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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je vypracovat znalecky posudek o cené¢ obvyklé nemovitych véci, a to pozemku
parc. St. 136 jehoz soucasti je stavba rodinného domu €. p. 40, parc. St. 269 jehoz soucasti je stavba
garaze bez ¢p/Ce a parc. €. 488/5, vSe zapsano na listu vlastnictvi €. 176 v k.. Travcice, obec Travcice,
okres Litoméfice na Katastralnim Gfadé pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi$té Litoméfice. Hlavnim
ucelem znaleckého posudku je nedobrovolnd drazba nemovitych véci.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé pro ucely nedobrovolné drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem posudku nebyly dodany zadné dalsi relevantni tdaje, které¢ by mély vliv na kone¢ny
vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skutecnosti vcetné ¢aste¢ného zaméteni a podkladii dodanych
zadavatelem byly vyhodnoceny samotnym znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 21.03.2023 za piitomnosti soudniho znalce Ing. Marcela
Grygara.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat
Pti zpracovani ocenéni byly vyuzity vetejné pfistupné informace z dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, z databdze realizovanych prodejlii znalce a skutecnosti zjisténych pfi mistnim Setfeni.

Fotodokumentace vnitinich prostor objektu rodinného domu byla pouzita od zadavatele posudku.
Tato fotodokumentace byla pofizena jiz v minulosti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- LV €. 176 pro k.u. Travcice ze dne 16.02. 2023
- kopie katastralni a ortofoto mapy
- informace o povodnich
- informace o realizovanych cenach z placeného pfistupu z CUZK
- skuteCnosti zjisténé pi1 mistnim Setfeni
- mapa obce a okoli
- Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenlovani majetku, v platném a G€inném znéni
- Zékon €. 182/2006 Sb. o upadku a zptisobech jeho feseni (insolvencni zékon),
v platném a ucinném znéni
- Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, v platném a u¢inném znéni
- Zékon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdé¢jSich piedpist, v platném a acinném znéni
- Zakon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdé&jSich predpisi, v platném a ¢inném znéni
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- Zékon €. 89/2012 Sb. obcansky zakonik
- informace a sdéleni poskytnutd objednatelem posudku
- informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelari, realitnich novin a
internetového serveru (www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz,
WWWw.cenovamapa.cz, www.valuo.cz
- informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich

vefejnych zdroji

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pfi osobnim mistnim Setfeni, tudiZ jsou povazovana za
vérohodna a nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi porovnévaci hodnoty je
rovnéZz povazovan za v€rohodny, jelikoz se jedna o kopie kupnich smluv ulozenych ve vefejném
seznamu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnéni se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vyber udajii do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti
na zakladé¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétii ocenéni s idaji o oceniovaném
predmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdild parametrii mezi ocenniovanymi predméty ocenéni a obdobnymi piedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétli ocenéni od predméti
ocenovanych jejich korekei, pficemz odchylka zpiisobena korekci musi byt fadné odiivodnéna,

e) vybér, odlivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaju a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi

byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predmét ocenéni provedeny, a jejich vysledky.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci s ¢asteCnym
zamé&fenim nemovitych véci a provedenim fotodokumentace. Nésledovalo samotné zpracovani, kdy
ve vlastni databazi, v databazi realizovanych prodejti spolupracujicich znalct, z informaci o prodejich
ze serveru https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze
sbirky listin, byly vyhleddny srovnatelné nemovité véci, které byly nasledné pouzity pro urceni
vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani
predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodeji
spolupracujicich  znalcti, informace o prodejich ze serveri https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cendch ze sbirky listin z KN.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Litoméfice, obec Travéice, k.u. Travéice
Adresa nemovité véci: TravcCice 40, 412 01 Travcice

Vlastnické a evidencni udaje

Mgr. Maksoudova Jana Ivanov, €. p. 40,412 01 Travcice, LV: 176, podil: 1 /2
Amir Maksoud, €. p. 40, 412 01 Trav¢ice, LV: 176, podil: 1 /2

Mgr. Jana Ivanov Maksoudova , Travcice €. p. 40, 41% 01 Trav¢ice, RC: 695919/2680
Amir Maksoud, Trav¢ice €. p. 40, 412 01 Travcice, RC: 990730/2823

Mistopis

Obec Travéice, v k. u. Travéice lei v okrese Litoméfice, v Usteckém kraji. Nachazi se zhruba &tyii
kilometry zédpadné od Terezina. Zajimavosti je, Zze kvlli vystavbé pevnosti zvané Terezin musely
Travéice spolu s obci Ceské Kopisty izemné ustoupit, jelikoz leZely t&sné na okraji projektovaného
uzemi. Soucasna podoba obce Travcice byla dostavéna ziejmé v roce 1784. Zakladni padorys obce
ma tvar kiize. Zije zde okolo 600 obyvatel. Katastralni izemi ma rozlohu 792 ha. Ve vzdalenosti 7
km severozapadnim smérem od ocenovanych nemovitych véci lezi samotné centrum okresniho mésta
Litom¢éfice, kde je dostupnd komplexni ob&anskd vybavenost. Dal$im vét§im méstem v blizkosti jsou
BohuSovice nad Ohti ve vzdalenosti cca 3,5 km jihozapadnim smérem. Severné od Travcic pak lezi
ve vzdalenosti 20 km Usti nad Labem, smérem na jih pak Statutarni mésto Praha ve vzdalenosti
piiblizn¢ 49 km.

Travéice jsou obci s omezenou ob&anskou vybavenosti. V misté se nachézi MS, obchod se smiSenym
zbozim, posta a doprava je v misté zajiStovana autobusovymi spoji. Ocefiované nemovité véci jsou
umistény na samotném okraji obce, severozapadnim smérem od jejiho samotného centra, které je
vzdaleno pfiblizné¢ 300 m. Okolni zastavba je tvofena pievazné rodinnymi domy. Nejblizsi
autobusova zastavka je vzdalena 120 m, MS 100 m a  obchod se smiSenym zbozim 220 m.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0] orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
O ostatni

Ptipojky: /O voda / O kanalizace / O plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. U silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
608 Obec Travc¢ice, €. p. 150, 41201 Travcice

Celkovy popis nemovité véci

Znalci nebyl umoznén vstup do oceiiovanych nemovitych véci, proto znalec vyuzil pouze informace
sdélené zadavatelem ocenéni, informace z vefejnych zdroju a skutecnosti zjisténé pii mistnim Setieni
z vn¢jSiho ohledani.

Ptistup k oceflovanym nemovitym vécem je zajiStén pies pozemek parc. ¢. 608 (ostatni plocha -
ostatni komunikace), ve vlastnictvi obce Travcice, €. p. 150, 41201 Travcice s asfaltovym povrchem.
Ocenované nemovité véci, pozemek parc. St. 136 jehoz soucasti se stavba rodinného domu ¢. p. 40,
dale parc. St. 269 jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce a parc. €. 488/5 evidovany v katastru
nemovitosti jako zahrada jsou pod spole¢nym oplocenim a tvoii tak jednotny funkcni celek se stavbou
hlavni, tj. rodinnym domem ¢. p. 40. Objektem je samostatné stojici zdény rodinny dim, ktery je
caste¢né podsklepeny, o jednom nadzemnim podlazi ziejmé z ¢asti obytnym podkrovim pod sedlovou
sttechou a krytinou z palenych tasek. Dim obsahuje jednu bytovou jednotku o velikosti 5+1. Dle
podkladii objednatele je obytna plocha 134 m?, zapoditatelnd plocha pro porovnavaci metodu je
181,50 m? véetné sklepnich prostor.

Objednatelem posudku bylo znalci sdéleno, ze v minulych letech doslo k dil¢i rekonstrukci
spocivajici v oprave Casti stiechy v roce 2017. Ptiblizn€ v roce 2013 déle doslo v ramci interiéru k
modernizaci socialniho zatizeni a kuchyné. Diim je vytapén plynovym kotlem do otopnych téles, dale
je napojen na el. ptipojku, vodovodni fad a obecni kanalizaci. Dle informaci od zadavatele je na
vlastnim pozemku vybudovéna studna.

Dale se v severnim cipu pozemku parc. St. 136 nachazi vedlejsi stavba kiilny, ktera je zanesena v
katastru nemovitosti, nicmén¢ se jeji zdkres v KN jevi jako chybny. Tuto skute¢nost vSak nebylo
mozné ovétit z diivodu neposkytnuti soucinnosti pii mistnim Setfeni uzivatelem nemovitosti. Tato
stavba navazuje na sousedni hospodaifskou budovu umisténou na pozemku parc. St. 191. V
bezprostiedni blizkosti kiilny na pozemku parc. St. 136 je umistén sklenik, ktery svymi parametry
zékresu do KN nepodléha. Dale se na téZe parcele nachazi zdény bazén téméi obdélnikového
ptdorysného tvaru o piiblizné zastavéné plose 40m?>.

Na pozemku parc. St. 269 stoji stavba garaze bez &p/Se o zastavéné plose 48m?, zakreslena v katastru
nemovitosti, ktera je zdénd s rovnou stfechou a krytinou z asfaltovych pasti s oplechovanim,
dfevénymi vraty z uli¢ni strany a dfevénymi dvetmi pfistupnymi z vnitini strany pozemku.
Pozemek parc. 488/5 evidovany v katastru nemovitosti jako zahrada ma tvar pismene L s n€kolika
osazenymi vzrostlymi stromy.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentar: V katastralni map¢€ neni ziejmé spravné zakreslena hospodaiska ¢ast Uvedeni
skutecného a pravniho stavu do souladu 1ze provést, kdyz bude stavba zaméfena geometrickym
planem a spolu s dalSimi ptisluSnymi dokumenty bude zanesena do katastru nemovitosti, tj.
pravni stav bude uveden do souladu se skute¢nym stavem. Tato skuteénost v§ak vyznamné
neovlivituje cenu obvyklou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentar: Na listu vlastnictvi €. 176 v ¢asti ”C” je evidovano zastavni pravo smluvni dle
uvéroveé a zastavni smlouvy ¢. 0000523290 pro opravnéného: Sanotra druzstvo se sidlem
Americka 579/19, 120 00 Praha - Vinohrady, ICO: 25835858. Déle je s timto pravem zapsan
zavazek nezajistit zastavniho pravo ve vyhodnéjsim potfadi novy dluh, zavazek neumoznit zapis
nového zastavniho prava namisto staré¢ho a zakaz zcizeni a zatizeni po dobu trvani zastavniho
prava pro vyse uvedeného opravnéného.

Tato omezeni vlastnického prava nebyla v cen¢ obvyklé zohlednéna. VySe uvedena omezeni
vlastnickych prav na oceiiovanych nemovitych vécech drazbou zaniknou.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentar: Znalci nebyly pfedlozeny najemni smlouvy ¢i jind prava neevidovand v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocefiovanych nemovitych vécech k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim €. p. 40, Travcice
1.2. Garaz
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 40



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pti aplikaci porovnavaci metody byly pro porovnani jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci
umisténé v okoli oceniovanych nemovitych véci, které byly pfedmétem prodeje v poslednich 12 - ti

mésicich.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim €. p. 40, Travcice

| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
suterén

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

sklepni prostory 95,00 m? 0,50 47,50 m?

47,50 m?
1.NP cca 134,00 m?
181,50 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska

suterén (9,8%9,7) = 95,06 2,10 m

1.NP cca 168,00 2,80 m
263,06 m2

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

PP celkem cca 850 = 850,00
Obestaveény prostor - celkem: 850,00 m3

Konstrukce Popis

1. Zéklady betonové pasy

2. Zdivo cihelné zdivo

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stfecha sttecha valbova

5. Krytina palena krytina

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné hladké

8. Fasadni omitky vapenna Stukova

9. Vngjsi obklady marmolit

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody betonové nebo dieveéné

12. Dverte hladké plné nebo prosklené
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13. Okna dfevéna zdvojena
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci podlaha, dlazba, PVC
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba, betonova mazanina

16. Vytapéni ustiedni topeni, plynovy kotel

17. Elektroinstalace svetelna, trifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody plastové trubky

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace vetejna kanalizace

23. Vybaveni kuchyné kuchyniska linka s vestavénymi spotiebici

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 9 000 K&/m?

Mnozstvi 850,00 m?

Reprodukéni cena 7 650 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc¢] [KE] podil [%]

1. Zaklady 5,40 413 100 413 100 5,63

2. Zdivo 23,40 1790 100 1790 100 24,38

3. Stropy 9,10 696 150 696 150 9,48

4. Stfecha 5,40 413 100 413 100 5,63

5. Krytina 3,30 252 450 252 450 3,44

6. Klempitské konstrukce 0,80 61200 61200 0,83

7. Vnitini omitky 6,10 466 650 466 650 6,35

8. Fasadni omitky 2,80 214 200 214 200 2,92

9. Vngjsi obklady 0,50 38250 38250 0,52

10. Vnitini obklady 2,20 168 300 168 300 2,29

11. Schody 2,30 175 950 175 950 2,40

12. Dverte 3,20 244 800 244 800 3,33

13. Okna 5,10 390 150 390 150 5,31

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 160 650 160 650 2,19

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 99 450 99 450 1,35

16. Vytapéni 5,30 405 450 405 450 5,52

17. Elektroinstalace 4,20 321 300 321 300 4,38

18. Bleskosvod 0,60 45900 45900 0,63

19. Rozvod vody 2,90 221 850 221 850 3,02

20. Zdroj teplé vody 1,70 130 050 130 050 1,77

21. Instalace plynu 0,50 38 250 38 250 0,52

22. Kanalizace 2,70 206 550 206 550 2,81

23. Vybaveni kuchyn¢ 0,50 38250 38250 0,52

24. Vnitini vybaveni 4,30 328 950 328 950 4,48

25. Zachod 0,30 22 950 22 950 0,31

26. Ostatni 4,00 306 000 0 0,00

Upravena reproduk¢ni cena 7 344 000 K¢




Mnozstvi 850,00 m?
Zakladni upravend jedn. cena JO) 8 640 K¢&/m®
Ocenéni
Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 168
Uzitna plocha (UP) [m?] 182
Obestavény prostor (OP) [m’] 850,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 8 640
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 8 640
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢E] 7 344 000
Stari rokli 73
Dalsi zivotnost rokli 40
Opotiebeni % 55,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3304 800
1.2. Garaz
| Vécna hodnota dle THU
UZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
celkem m2
0,00 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
celkem 48,00 2,30 m
48,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP celkem (48)*(2,30) = 110,40
Obestavény prostor - celkem: 110,40 m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 48

Obestavény prostor (OP) [m’] 110,40

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 4 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 4 000

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KC] 441 600

Stari rokli 50

Dalsi Zivotnost rokti 30

Opotiebeni % 55,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 198 720




2. Hodnota pozemku
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Settenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, Ze v lokalité s ocefiovanymi
pozemky v soucasné dobé odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych nemovitostech. Pozemky pro
vystavbu rodinnych domti jsou v okoli oceniované nemovitosti obchodovany v cené okolo 2.000 K¢
za 1 m? vyméry v zavislosti na velikosti pozemku a jeho umisténi v rdmci lokality, dostupnosti
inzenyrskych siti a na moznostech dal§iho vyuziti. Trzni hodnota pozemku je stanovena s ohledem
na jiz zastavéné pozemky stavbou bez moznosti dalsi vystavby RD jednotkovou cenou ve vysi 1.500
Ké/m?2.

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

zastavénd plocha a st. 136 461 1 500,00 691 500
nadvofti
zastavénd plocha a st. 269 48 1 500,00 72 000
nadvofti
zahrada 488/5 255 1 500,00 382 500
Celkova vyméra pozemKkii 764 Hodnota pozemki celkem 1146 000

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim ¢.p. 40

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 181,50 m?
Obestavény prostor: 960,40 m>
Zastavéna plocha: 216,00 m?
Plocha pozemku: 764,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Trav¢ice €. p. 58, Travdice
Lokalita: obec Travcice, k. 0. Trav¢ice, Ustecky kraj
Popis: Rodinny diim, zdény, o jednom nadzemnim podlazi pod sedlovou stfechou s taskovoul

krytinou, nepodsklepeny, s hospodarskou budovou na pozemku. Nemovitost vhodn4
pro celkovou rekonstrukci s napojenim na veskeré inzenyrské sit€. Nachazi se v jizni
okrajové Casti obce TravCice. Jedna se o realizovany prodej z 05/2022, kdy
pfedmétem prodeje byl rodinny diim &. p. 58, zastavéna plocha a nadvoti 235 m® se
zahradou o velikosti 185 m? Realizace prodeje na zakladé kupni smlouvy
registrované pod ¢&.j.V-4699/2022-506-2 na KP pro Ustecky kraj.

Pozemek: 420,00 m?

UZitna plocha: 85,00 m?

Zastavéna plocha: 87,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-4699/2022-506-2 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - stejna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15
K5 Celkovy stav - horsi 1,15
K6 Vliv pozemku - mensi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD bez bazénu 1,05
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.05.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 000 000 85,00 35294 1,39 49 059
Nazev: Rodinny dim, ul. Nova €. p. 283, Bohu3Sovice nad Ohfi
Lokalita: obec Bohusovice nad Ohfti, okres Litométice, Ustecky kraj
Popis: Rodinny diim, zdény, o dvou nadzemnich podlazich pod sedlovou stfechou s krytinouy|

z asfaltového Sindele, nepodsklepeny, s hospodafskou budovou na pozemku.
Nemovitost je situovana v samém stfedu obce Bohusovice nad Ohfi, ktera je vzdalena
od Trav¢ic cca 3,5 km jihozdpadnim smérem. Jednd se o realizovany prodej Z
04/2022, kdy predmétem prodeje byl rodinny diim na ulici Nova €. p. 283, zastavénd
plocha a nadvofi 260 m? se zahradou o velikosti 79 m?. Dale byl pfedmétem prodeje]
pozemek parc. &. 4/22 o vyméfe 103m? evidované v KN jako ostatni plocha se
zpusobem vyuziti ostatni komunikace, @ ovSem pouze o velikosti 1/2 na
spoluvlastnickém podilu. Realizace prodeje probchla na zdkladé kupni smlouvy
registrované pod ¢&.j.V-4218/2022-506-2 na KP pro Ustecky kraj.

Pozemek: 339,00 m?

UZzitn4 plocha: 230,00 m?

Zastavéna plocha: 144,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - 4218/2022-506-2 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10

K3 Poloha - podobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - podobny 1,00

K6 Vliv pozemku - mensi 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD bez bazénu 1,05
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.05.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4300 000 230,00 18 696 1,27 23 744

Nazev: Rodinny dim, ul. Na Obofre ¢. p. 334, Brozany nad Ohri

Lokalita: obec Brozany nad Ohfi, k. 4. Brozany nad Ohfi, Ustecky kraj

Popis: Rodinny diim, zdény, o dvou nadzemnich podlazich pod sedlovou stfechou s krytinouy|

z asfaltového Sindele, podsklepeny s gardzi v objektu. Nemovitost je v udrzovaném a
technicky dobrém stavu, napojend na veskeré inzenyrské sité. Rodinny dim je
situovan ve vychodni okrajové ¢asti obce Brozany nad Ohti, které jsou vzdéaleny od|
Trav¢ic cca 7,5 km jihozédpadnim smérem. Jedna se o realizovany prodej z 07/2022,
kdy ptredmétem prodeje byl rodinny diim na ulici Nova €. p. 283, zastavéna plocha a
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nadvoii 176 m? se zahradou o velikosti 415 m? evidovanou v KN jako orna ptida.
Realizace prodeje probéhla na zakladé¢ kupni smlouvy registrované pod ¢.j.V-
6377/2022-506-2 na KP pro Ustecky kraj.

Pozemek: 591,00 m?

UZitna plocha: 234,00 m?

Zastavéna plocha: 118,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-6377/2022-506-2 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10
K3 Poloha - mirn¢ lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - podobné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD vhodny k porovnani 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 08.07.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5500 000 234,00 23 504 1,10 25 854
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 23 744 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 32 886 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 49 059 K¢&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 6 000 000 K¢
Jednotkova cena 33 058 K¢&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 000 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢. p. 40, Travcice 3 304 800,- K¢
1.2. Garaz 198 720,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 3503 520,- K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky 1 146 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim ¢.p. 40 6 000 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 6 000 000 K¢
Vécna hodnota 4 649 520 K¢
z toho hodnota pozemku 1 146 000 K¢
Obvykla cena
6 000 000 K¢
slovy: Sestmilionti K&
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, e v lokalité s ocefiovanym
rodinnym domem v soucasné¢ dobé odpovida nabidka poptdvce po srovnatelnych nemovitostech.
Rodinné domy s opotiebenim okolo 55%, jsou v okoli Trav¢ic a Litoméfic obchodovany v cené
kolem 35.000 K¢& za 1 m? zapogitatelné plochy domu v zavislosti na velikosti, stavu a vybaveni domu,
velikosti pozemku a jeho umisténi v rdmci lokality a na moZznostech dalsiho stavebniho vyuziti.
Uvedena porovnavaci hodnota po zaokrouhleni ve vysi 6.000.000 K¢ odpovida jednotkové cené ve
vy§i 33.058 K& za 1 m? zapoditatelné plochy (t.j. 181,50 m?).

Na zéklad¢ vyse uvedenych skute¢nosti odhaduji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci ve
vysi 6.000.000 K¢.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pfi stanoveni ceny obvyklé byla pouzita vyhradné porovndvaci metoda, ktera je stézejni pii stanoveni
ceny obvyklé. Ostatni metody jako napt. vynosova, vécna nebo reprodukcéni metoda nema zadnou
vypovidaci schopnost véetné stanoveni ceny zjisténé dle vyhlasky MF, proto nebyly pii ocenéni
vyuzity a aplikovany.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné ti
realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocenovanymi nemovitymi vécmi se zohlednénim tpravy cen v
navaznosti na odliSnosti jejich korekci — koeficienty lokality, vyuziti a koeficient technického stavu.
Kontrola postupu byla dale provedena v rdmci odborné diskuse v okruhu spolupracujicich znalct. Na
zaklad¢ interpretace vysledkli analyzy byla stanovena obvykla cena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o cené¢ obvyklé nemovitych véci, a to pozemku
parc. St. 136 jehoz soucasti je stavba rodinného domu €. p. 40, parc. St. 269 jehoz soucasti je stavba
garaze bez ¢p/Ce a parc. €. 488/5, vSe zapsano na listu vlastnictvi €. 176 v k.u. Trav¢ice, obec Travcice,
okres Litoméfice na Katastralnim fadé pro Ustecky kraj, Katastralni pracovité Litomé&fice. Hlavnim
ucelem znaleckého posudku je nedobrovolna drazba nemovitych véci vyse uvedené osoby.

Na zaklad¢ vyse uvedenych skutecnosti odhaduji obvyklou cenu vSech oceflovanych nemovitych
vécech ve vysi 6.000.000 K¢&.

OBVYKLA CENA 6 000 000 K¢

slovy: Sestmilionti K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci nebyl umoznén pfistup do ocenlovanych nemovitych véci, proto vychazi ze skutecnosti
zjisténych pii mistnim Setfeni, dale z vnéj$iho ohledani a z informaci z vetejnych zdrojti. Porovnavaci
metoda je zaloZena na usudku znalce, proto komentovany zavér je jen pravdépodobny.

Znalec neruci za ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladii a nepravdivych informaci. Znalec dale vychéazi z toho, Ze informace ziskané pii mistnim
Setfeni a z predlozenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z
hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany (zejména nemoznost provéieni projektové
dokumentace na stavebnim utad¢, kterda ma zachycovat skute¢ny stav provedeni stavby). Zpracovatel
vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dob¢ jeho zpracovani a neodpovida za ptipadné zmény v
podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za
ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 176
Kopie katastralni, ortofomapy
Fotodokumentace

Informace o povodnich

Mapa oblasti

— = NN W
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 7. 3. 2000, ¢.j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 1980/2023.

V Dobroslavicich 26.3.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Marcel Grygar
Na Svobodé 109/11
747 94 Dobroslavice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.02.2023 14:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565741 Travéice
Kat.izemi: 768049 Travéice List wlastnictvi: 176
V kat. tzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou é&iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vliastnické prdvo
Ivanov Maksoudovéd Jana Mgr., é.p. 40, 41201 Travéice 695919/2680 1/2
Maksoud Amir, &.p. 40, 41201 Travéice 990730/2823 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 136 461 zastavéna plocha a

nadvori
Soucasti je stavba: Travéice, ¢€.p. 40, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.é.: 8t. 136
sSt. 269 48 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucasti je stavba: bez &p/ée, garaz
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 269

488/5 255 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl V&cna prava slouZfici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu

C WVécné prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
dle uvérové smlouvy ¢islo 0000523290, zajistény dluh ve vysi 1.000.000,-K& a dale dle
zastavni smlouvy ¢&islo 0000523290
Oprdvnéni pro
Santora druZzstvo, Americka 579/17, Vinohrady, 12000
Praha 2, RC/ICO: 25835858
Povinnost k
Parcela: St. 136, Parcela: St. 269, Parcela: 488/5

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. , €. 0000523290, ze dne
29.03.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.04.2018 16:05:55. Zapis proveden
dne 26.04.2018; uloZeno na prac. Litoméfice

V-3031/2018-506

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky =ze dne 21.03.2022. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 06.04.2022 15:17:25. Zapis proveden dne 29.04.2022; uloZeno na prac.
Litoméfice

Vv-3784/2022-506

Poradi k 03.04.2018 16:05

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. , &. 0000523290, ze dne
29.03.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.04.2018 16:05:55. Zapis
proveden dne 26.04.2018; uloZeno na prac. Litoméfice
V-3031/2018-506
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 21.03.2022. Pravni ucéinky zapisu k
okamziku 06.04.,2022 15:17:25. Zapis proveden dne 29.04.2022; uloZeno na prac.
Litoméfice
Vv-3784/2022-506

Souvisejici zdpisy
Nemovitost Jsou v tzemnim cbvody, ve kterém vykondva stdtnl sprdvu Katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Litoméfice, kéd: 506.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.02.2023 14:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565741 Travéice
Kat.lzemi: 768049 Travéice List wlastnictvi: 176

V kat. tuzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou é&iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Lisrina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. , &. 0000523290, ze dne
29.03.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.04.2018 16:05:55. Zapis
proveden dne 26.04.2018; ulozZeno na prac. Litoméfice

V-3031/2018-506

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky =ze dne 21.03.2022. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 06.04.2022 15:17:25. Zapis proveden dne 29.04.2022; uloZeno na prac.
Litoméfice

V-3784/2022-506

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Santora drgisgvo, Americka 579/17, Vinohrady, 12000
Praha 2, RC/ICO: 25835858
Pevinnost k
Parcela: St. 136, Parcela: St. 269, Parcela: 488/5

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. , &. 0000523290, =ze dne
29.03.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.04.2018 16:05:55. Zapis proveden
dne 26.04.2018; ulozZeno na prac. Litoméfice

V-3031/2018B-506

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 21.03.2022. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 06.04.2022 15:17:25. Zapis proveden dne 29.04.2022; uloZeno na prac.
Litomérice

v-3784/2022-506
Poradi k 03.04.2018 16:05

D Poznamky a dalii obdobné Gdaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 136, Parcela: St. 269, Parcela: 488/5

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné pedklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o vyporadani SJM a o dédictvi Okresniho soudu v Litoméficich 35D-161/2014
ze dne 03.02.2016. Pravni moc ke dni 03.02.2016. Pravni uéinky zapisu k ockamziku
24.02.2016 11:47:23. Zapis proveden dne 17.03.2016.

V-1860/2016-506

Pro: Maksoud Amir, &.p. 40, 41201 Travéice RC/ICO: 990730/2823
Ivanov Maksoudova Jana Mgr., ¢.p. 40, 41201 Travéice 695919/2680
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
Nemovitosti jsou v uzemnim cobvodu, ve kterém vykondva tni spravu katastru nemov.

Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastradlni pr
strana 2

acovisté Litoméfice, koéd:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.02.2023 14:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice
Kat.lizemi: 768049 Travéice

Obec: 565741 Travéice

List vlastnictwvi: 176
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach
488/5 12110

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely,

(St. = stavebni parcela)
255

zbytek parcely neni bonitovidn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovis§té Litoméfice, kdd: 506.

Vyhotovil:
Cesky urfad zemémé&Ficky a katastrdlni - SCD
Vyhotovene ddlkovym pfistupem

Vyhotoveno: 16.02.2023 14:42:11

Podpis, razitko: Bizeni PU:

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Gfelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni fdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfil splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrang& osobnich tidajfl. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitostd jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdavu katastru nemeovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovist® Litomé&fice, kéd: 506.
strana 3
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Nalezeno 1 polaZek.
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Mapa oblasti
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