ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6828-49/2024

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, stavby obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené obvyklé stavebni parcely €. parc. 52 jejiz soucdsti je stavba rodinného domu
¢p. 70, zahrad ¢. parc. 89/1, ¢. parc. 89/2, €. parc. 89/3, €. parc. 90/1 a ostatnich ploch €. parc. 913/1,
¢. parc. 913/20 v obci a katastralnim uzemi Podsedice

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtt
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: 5k6qk2
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.r.0., IC: 26275953

Dlouh4 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6828

OBVYKLA CENA 800 000 K¢

Pocet stran: 29 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 25.4.2024 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 27.4.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost rodinného domu €.p.70 v k.. a obci Podsedice jako podklad pro
drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.4.2024 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.186 ze dne 27.3.2024

2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

3) vlastni databaze realizovanych prodeji podobnych nemovitosti

4) ZP ¢€.5208 ze dne 2.3.2023 - Martin Buchar Buzuluckd 526 Hradec Kralové

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pifi osobnim mistnim Setieni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad 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 pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku
nebo sluZby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
¢astka, 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, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trZzniho odstupu se pro t¢ely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho

S 3.



hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziska pfi mistnim pouze venkovnim Setieni. Prohlidka nebyla umoznéna, odhad obvyklé
ceny je proveden nadhradni metodou.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek v¢etné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Usteck}'l, okres Litoméfice, obec Podsedice, k.u. Podsedice
Adresa nemovité véci: Podsedice 70, 411 15 Podsedice

Vlastnické a evidencni udaje
Petra Rybarova, Podsedice 70, 411 15 Podsedice, LV: 186, podil 1/ 1

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici zadna projektova ani jina dokumentace.Ocenéni
provedeno na zdkladé pouze prohlidky .

Mistopis

Rodinny diim ¢p. 70 postaveny na stavebni parcele €. parc. 52 se zahradami €. parc. 89/1, €. parc.89/2,
¢. parc. 89/3, €. parc. 90/1 a ostatnimi plochami ¢. parc. 913/1, €. parc. 913/20 tvoti jeden funk¢éni
celek. Pozemky zahrad ¢. parc. 89/1, €. parc. 89/2, €. parc. 89/3 a ostatnich ploch €. parc. 913/1, €.
parc. 913/20 tvofti jeden funkéni celek a mezi stavebni parcelou €. parc. 52 a zahradou €. parc. 90/1
je pozemek ¢. parc. 89/4 zahrada, ktera je ve vlastnictvi Obce Podsedice . Tento je pfiplocen k
ostatnim pozemklim a je s nimi spolecné uzivan. Pozemky se nachazeji v reziden¢ni zastavbé obce v
mirné svazitém terénu. Pfistup na pozemky je po polozpevnénych cestach. V dané lokalité jsou
vybudovany veskeré inZenyrské sité - vefejny vodovod, kanalizace, elektricky proud, plynovodni fad
a tyto jsou na pozemek a objektu RD zavedeny. V obci je zdkladni Skola 1 - 5 , matefska Skola,
prodejna se zékladnimi potravinami. Zdravotni stiedisko neni v obci a obec je odkézana na okolni
obce a mésta. Do lokality je zavedena autobusova a zelezni¢ni doprava. Dojezdové vzdalenosti do
okolnich mé&st Lovosic, Litoméfic a Mostu jsou od 10 do 20 km.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny
VyuZiti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl.  / O elektro X telefon
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Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice  [X] autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2247/4 Sinor Michal, Prazska 686, 28161 Kouiim 1/4
2247/6 Sinor Michal, Prazska 686, 28161 Koufim 1/4

Celkovy popis nemovité véci
Rodinny dim ¢.p. 70

Rodinny dim byl ptivodné postaveny kolem roku 1910 na zékladovych mélkych pasech bez izolaci
proti zemni vlhkosti. Obvodové nosné zdivo je cihelné a ¢astecné kamenné na tl. 45 - 60 cm. Stropni
konstrukce jsou tramové s podbitim a zdklopem. ZastfeSeni je provedeno dievénym krovem
hambalkové konstrukce a je pokryty taskovou krytinou. Klempiiské prvky zlaby a vody provedeny z
pozinkovaného plechu. Venkovni omitky vapenné a stiikané, ¢astecné poskozené, vnitini omitky
vapenné Stukové , taktéz ¢astecné poskozené. Keramické obklady nejsou provedeny jak v kuchyni,
tak lazni a WC. Podlahové konstrukce jsou betonové hrubé, nedokoncené, bez povrchovych uprav.
Okna osazena plastova cca pred péti lety. Dvere osazeny do ocelovych zarubni hladké a prosklené.
Vytapéni je zajiSténo plynovym kotlem Buderus s radiatorovymi ¢lanky korado taktéz v poslednich
péti letech. Taktéz provedeny rozvody kanalizace a teplé a studené¢ vody. Ohfev teplé vody byl
zajistén boilerem, ktery je v souCasné dobé odstranén. Elektroinstalace je zavedena 230/400 V,
hromosvody nejsou provedeny. Zafizovaci predméty v lazni spocivaji ve sprchovém koutu a
umyvadlu, WC je umisténo ve verand€ samostatné splachovaci. V kuchyni je umisténa kuchyniska
linka s béznymi spotfebici. Dim neni temperovan a nelze ovérit funkénost vytapéni , rozvodi vody,
kanalizace a podobné. Schody do plidniho prostoru cihelné a dfevény Zebiik.

Celkovy stav domu je $patny, nelze ho uzivat, bez zasadni rekonstrukce. U dfevénych stropii a krovu,
lze ptedpokladat dievokazny hmyz a poSkozeni ¢aste€nym zatékanim - hniloba jednotlivych trama.
Diim obsahuje: vstupni verandu, chodbu, spiz s umisténym plynovym kotlem, WC, lazen, dva pokoje,
kuchyn a schody do ptidniho prostoru.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je 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 vefejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentaf:

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:




ANO Zastavni pravo
Komentaft: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. rodinny dim
2. Vynosova hodnota
2.1. vynosova hodnota
3. Vécna hodnota staveb
3.1. rodinny dim
4. Vécna hodnota ostatnich staveb
4.1. venkovni Gpravy
5. Hodnota pozemki
5.1. pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektliim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. rodinny diim

|Ocef10vané nemovita véc

UZitna plocha: 88,18 m?

Obestavény prostor: 496,51 m?
Zastavéna plocha: 110,23 m?
Plocha pozemKu: 639,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Lkan

Popis: Prodej rodinného domu 182 m2, pozemek 652 m2 Lkan, okres Litométice
2 100 000 K¢
k prodeji pfizemni rodinny dim o soucasné dispozici 3+1 v obci Lkai. Soucasnd
dispozice domu sestava ze dvou pokoji, velkorysého obyvaciho pokoje, kuchyné a|
koupelny s WC. Z kuchyné se vchazi do sklepa o vyméfe 10.3 m2 anebo na zahradu
na druhé stran¢ mistnosti. UZitna plocha obytné ¢asti je 181.5 m2. DalSich 103,5 m2
je v soucasné dob¢ otevieny prostor stodoly, ktery si miizete navrhnout dle svého
uvazeni a mit zde dal§i 2 aZ 3 pokoje nebo tfeba velkou kutilskou dilnu. Plocha
zahrady za domem je 102 m2 a v jeji t€sné blizkosti protéka potok Rosovka. Pred
domem se nachazi zastavéna plocha a nadvoii o vymeéfe ptiblizn¢ 72 m2, idedlni pro
vystavbu pergoly anebo ptisttesku pro auto. Elektfina je v domé zavedena, 230 a 400
V. Kanalizace neni zavedena, pfipojka se nachazi pfed domem. Plyn v obci neni.Dim|
je vyklizeny a pfipraveny na rekonstrukci

Pozemek: 652,00 m?

UZitna plocha: 182,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocetiovany RD 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném ST stavu a vybaveni

1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost nevhodn situovana

kolem obecnich komunikaci 0,80
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Zdtvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném ST stavu a
vybaveni; Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost nevhodné situovana kolem obecnich
komunikaci;

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 100 000 182,00 11538 0,72 8 307
Nazev: RD Podsedice
Popis: Prodej rodinného domu 80 m2, pozemek 164 m2 Podsedice - Chrastany, okres

Litométice 1900 000 K¢

prodej rodinného domu, dispozi¢né feSen¢ho jako 1+1 se zahradkou, v obci
Chrastany u Podsedic. Diim je samostatné stojici a je k celkové rekonstrukei. Pri
vstupu je mensi chodba se vstupem do pokoje, technické mistnosti, vstup na puda, do
kuchyné a koupelny. Dispozici lze pfipadné zvétSit o pudni vestavbu. Topeni je
feSeno plynovym kotlem. Ohfev teplé vody - elektrickym bojlerem. Odpady jsoul
svedené do kanalizace. Diim je ¢astec¢n¢ podsklepeny. U domu stoji zdéné kiilny (20
m?2) na naradi, které 1ze ptipadn¢ vyuzit jako dilnu.

Pozemek: 164,00 m?

Uzitna plocha: 80,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost nevhodné situovana
kolem obecnich komunikaci; 0,80

Zdtvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele
ocenéni - nemovitost nevhodné situovana kolem obecnich komunikaci;;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 900 000 80,00 23 750 0,35 8313
Nazev: RD Podsedice
Popis: Prodej rodinného domu 80 m2, pozemek 336 m2 Podsedice - Pnétluky, okres

Litométice 1990 000 K¢
k prodeji pozemek o vyméte 336 m2, na kterém je evidovano zbofenisté. Stoji zde
stavba o zastavéné ploSe 96 m2. V piizemi je vstupni chodba a socialni zatfizeni. Z
obyvaciho pokoje je pfistupny kuchyiisky kout. V prvnim patie jsou 3 pokoje, jeden|
z pokojit ma vstup na balkon.

Pozemek: 336,00 m?

UZitna plocha: 80,00 m?




Pouzité koeficienty:

(PR
»

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00 > : & 8
K3 Poloha 1,00 - '$v 1‘
K4 Provedeni a vybaveni 0,70 - o

K5 Celkovy stav 0,70 - 5%

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80

Zdiavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Provedeni a vybaveni - v horSim vybaveni a ST stavu; Uvaha zpracovatele
ocenéni - nemovitost nevhodné situovana kolem obecnich komunikaci;;

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

1 990 000 80,00 24 875 0,35 8 706

Nazev: priumér z vyse cit. ZP

UZitna plocha: 88,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - horsi vybaveni a ST stav 0,70

K5 Celkovy stav 0,70

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - situovani v kiizovatce 0,80
Zduvodnéni koeficientu Kc: Provedeni a vybaveni - horsi vybaveni a ST stav; Uvaha
zpracovatele ocenéni - situovani v kiizovatce;

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

2 350 000 88,00 26 705 0,39 10 415
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 8 307 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 8 935 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 10 415 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 8 935 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 88,18 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 787 888 K¢

2. Vynosova hodnota

2.1. vynosova hodnota
Objekt v soucasném ST stavu nepronajimatelny

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
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¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0Obytné prostory 0 0 6,00

Celkovy vynos za rok: 0
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 3952220
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m> Nj K¢&/(m*'ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké/rok 0
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 0
Naklady (za rok)
Dai z nemovitosti K¢é/rok 2500
Pojisténi 0,05 % * RC  Kc/rok 1976
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 39 522
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC K¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢/rok 43 998
Cisté roéni najemné N=Nh-V K¢é/rok 0
Mira kapitalizace % 0,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 0

3. Vécna hodnota staveb

3.1. rodinny diim

[Vécna hodnota dle THU |
Celkovy stav domu je velmi $patny, nelze ho uzivat, bez zasadni rekonstrukce a to véetné vymeny
nosnych dfevénych konstrukci. Provedené rekonstrukce interiérti byla provedena netcelné !

UZitna plocha
Nazev UZitné plocha
L.PP 0,00 m?
NP

110,23*0,8 = 88,18 m?
IL.NP 0,00 m?
ptda 0,00 m?

88,18 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
L.PP 0,00 0,00 m
LNP 110,23 2,50 m
ILNP 0,00 0,00 m

-11 -



puda 0,00 0,00 m

110,23 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

PP spodni ¢ast 0= 0,00

NP vrchni ¢ast 308,64 = 308,64

Z stfeS$ni Cast 187,87 = 187,87

Obestaveény prostor - celkem: 496,51 m?

Konstrukce Popis

1. Zéklady betonové izolované

2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. 45 cm

3. Stropy keramické

4. Strecha krov dievény, vazany

5. Krytina palena krytina

6. Klempitské konstrukce poplastované

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky vapenna Stukova + barevna stérka

8. Fasadni omitky obklad

9. Vn¢jsi obklady sokl upraveny barevnou stérkou

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody kovové s dievénymi stupni

12. Dvete dfevéné s oblozkovymi zarubnémi

13. Okna plastova s izolacnim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti dfevénd plovouci podlaha, PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni krbova kamna na TP , podlahové elektrické

17. Elektroinstalace svételna, tfifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody plastové trubky

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné elektricky sporék se sklokeramickou deskou

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC, sprchovy kout

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni rozvod STA,SLP

Jednotkova cena 8 000 K¢&/m?®

Mnozstvi 496,51 m’

Reprodukéni cena 3972 080 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 8,20 325711 325711 8,24
2. Zdivo 21,20 842 081 842 081 21,31
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3. Stropy 7,90 313 794 313 794 7,94
4. Stecha 7,30 289 962 289 962 7,34
5. Krytina 3,40 135051 135051 3,42
6. Klempitské konstrukce 0,90 35749 35749 0,90
7. Vnitini omitky 5,80 230 381 230 381 5,83
8. Fasadni omitky 2,80 111218 55609 1,41
8. Fasadni omitky 2,80 111218 55 609 1,41
9. Vngjsi obklady 0,50 19 860 19 860 0,50
10. Vnitini obklady 2,30 91 358 91 358 2,31
11. Schody 1,00 39721 39721 1,01
12. Dvete 3,20 127 107 127 107 3,22
13. Okna 5,20 206 548 206 548 5,23
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 87 386 87 386 2,21
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 39721 39721 1,01
16. Vytapéni 5,20 206 548 206 548 5,23
17. Elektroinstalace 4,30 170 799 170 799 4,32
18. Bleskosvod 0,60 23 832 23 832 0,60
19. Rozvod vody 3,20 127 107 127 107 3,22
20. Zdroj teplé vody 1,90 75 470 75 470 1,91
21. Instalace plynu 0,50 19 860 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 123 134 123 134 3,12
23. Vybaveni kuchyné 0,50 19 860 19 860 0,50
24. Vnitini vybaveni 4,10 162 855 162 855 4,12
25. Zachod 0,30 11916 11916 0,30
26. Ostatni 3,40 135051 135051 3,42
Upravena reprodukéni cena 3952220 K¢
Mnozstvi 496,51 m?
Zakladni upravend jedn. cena (JO) 7 960 K&/m?

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 110
Uzitna plocha (UP) [m?] 88
Obestavény prostor (OP) [m’] 496,51
Zakladni upravenad jedn. cena (JC) [K&/m?] 7960
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 7 960
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3952220
Stari rok 104
Opotiebeni % 85,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 592 833

4. Vécna hodnota ostatnich staveb
4.1. venkovni upravy

GaréZ bez udrzby ve Spatném technickém stavu, poskozené oploceni a ptfipojky inZenyrskych siti.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 592 833,00
Procento pfisluSenstvi % 15,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 88 924,95
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5. Hodnota pozemkd
5.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Stavebni pozemek , zahrady a ostatni plocha v obci a katastralnim uzemi Podsedice tvoii jeden
funk¢ni celek se stavbou rodinného domu ¢p. 70. Pozemky jsou mirné svazité, nachézeji se v
zastaveéné Casti obce - rezidencni zastavbé. Pristup na pozemky je po polozpevnénych
komunikacich mistniho vyznamu. V dané lokalité jsou vybudovany veskeré inzenyrské sité a tyto
jsou na pozemek a do objektu zavedeny. Negativum je, ze zahrady s ostatnimi plochami a
stavebnim pozemkem se zahradou jsou oddéleny zahradou ( izky pas ) , ktera je ve vlastnictvi
Obce Podsedice. Vlastnikem pozemku a stavby je i tato parcela uzivana a zaplocena s ostatnimi
pozemky.

Obvykla cena ocenovanych pozemki : max 1 000,- KE/m?2 .

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemKy stavebni v okoli
Popis: Obvykla cena stavebnnich pozemkii se pohybuje kolem 2 000,- K¢&/m?
Koeficienty:
redukce pramene ceny - ocenlované pozemky 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - uprostied obce s provozem kolem domu, velmi $patrna poloha0,50
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - jsou déleny pozuemkem ve vlasstnictvi obce 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 000 1 2 000,00 0,45 900,00
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 900,00 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 900,00 K¢&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 900,00 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 52 195 1 000,00 195 000
nadvoii
zahrada 89/1 34 1 000,00 34 000
zahrada 89/2 25 1 000,00 25 000
zahrada 89/3 150 1 000,00 150 000
zahrada 90/1 121 1 000,00 121 000
ostatni plocha 913/1 103 1 000,00 103 000
ostatni plocha 913/20 11 1 000,00 11 000
Celkova vyméra pozemkii 639 Hodnota pozemkii celkem 639 000

4.3. Vysledky analyzy dat
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1. Porovnavaci hodnota
1.1. rodinny diim
2. Vynosova hodnota
2.1. vynosova hodnota
3. Vécna hodnota staveb
3.1. rodinny dim
4. Vécna hodnota ostatnich staveb
4.1. venkovni Gpravy
5. Hodnota pozemkii

787 888,- K¢
0,- K¢
592 833,- K¢

88 925,- K¢

5.1. pozemky 639 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 787 888 K¢
Vécna hodnota 1320 758 K¢
z toho hodnota pozemku 639 000 K¢
Obvykla cena 800 000 K¢

slovy: Osmsettisic K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky
- nutnost rekonstrukce

- nemovitost v kfizovatce mistnich komunikaci

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 186 v k.u. Podsednice

800 000,- K¢

- 15 -
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost rodinného domu ¢.p.70 v k.u. a obci Podsedice jako podklad pro
drazbu

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 186 v k.u. Podsednice odhaduji na ¢astku
800 000,- K¢

Obvykla cena 800 000 K¢

slovy: Osmsettisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

foto 4
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.03.2024 17:15:02

Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 565415 Podsedice
it.Gzemi: 724505 Podsedice List vlastnictvi: 186

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo

Rybarova Petra, &.p. 70, 41115 Podsedice 856214/2886
Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplsob ochrany
St. 52 195 zastavéna plocha a chranéna lozZiskova
nadvofi tzemi

Souddsti je stavba: Podsedice, &.p. 70, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 52
89/1 34 zahrada chranéna loZiskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
89/2 25 zahrada s chranéna loziskova
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
89/3 150 zahrada chranéna loziskova
tzemi, zemé&délsky
pudni fond
90/1 121 zahrada chranéna loziskova
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
913/1 103 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace Gzemi
913/20 11 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi

Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

Vécna préva zatéZujici nemovitosti v €asti B vcetné souvisejicich udaji

'yp vztahu

Vécné bfemeno (podle listiny)
Opravnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&Ein, RCE/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: St. 52, Parcela: 90/1

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnad ze dne 10.04.2009. Pravni acinky
vkladu prava ke dni 16.07.2009.
V-4491/2009-506
Listina V§pis z obchodniho rejstfiku prokazujici splynuti obchodnich spoleénosti ze
dne 09.11.2010.
Z-14379/2010-506

Poradi k datu podle pravni upravy G&inné v dobé vzniku prava

Zastavni pravo smluvni

dle uvérové smlouvy &. 1061473301

k zajiSténi splnéni veskerych existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych
penézitgch dluhii vzniklych nebo které vzniknou na zakladé tavérové smlouvy a/nebo v
souvislosti s ni v obdobi ode dne uzavfeni zastavni smlouvy do 2.8.2051 aZ do celkove
vyse 3.400.000,00 K&

Nemovitosti jsou v bzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni GPad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi3t® Litoméfice, kéd: 506.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.03.2024 17:15:02
Okres: CZ0423 Litoméfrice Obec: 565415 Podsedice
‘t.Gzemi: 724505 Podsedice List vlastnictvi: 186
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

vp vztahu

Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 52, Parcela: 89/1, Parcela: 89/2, Parcela: 90/1, Parcela: 913/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 1061473301/1, =ze dne
02.08.2016. Pravni ucinky zapisu k okamziku 08.08.2016 08:13:38. Zapis proveden
dne 30.08.2016; uloZeno na prac. Litoméfice

V-7901/2016-506

Poradi k 08.08.2016 08:13

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 1061473301/1, =ze dne

02.08.2016. Pravni ncinky zépisu k okamziku 08.08.2016 08:13:38. Zapis
proveden dne 30.08.2016; uloZeno na prac. Litoméfice

e

V-7901/2016-506

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 1061473301/1, =ze dne
02.08.2016. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 08.08.2016 08:13:38. Zapis
proveden dne 30.08.2016; uloZenc na prac. LitoméFice

V-7901/2016-506

Zakaz zatizeni
zakaz z¥idit bez souhlasu zastavniho véfitele vécné bfemeno a pravo stavby ve prospéch
jiné nemovité véci nebo t¥eti osoby, po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RE/IC0: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 52, Parcela: 89/1, Parcela: 89/2, Parcela: 90/1, Parcela: 913/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 1061473301/1, ze dne
02.08.2016. Pravni G¢inky zapisu k okamZiku 08.08.2016 08:13:38. Zapis proveden
dne 30.08.2016; uloZenoc na prac. LitoméFice

V-7901/2016-506

Poradi k 08.08.2016 08:13

Zastavni pravo smluvni
dle uvérové smlouvy &.1293695101
k zajisténi veskerych existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych penézitych
dluhii vzniklych nebo které vzniknou na zakladé dvérové smlouvy a/nebo v souvislosti s
ni v obdobi ode dne uzavZeni zastavni smlouvy do 24.02.2057 az do celkové vyse
2.880.000,00 k&
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397 -
Povinnost k
Parcela: St. 52, Parcela: 89/1, Parcela: 89/2, Parcela: 89/3, Parcela: 90/1,
Parcela: 913/1, Parcela: 913/20

Listina Smlouva o zifizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 1293695101/1, ze dne
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni G¥ad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Litoméfice, kéd: 506.

2 strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.03.2024 17:15:02
Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 565415 Podsedice
it.Gzemi: 724505 Podsedice List vlastnictvi: 186
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

"yp vztahu

24.02.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 02.03.2022 14:48:49. Zapis proveden
dne 24.03.2022; uloZenoc na prac. Litomé&fice
V-2360/2022-506

Poradi k 02.03.2022 14:48

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zést. pr. ve vyhodnéj$im pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zadstavniho prava podle ob&.z. , &. 1293695101/1, ze dne
24.02.2022. Pravni Gdinky zapisu k okamZiku 02.03.2022 14:48:49. Zapis
proveden dne 24.03.2022; uloZeno na prac. Litoméfice

V-2360/2022-506

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 1293695101/1, ze dne
24.02.2022. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 02.03.2022 14:48:49. Zapis
proveden dne 24.03.2022; uloZeno na prac. Litoméfice
V-2360/2022-506

2akaz zatizeni
zakaz zi¥idit bez souhlasu zadstavniho véfitele vécné bfemeno a pravo stavby ve prospéch
jiné nemovité véci nebo tfeti osoby, po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 52, Parcela: 89/1, Parcela: 89/2, Parcela: 89/3, Parcela: 90/1,
Parcela: 913/1, Parcela: 913/20
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 1293695101/1, ze dne
24.02.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 02.03.2022 14:48:49. Zapis proveden
dne 24.03.2022; uloZeno na prac. Litomé&rice
V-2360/2022-506

Poradi k 02.03.2022 14:48

Poznamky a dal3i obdobné udaje

"vp vztahu

Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Rybafova Petra, &.p. 70, 41115 Podsedice, RC/ICO:
856214/2886

omby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

stina

Smlouva kupni ze dne 05.08.2016. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 19.08.2016 09:13:48.
Zapis proveden dne 13.09.2016.
V-8315/2016-506
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Xatastrilni pracovisté LitoméFice, kod: S506.
2 strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.03.2024 17:15:02
Okres: C20423 Litomérice Obec: 565415 Podsedice

it.uzemi: 724505 Podsedice List vlastnictvi: 186
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

stina
Pro: Rybarova Petra, &.p. 70, 41115 Podsedice RC/ICO: 856214/2886

Smlouva kupni ze dne 11.07.2018. Pravni a&inky zapisu k okamZiku 16.07.2018 14:42:09.
Zapis proveden dne 07.08.2018.

V-6467/2018-506
Pro: Rybarova Petra, &.p. 70, 41115 Podsedice RC/ICO: 856214/2886
U i dniho exekutora o udéleni priklepu Exekutorského ufadu Brno-mésto 030 EX-

34171/2013 -189 ze dne 01.08.2019. Pravni moc ke dni 31.08.2019. Pravni ac¢inky zapisu k
okamziku 11.09.2019 12:18:31. Zapis proveden dne 04.10.2019.

V-7664/2019-506
Pro: Rybarova Petra, &.p. 70, 41115 Podsedice RC/ICO: 856214/2886

5

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra (m2]
89/1 10110 32

10610 2
89/2 10110 25
89/3 10110 150
90/1 10110 121

kud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

movitosti jsou v ltzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti Rz
tastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litomérice, kéd: 506.

hotovil: Vvhotoveno: 27.03.2024 17:18:26
sky arad zeméméricky a katastralni - SCD
hotoveno ddlkovym pristupem

dpis, razitko: Rizen3 POz« swosanismensmssns

u&eni: Udaje katastru lze u%it pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
obni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
ochrané osobnich tdaj8. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti R
Katastralni Ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Litoméfice, koéd: 506.
. strana 4
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Odmeéna, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 6828.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 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 pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym cislem 6828-49/2024.

V Bysttici pod Hostynem 27.4.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojta
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem
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