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A.NALEZ

Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené¢ nemovitych véci - pozemku p.¢. St. 264, soucasti je stavba:
Zlosyn, €.p. 169, rodinny diim, pozemku p.¢. 263/8, s pfisluSenstvim, zapsanych na LV ¢&islo 356,
katastralni izemi Zlosyn, obec Zlosyn, okres Mélnik

a ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s ocefiovanymi nemovitymi vécmi

Ukolem znalce je:

1) Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich prislusenstvi:

2) Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojen€.

3) Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou.

4) Zjistit a urCit zda se u oceniovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich casti, nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5) Uvést cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci v drazbé prodejné.

Zakladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku se majetek oceituje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pti 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
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky 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 ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- nakladova - stanoveni vySe nakladii na pofizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s prihlédnutim ke skutecnému stavu nemovitych véci

- porovnavaci - porovnani ocefiovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- Vynosova - se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je moZno pouZit kombinaci metod: ndkladové, porovndvaci a vynosové.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku jsou prubézné novelizovany
praveé za ucelem dosazeni co nejmensi odchylky mezi cenou zjisténou, stanovenou podle ocetiovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pii
uréeni ceny zjiSténé ndkladovym zpiisobem. Tvirce vyhlaSky pro ureni ndkladovych udajt
disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaji.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z vySe uvedenych divodu, piihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené
podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.

Nemovité véci predstavuji zvlastni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, ze:
- kazdy pozemek a kazda stavba je unikétni

- zivotnost pozemk je prakticky neomezena

- zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi
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- jsou neptenosné

- mnozstvi pozemku je omezené
- jsou malo likvidni

- maji velky vliv na své okoli

Obecné vyhody nemovitych véci:

- oproti jinému majetku jsou hodnotovée stabilnéjsi, 1épe odolavaji vykyvim
trhu (jsou tedy i malo likvidni), z ¢ehoz plyne mensi investicni riziko

- vynosy jsou relativné stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci

- htife se nelegalné zcizuji

- maji velkou fyzickou odolnost proti vnéj$im vliviim

- vzhledem k povaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizk4 likvidita, tj. doba potiebna na pfeménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouhd

- vysoké nédklady na spravu a drzbu

- n¢které typy nemovitych véci mohou podléhat statnim regulim

- vSechny operace s nemovitymi vécmi podlé€haji statnimu dozoru (stavebni
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vetejnych zajmi - zivotni

prostfedi, nakladani s odpady)

- nelze je premistit v ptipadé negativnich vnéjsich rizik (zivelné pohromy)

Zakladni informace
Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Mélnik, obec Zlosyn, k.0. Zlosyn
Adresa nemovité véci:  Zlosyn 169, 277 44 Zlosyn

Vlastnické a eviden¢ni adaje:
SJM Hodan Jaroslav a Hodanova Tereza, €. p. 169, 27744 Zlosyn

Omezeni vlastnického prava:

Typ

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Typ

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podana zaloba

Zahajeni exekuce - Hodan Jaroslav
Jina omezeni nebyla zjiSténa.

Piehled podkladi

- vypis z KN ze dne 16.06.2020, LV ¢islo 356, k.u. Zlosyn

- informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti

- informace a udaje sdélené objednatelem

- informace a daje sdélené ucastnikem prohlidky panem Jaroslavem Hodanem, tel. 606 271 221

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- informace z realitnich serverti sreality.cz, nemovitosti.eu, reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz,
ceskereality.cz a dalSich



Celkovy popis:

Ocenované nemovité véci, rodinny diim ¢.p. 169 s pozemky, se nachazi na vychodnim okraji obce,
v zastavbeé rodinnych domu. Jedna se o samostatné stojici rodinny diim na rovinatych, oplocenych
pozemcich. Na pozemcich se nachazeji trvalé porosty. Pfijezd je po zpevnéné, asfaltové
komunikaci.

Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy z nahliZzeni do katastru nemovitosti, pro pfesné
urceni v terénu je nutné vymeéteni pozemka opravnénym geodetem. Prikaz energetické narocnosti
budov nebyl ptedlozen a znalci neni znamo, zda je vyhotoven.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentat: Podana Zzaloba o zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi.




B. OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového prredpisu

1. Rodinny dim
2. Pozemky
3. Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani



C. OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa pfedmétu ocenéni: Zlosyn 169
277 44 Zlosyn

LV: 356

Kraj: Stiedocesky

Okres: Mélnik

Obec: Zlosyn

Katastralni uzemi: Zlosyn

Pocet obyvatel: 495

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 152,00 K&m?®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50

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

0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mésta 1l 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tuseku silnice do 20 km
véetné

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo i 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni sttedisko, nebo Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 0, * O3 * O4 * Os * Og = 286,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

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: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \ 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Lokalita poskytuje I 0,00
standardni bydleni.

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



zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,859
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢é. P;

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

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,02
¢astecné dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Uzemi je 1 0,00

stabilizované. Lokalita poskytuje standardni bydleni.

1
Index polohy Ip =Py *(1+> P;)=1,000
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * I = 0,859



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 1,000

1. Rodinny dim

Ptizemni, nepodsklepeny, samostatné stojici rodinny dim s obytnym podkrovim se nachazi na
pozemku p.C. St. 264. Je napojen na elektfinu, vodovod, plyn a kanalizaci. Objekt byl postaven v
roce 2007.

Dispozic¢ni feSeni: V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi chodba, schodisté, pokoj s kuchyiiskym
koutem a koupelna se zachodem a se sprchovym koutem. V podkrovi se nachazi tfi mistnosti a

ko

upelna se zachodem a vanou.

Popis konstrukei a vybaveni:

1. Zaklady betonové

2. Zdivo sendvicové, difevéné se zateplenim

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Strecha sedlova

5. Krytina cementova taska

6. Klempitské konstrukce titan-zinek

7. Vnitini omitky vapenné

8. Fasadni omitky probarvena

9. Vngjsi obklady umély kdmen

10. Vnitini obklady keramické

11. Schody do podkrovi

12. Dvete plné, prosklené, dfevéné

13. Okna plastova s dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti dlazby

16. Vytapéni ustfedni plynoveé

17. Elektroinstalace 220, 380 V

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody teplé a studené

20. Zdroj teplé vody kombinovany plynovy kotel

21. Instalace plynu ano

22. Kanalizace ano

23. Vybaveni kuchyné vestavéné spotiebice

24. Vnitini vybaveni vana 1x,umyvadlo 2x, sprchovy kout
1x

25. Zéachod splachovaci 2x

26. Ostatni kamna na tuha paliva

Objekt je udrzovany a je standardné vybaven. Pfi stanoveni predpoklddané Zivotnosti bylo

ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené rodinného domu jsou ptipojky siti, venkovni schody, zpevnéné plochy, vrata, vratka a

op

Zatridéni pro potieby ocenéni

loceni.



Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 13 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 2 358,- K&¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 9,80*6,30+6,30*3,20 = 81,90 m*

podkrovi: 9,80*6,30+6,30*3,20 = 81,90 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 81,90 m° 2,85m

podkrovi: 81,90 m* 2,60 m

Obestavény prostor

1. NP: (9,80*6,30+6,30*3,20)*(3,35) = 274,37 m°

podkrovi: (9,80*6,30+6,30*3,20)*(3,30*0,5) = 135,14 m°

Obestavény prostor - celkem: = 409,51 m°

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 81,90 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 163,80 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ L
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

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

2. Provedeni obvodovych stén: dievostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené

3. Tloustka obvod. stén: méné¢ jak 45 cm | -0,02

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01

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

6. Zptsob vytapéni stavby: Ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. ZaKl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. v 0,05
standard. proved., popfipadé pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stafi 13 let:
s=1-0,005*13=0,935



12
Index vybaveni  Iy=(1+ ¥ Vi) *Vi3*0,935=1,139

=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,859

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 358,- K&/m® * 1,139 =2 685,76 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * It * Ip = 409,51 m® * 2 685,76 K&/m® * 0,859 * 1,000= 944 767,35 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 944 767,35 K¢

2. Pozemky
Pozemky jsou rovinaté a spolu tvoti jednotny funkcni celek. Prijezd je po zpevnéné komunikaci.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,000

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Uzemi je stabilizované. 1 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,000 = 1,000

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1o Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 286,- 1,000 286,00
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
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Cislo [m?]

[K&/m®] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 264 286,00 23 452,-
nadvoii

§ 4 odst. 1 zahrada 263/8 618 286,00 176 748, -

Stavebni pozemky - celkem 700 200 200,-

Pozemky - zjisténa cena celkem = 200 200,- K¢

3. Trvalé porosty

Na pozemcich se nachazi trvalé porosty.

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 200 200,00
Celkova vyméra pozemku m? 700,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 25,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 7 150,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 464,75
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 464,75 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 163,80 m?
Obestavény prostor: 409,51 m®
Zastavéna plocha: 81,90 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Popis a zdlivodnéni pouzitych koeficientd pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje skute¢nost, Ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnavané nemovité
véci provizi realitni kancelare a pravnich sluzeb, tak je pouzitd srazka.

Koeficient K2 zohlediluje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci

porovnavaneé.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci tizemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohledniuje vybaveni, provedeni a ptisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k

porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité veéci vzhledem k porovnavané

nemovité véci.
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Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohlediiuje tivahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, ze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité veéci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 127 m2, pozemek 808 m2
Lokalita: Vrutice, okres Litoméfice
Popis: Nabizime k prodeji aredl se stavebnim bazarem s pozemkem 808 m2 + bydleni

(dievostavba) z r. 2000 (127 m2 podlahova plocha)na Litométicku, obec Vrutice.
Elektrika, voda z obecniho vodovodu, jimka -septik, zatepleno - fasada.

Stavebni + zeméd¢€lsky bazar + prodej krmiv a doplnkd, ktery majitel jiz od pocatku
provozuje a je dobfe zaveden se stdlym ro¢nim ziskem (pfenechdni veskerého zboZi
+ kontakty a vSe k provozu Zivnosti).

ihned k prodeji.

Pozemek: 808,00 m*
Uzitna plocha: 127,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 L bl
K5 Celkovy stav 0,95 IV .
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena jz' cena
[K¢E] [m7] Ké/m Kc [K¢/m?]
2 590 000 127,00 20 394 0,70 14 276
Nazev: Prodej rodinného domu 83 m2, pozemek 950 m2
Lokalita: Roudnice nad Labem, okres Litoméfice
Popis: Hledate tip na p€kny rodinny dim? Neni pro Véas lehké piedstavit si rodinny dim z

katalogu v redlném provedeni? Planujete stavbu a potfebujete kvalitni projekt a
spolehlivého dodavatele? Piijdte na prohlidku vzorového domu Largo98.
Spole¢nost RD Rymarov - Rymarovské domky postavila a vybavila moderni
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technologii vzorovy dim Largo 98 nedaleko Roudnice nad Labem. Jednoduchy
¢tvercovy pudorys ¢ini z domu Largo 98 velmi variabilni stavbu. Dim si
ptizptsobite dle dispozic své parcely. Pokud chcete maximum vykonu a zaroven
levny dam, ktery nabidne bezbariérovy pfistup,velké prosvétlené pokoje, nizké
provozni néklady, jednoduchost a prakti¢nost je pravé Largo 98 volba pro Vas.Dim
je ptiznivy svou cenou i podlahovou plochou. K bydleni vyuzijete pies 83 m2, coz
je pln¢ dostacujici pro Ctyfélennou rodinu. Velké francouzské okno propoji vas
interiér se zahradou, kde naleznete misto pro odpocinek na prtilehlé terase.

Obchodni vzorové centrum pro Ustecky kraj a okoli je vybaveno:

elektrické podlahové vytapéni HeatFlow

fotovoltaicky systém, elektrarna

fidici systém SystemOne

nabijeci stanice pro elektromobil

zabezpeceni domu Jablotron

rekuperacni jednotka Domeo

centralni vysavac Elektrolux

klimatiza¢ni jednotka

V pfipadé¢ Ze uvazujete o vystavbé nového rodinného domu nevahejte navstivit
vzorovy dim Largo 98. Uvedena cena RD je vcetné DPH. Pro vice informaci

kontaktujte maklére.
Pozemek: 950,00 m*
Uzitna plocha: 83,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,85
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0.95 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cervla UZitna glocha Jedrl. ce;na Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
2930 200 83,00 35 304 0,66 23 301
Nazev: Prodej rodinného domu 68 m2, pozemek 630 m2
Lokalita: Rozkovo udoli, Mélnik
Popis: Exkluzivné nabizime ke koupi rodinny dim — dfevostavbu o dispozici 3+kk, ktery

se nachdzi v klidné Casti mésta. Jedna se o nizkoenergetickou stavbu se sedlovou|
sttechou s krytinou ze Ziviéného Sindele, okna jsou dievéna s izolacnimi trojskly,
vytapéni je elektro-akumulaéni silavymi panelovymi télesy a podlahovym
vytapénim, dal§i variantou vytapéni jsou krbova kamna. Zdrojem teplé vody je
elektricky bojler. Podlahovd krytina jednotlivych mistnosti je tvofena z Casti
keramickou dlazbou a ¢astecné zatézovym kobercem. Koupelna je vybavena
sprchovym koutem, toaleta je samostatnd. Obyvaci pokoj tvoii spoleéné s
kuchyniiskym koutem velmi péknou mistnost o vyméie 26,6 m2, dalsi dva Utulné
pokoje jsou o vyméte 8,9 m2 a 10,3 m2. Dim obklopuje mirné svazity pozemek,
ktery je feSen jako terasovita zejména okrasna zahrada, pfistup na zahradu je pfimo
z obyvaciho pokoje a loznice. Nejvétsi vyhodou nemovitosti je klidné misto a nizk4)
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energetickd narocnost, dim maé rekuperacni jednotku - fizené vétrani. Nedaleko
domu je zastdvka na PID smér Praha, Stéti.

Pozemek: 630,00 m*

Uzitna plocha: 68,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 0,85

K3 Poloha 0,80

K4 Provedeni a vybaveni 0,85 Z

K5 Celkovy stav 0.80 Zdojﬁ Www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,85
Cer}a UZitna glocha Jedrl. Cezna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
[K¢E] [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]

4 390 000 68,00 64 559 0,37 23 887

Nazev: Prodej rodinného domu 98 m2, pozemek 261 m2

Lokalita: Zloncice, okres Mélnik

Popis: Prodej fadového rodinného domu 4+kk, ktery se nachazi ve Zloncicich. Kolaudace

v roce 2007 - Kuchyniska linka v¢. spotfebict - Lednice s mrazakem, sklokeramickd
deska, horkovzdus$na trouba, mycka, digestof, plastova okna, interiérové dvefte,
vestaveéné skiing€, 2x koupelna (1x rohova vana, 1x sprchovy kout.) 2x WC, alarm,
grill, plovouci podlahy, koberce a dlazba. Vytapéni domu zajisténo elektrickym
kotlem. Vyborna dopravni dostupnost 25 min. Metro C, zast. Kobylisy nebo 15min.
zast. Letiany. K domu pfislusi gardZ, zahrada o vymeéte 261 m2, zastfeSend
zahradni pergola a 3x parkovaci stani. Radovy rodinny déim je kolaudovan jako
bytova jednotka, charakterem je spiSe domem s vlastnim vstupem a vlastnim
pozemkem. V domé& se nachéazeji jen 3 bytové jednotky s vlastnimi samostatnymi
vstupy. Volné dle domluvy.

Pozemek: 261,00 m*
Uzitna plocha: 98,00 m?
Pouzité koeficienty: .
K1 Redukce pramene ceny 0,95 =
K2 Velikosti objektu 0,90 .
K3 Poloha 0,85 =
K4 Provedeni a vybaveni 0,80 vl
K5 Celkovy stav 0,85 1 . .

. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,85

Cerja UZitna ]zalocha Jedrl . cezna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena

[K¢] [m7] K¢/m Kc [K¢/m?]

5750 000 98,00 58 673 0,42 24 643

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 14 276 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 21 527 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 24 643 K&/m®
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérné jednotkova cena

Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

21 527 K&/m?
163,80 m?

3526 123 K¢
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D. REKAPITULACE OCENEN{

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny diim 944 767,40 K&

2. Pozemky 200 200,- K¢

3. Trvalé porosty 464,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 1145 432,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1145 430,- K¢

slovy: JedenmilionjednostoCtyticetpéttisicCtytistatiicet K¢E

ooV 4, W r

iSténa dle cenového predpisu
1 145 430 K¢

slovy: JedenmilionjednostoctyficetpéttisicCtyfistatiicet K&

Cenaz

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani 3526 122,60 K¢

| Porovnévaci hodnota 3526 123 K& |

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zjiSténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zikladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjisténi a ndsledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé¢ realizovan, pficemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je ocefiovanad nemovitd véc, nenachdzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely urceni ceny by méla byt podloZena
pfedevSim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi zohlednéni konkrétnich rozdila
mezi oceniovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, Ize akceptovat nabidkové ceny,
piiméfenym zplisobem upravené na predpoklddané prodejni ceny.

Na zaklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je moZzno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevSim velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, Zivotni prostiedi, ekologické zaté€z, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci moZnosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z tzemniho planu, inZenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a
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ptislusenstvi nemovitych véci, moznosti dalSiho rozsifeni, technickd hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vymeéra pozemk a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zdklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s ocefiovanymi nemovitymi vécmi:

Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakont. Podle stejného ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku se
stanovi samostatn¢ 1 cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zdvady vaznouci na nemovitych
vécech.

1. Prava:

Typ

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Typ

Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

Podané zaloba

Zahajeni exekuce - Hodan Jaroslav

2. Zavady:

Nebyly zjistény.

3. U oceitovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, bylo zjiSténo, Ze se nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni paméatkové péci.

Obvykla cena
3526 123 K¢

slovy: TiimilionypétsetdvacetSesttisicjednostodvacettii K¢

Zavér

S ptihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebné technickému stavu a zplisobu vyuZiti,
jakoz 1 ke vSem faktorim ovliviiujicich obvyklou cenu, jsem ndzoru, Ze ocefiované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Hodnota nemovitych véci je navrzena na Urovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni
uvedeného na titulni strané, na zakladé piredlozenych dokladii a cenové urovné na trhu s
nemovitymi vécmi k uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v tivahu, Ze dané nemovité véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném cCase a za
soucasného stavu.

V Hranicich 29.06.2020

Zdenék Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
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E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 4930-20171 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem ¢. 20171.

-18 -



F. SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.06.2020 07:35:03

Vyhotoveno beziiplatné délkovym pfistupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 003EX 37/20 pro Mgr. Richard Bednér
Exekutorsky urad Praha 10

Okres: C20206 Mélnik Obec: 535389 Zlosyn
Kat.azemi: 793353 Zlosy:n List vlastnictvi: 356

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

Identifikdtor ~  Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény -
Vlastnické prdvo
SJM Hodan Jaroslav a Hodanova Tereza, é.p. 169, 27744 Zlosyh 690312/0070

685507/1168
SJM = spoleéné jméni manZell
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany »
St. 264 82 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Zlosyn, &.p. 169, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 264
263/8 618 zahrada zemédélsky pudni
fond
giiﬁéc;érp;EQQngouiiégiﬁe prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zépisﬁr -

C Vécna prava zatéiujici nemovitosti v Zasti B véetnd souviseji:ich ﬁdéjﬁ

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vys$i 1.850.000.- K& a pfisluSenstvi
Oprdvnéni pro
Hypotecéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: St. 264, Parcela: 263/8

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 19.09.2007. Pravni
aéinky vkladu prava ke dni 20.09.2007.
V-4752/2007-206
Poradi k datu podle pravni dpravy ucinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje
Typ vztahu

© Podana Zaloba
o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi
Oprdvnéni pro
Hodanova Tereza, &.p. 169, 27744 Zlosyi, RC/ICO:
685507/1168
Povinnost k
Parcela: St. 264, Parcela: 263/8

Listina Oznameni o podaném navrhu na vyrovnani 12 C-52/2019 ze dne 12,02.2019. Pravni
Ucinky zapisu k okamZiku 12.02.2019 11:49:01. Zapis proveden dne 19.02.2019.
Z-900/2019-206

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Richard Bedna¥, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, kod: 206.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.06.2020 07:35:03

Okres: C20206 Mélnik Obec: 535389 Zlosyn
Kat.ldzemi: 793353 Zlosyn List vlastnictvi: 356
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu ) . - B S

Povinnost k
Hodan Jaroslav, &.p. 169, 27744 Zzlosyii, RC/ICO:
690312/0070
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 003 EX 37/20-9 k 20 EXE
297/2020-14 ze dne 21.04.2020. Pravni Géinky zapisu k okamzZiku 22.04.2020

21:06:42. Zapis proveden dne 24.04.2020; uloZeno na prac. Praha
2-15238/2020-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 264, Parcela: 263/8
Listina Exekué&ni prikaz k prodeji nemovitych véci 003 EX~37/2020 -13 ze dne
22.04.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 22.04.2020 21:06:38. Zapis

proveden dne 05.05.2020; uloZeno na prac. Mélnik
Z-1734/2020-206

Plomby a u;;zorﬁénf - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zadpisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 26.03.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 29.03.2007.
V-1500/2007-206

Pro: Hodan Jaroslav a Hodanova Tereza, &.p. 169, 27744 Zlosyi RC/ICO: 690312/0070
685507/1168

o Ohlaseni stavebnika-vlastnika stavby ze dne 25.07.2007.
Z-11957/2007-206

Pro: Hodan Jaroslav a Hodanova Tereza, &.p. 169, 27744 Zlosyn RC/I1C0O: 690312/0070
685507/1168

F Vztah bonito&a;}eh pﬁdné ekologickych jednotek (BPEJ) k b;}céfém

Parcela S BPEJ Vyméra[m2]i
263/8 12210 618
Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, kéd: 206.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.06.2020 07:55:09
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovidté Mé&lnik, kéd: 206
strana 2

-21-



>ros9M” cp. €9 Ly Sié
. 2593 = 5 |
253/1 253/4 &
2623
? 263/51
263/12 _A\
' :;., r
) 26362
a
263/7 1
.Q_ 263/66
2638
)l
a
63/5 263/69
26373
\o\s 1N » !25 - 2“;7' J
Grs 50076 77
14022126 &

-22.-



-23 -



