015. Pravni O&inky zépisu k okam@iku 13.04.2015 16:53:26.
Zépis proveden dne 06.05.2015; uloZeno na prac. Mélnik
V-3683/2015-206

Wemova cont s JAON V Uzemnln obVOdu, Ve XTerdm VYKORAVA #CATRL MRIAVYD KSTASTIN MemOviTtosri CF
Rataatrblal GFad pro Stiedoleaky) krajl, Katantzdlnl orscovifité MEInik, Kéd: 206
wExsns 13
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2021 13:15:03
Okres: C20206 Mélnik Ohec: 534676 Mélnik
Kat.ozemi: 692816 Mélnik List viastonictvi: 9193
V kat. Gzemi jsou pozemky vedany v jedné &iselné fada

Typ vetahu

© Zahajeni exekuce
soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodafiska 1441/46,

povéieny
101 00 Praha 10

Povinnost k
Hermének Jakub r., Rozhled 1603/4, 27601 Mélnik,
r&/180:

Listins Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 204 EX 368/21-16 k 16 EXE-
40/2021 9 ze dne 15.01.2021, Prévni G&inky =épisu k okamfiku 18.01.2021
10:45:26, Zapis proveden dne 20,01.2021; ulofeno na prac. Praha

2-1687/2021-101

Plomby a upaxoménlg-lu zapisu
B Mavyvact titoly a jiné podklady zdpisu

Liztina
o Smlouva kupni ze dne 13.04.2015. Pravni G&inky zépisu k okamEiku 13.04.2015 16:54:31.
Zapis proveden dne 06.05.2015.
V-3684/2015-206

pro: Hermanek Jakub Mgr,, Rozhled 1603/4, 27601 M&lnik rézco:

¥ Vztah bonitovanych pudné ekologickpeh jednotek (BPEJ] k parcelam

Parceia BPEJ Vadra{m2]
6407/2 22212 556

Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel menii nei vymérs parcely, zbytek parcely neni bonitovén

Nemovitosti fhau v dzemnim obvedu, ve kterdm vykondvd stdenf sprdvy katastry nemovitost| CR:
Katastrdalni ufad pro Stiedodesky kraj, Katastrdlni pracoviité Mélnik, kxéd: 206.

Vyhotovil:. Vyhotovenosr 01,03.2021 13:24:39
desky ifad zeméméficky a katastrdlnt - SCO

WOmOVITOACE JAON V. UZemnim GOVOdE, W KCerem VYRCNAvA ECATRL MPIAVD KATAETTN MOMOVATONT] CF
Rataatrdlol GFad pro Stiedobeak) kral, Katantzdlnl prscovlifté MEInik, kéd: 206,
utysna 3
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pajuzoy

o

Kopie katastralni mapy
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Ortofotosnimek z dalkového pristupu do KN
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Nedoruceny dopis
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Prohldseni v pffpadé vraceni zasilky

Divod vréceni zésilky:
Panem/pani (jméno a pfijment, pip. dalBl Identifika&n! UOAIE) ... vivvieriivierbonvaiiuivririniataissassnasesatsrmsresinsenine

bylo odmitnuto pfevzeti zasilky
nebyla poskytnuta soutinnost nazbyina k fadnému doruteni ZAsilkY (ZPOSOBY ..vvviewiiiiiivimiiiiaimemiaiiniiis

.........................................................................................................................................

O prévnich dbsledcich odmitnutl pfevzet! zésilky nebo neposkytnutl soudinnosti

bylo pledano poudeni

bylo znemondino pladéni poudeni

adresét je na uvedend adrese neznamy M .
ZANS Asbyls po UCH Yo SRAOIIG N Vy2Wdnins nakovs

im‘no.pﬂ]mcn(a
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Fotodokqmentace ze dne 14.04.2021
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