Oceriovaci a znaleckd kanceldf s.r.o.

se sidlem Vaclavské ndmésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Perov
zapsand v obchodnim rejstiiku, vedend u rejstiikového soudu v Praze, oddil C, vlozka 178876

ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 25404/2023

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

O cené majetkového celku sestavajici z:

1) idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/36 k nemovitym vécem - pozemku p.€. 1273 - ostatni plocha a pozemku
p.€. 1316 - ostatni plocha, LV €. 185, v k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin.

I1) idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/48 k nemovitym vécem - pozemku p.¢. St. 80 - zastavéna plocha a
nadvofi, jehoz soucasti je stavba: Blankartice, €.p. 89, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 80) a pozemku p.¢€.
66 - zahrada, vSe v k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin.

Zadavatel posudku:

Cislo jednaci zadavatele:

Cislo polozky v evidenci posudki:

Ucel posudku:

Mgr. Marcel Kubis

soudni exekutor, Exekutorsky trad Sumperk
Masarykovo nam. 44/4

789 01 Zabreh na Moravé

IC: 72043202

DIC: CZ7803135681

139 EX 18695/18-100
038076/2023

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s
§336, 0.s.f., pro potirebu exekucniho fizeni

Dle zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o oceriovani majetku, dle ocefiovacich standardd,
podle stavu ke dni 3.8.2023 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znalecka kanceldr s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan v poctu ve 2 vyhotovenich listinnych vyhotoveni, vyhotoveni ¢islo:

Celkem posudek obsahuje 21 stran a 22 stran pfiloh.

V Praze, dne 22.8.2023
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zdkladé usneseni, 30.6.2023, vydané Exekutorskym Gfadem Sumperk, Mgr. Marcel Kubis,
¢.j. 139 EX 18695/18-100, byla pribrana znalecka kancelar a to k ocenéni majetkového celku
sestavajiciho z:

1) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/36 k nemovitym vécem - pozemku p.€. 1273 -
ostatni plocha o vyméfe 227 m? a pozemku p.¢. 1316 - ostatni plocha o vymére 3.847 m?, LV &.
185, v k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin.

I1) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/48 k nemovitym vécem - pozemku p.¢€. St. 80 -
zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 107 m?, jehoZ souéasti je stavba: Blankartice, €.p. 89,
rod. dm (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 80) a pozemku p.&. 66 - zahrada o vymére 1.689 m?,
vSe v k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich prislusenstvi.

Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori prislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Ddle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi a aby tato skutecnost byla zohlednéna v obvyklé cené nemovitych véci.
V pripadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvorily prisluSenstvi nemovitych véci, uvede
znalec, Ze tyto movité véci nejsou a jejich cena je 0,- KC. V pripadé, Ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec, Ze takovd prava ani zavady nejsou.
Vyjadreni o movitych vécech, jeZz jsou soucasti nemovitych véci, a o prdvech a zavadach
s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vidy bezpodmine¢nou soucasti znaleckého posudku.
K pravlim zastavnim znalec nepfihlizi.

Ucel posudku:
Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.F., pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 139 EX 18695/18-100. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

evvs

o.s.t.).

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelati zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zavérd, kromé skutecnosti ziejmych ze zadavatelem predloZzenych podkladovych
materialQ.
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Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovdni, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sbh. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni 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 mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo
sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odivodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvidstni pravni predpis
nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trZzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udajd,
musi byt odilvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trZzni hodnoty
stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sbh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sh. v platném znéni zni: ,,Obvykld cena se uréuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho a kupujiciho ani viivu zvldstni
obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni
je odhadovand &dstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpusobUi oceriovdni, a
to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty
predmétu ocenéni se zohledniuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dilcim & mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovdn.”

stranka ¢. 3
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2.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 3.8.2023 za ptitomnosti pracovnika
znalecké kancelare Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil a nebyla pracovnikovi znalecké
kanceldre umoznéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potieby tohoto znaleckého posudku
bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvenci. Informace, tykajici se nékterych
prvkl vnitfniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukci byly z ¢asti
sdéleny sousedem z rodinného domu €.p. 90.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 185, pro k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin,
vyhotoveny objednavatelem dne 30.6.2023, prostrednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 315, pro k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin,
vyhotoveny objednavatelem dne 30.6.2023, prostrednictvim ddalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahledy katastrdlni mapy, pro k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin, vyhotovend
znaleckou kanceldfi dne 3.8.2023, prostiednictvim dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pri mistnim Setieni.

Cenové udaje zjisténé prostiednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského Uradu zeméméricského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Ustecky
Okres: Décin
Obec: Hefmanov

Katastralni uzemi: Blankartice (638633)

List vlastnictvi Cislo: 185
Vlastnik:

Kout Jifi Podil: 1/36
Blankartice 89, 40502 Hefmanov

Obvykla cena - pozemek p.c. 1273, k.u. Blankartice

7 vrs

List vlastnictvi Cislo: 315
Vlastnik:

Kout Jifi Podil: 1/48
Blankartice 89, 40502 Hefmanov

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Na zdkladé pozadavku objednavatele je predmétem ocenéni majetkovy celek sestdvajici z:

1) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/36 k nemovitym vécem - pozemku p.¢. 1273
- ostatni plocha o vyméFe 227 m? a pozemku p.€. 1316 - ostatni plocha o vyméfe 3.847 m?, LV
¢. 185, v k.u. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin.

I1) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/48 k nemovitym vécem - pozemku p.¢€. St.
80 - zastavéna plocha a nadvofi o vymére 107 m?, jeho? soudlasti je stavba: Blankartice, &.p.
89, rod. dlim (stavba stoji na pozemku p.c. St. 80) a pozemku p.€. 66 - zahrada o vymére 1.689
m?, vée v k.. Blankartice, obec Hefmanov, okres D&&in.

Jedna se o rodinny dim smisSené konstrukce se dvéma nadzemnimi podlazimi pod sedlovou
strechou krytou standardni povlakovou krytinou IPA. Objekt je situovany do pldorysného
tvaru obdélnika, nachdzi se v zastavéné, okrajové Casti obce Hefmanov, v mistni ¢asti s
nazvem Blankartice, v jako samostatné stojici. Pfredmét ocenéni se nachdzi na adrese:
Blankartice ¢.p. 89, 405 02 Hefmanov. Parkovani je mozné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi
ve sklonitém terénu, tvori funkéni celek a jsou pristupné po verejné zpevnéné komunikaci, na
pozemku p.¢. 1467 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi Usteckého kraje, Hradebni 3118/48,
Usti nad Labem-centrum, 400 01 Usti nad Labem a po vefejné nezpevnéné komunikaci, na
pozemcich p.¢. 1271 - ostatni plocha a p.¢. 1232 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi obce
Hefmanov. Zpevnéna komunikace se nachazi ve vzdalenosti cca 30 m od predmétu ocenéni.
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DUm je napojen na inZenyrské sité: elektro. Dle sdéleni Ucastnika mistniho Setreni a
informaci CSU se v obci HeFmanov nachazi tyto IS: obecni vodovod a plynové vedeni.

Vnitfni dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pres pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zpfistupnén.

Zaklady: smisSené sizolaci
Zdivo: smiSend konstrukce

Stropy: *

Stfecha: sedlova

Krytina: standardni povlakova krytina IPA
Klempirské konstrukce: Zlaby (z ¢asti) plechové
Vnitini omitky: *

Fasadni omitky: -

Vnéjsi obklady soklu: -

Vnitini obklady: *

Schody: *

Dvere: *

Okna: dfevénd ven/dovnitf otviratelna
Podlahy obytnych mistnosti: *

Podlahy ostatnich mistnosti: *

Vytapéni: *

Elektroinstalace: *

Bleskosvod: NE

Rozvod vody: *

Zdroj teplé vody: *

Instalace plynu: *

Kanalizace: *

Vybaveni kuchyné: *

Vnitini vybaveni: *

Zachod: *

Ostatni: *

* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potifeby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZovany jako
standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 80 rokl. V prabéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel jen béznou udrzbou prvkl kratkodobych Zivotnosti, ktera byla v
poslednich letech znacné zanedband. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni
uvaZovat jako stavba ve Spatném stavu (pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znalecké
kancelare zjisténo, Ze ¢ast streSni konstrukce je propadld s chybéjici stfesni krytinou).
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P¥i mistnim Setieni bylo zjiSténo toto prislusenstvi stavby hlavni, které je tvofeno témito
venkovnimi Gpravami:

- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich

- oploceni - dievéné laté na ocelovych sloupcich

- vrata z ocelové konstrukce

- vratka z ocelové konstrukce

- pripojky IS

Pripadna dalsi prislusenstvi nebyla z ddvodu neposkytnuti soucinnosti ze strany
povinného zjisténa.

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily pfislusenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pri
mistnim Setfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

Obvykla cena - rodinny diim €.p. 89 s pfislusenstvim a pozemky p.c. St. 80 a p.c. 66,
k.a. Blankartice

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Obvykla cena - pozemek p.c. 1273, k.u. Blankartice

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Obvykla cena - pozemek p.c. 1316, k.u. Blankartice

1) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Ocenéni

Obvykla cena - rodinny diim €.p. 89 s pfislusenstvim a pozemky p.c. St. 80 a p.c. 66,
k.a. Blankartice

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsSiné
pripadl jsou znamé ceny vzorkl vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. ProtoZe i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a prfipadné
cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Vybér porovnatelnych vzorki:
Pti vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:
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- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi uc¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Gcastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptdvajicich a predstavdam
nabizejicich (napftiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Rodinny dtim, k.u. Hefmanov, okres Décin
Pozemek: St. 36, LV 167 Soucasti je stavba: Hefmanov, €.p. 51, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.250.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 03.05.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 03.05.2022 15:50:32. Zapis = V-2054/2022-502
proveden dne 25.05.2022.

Nemoavitosti, u kterych dodlo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: St. 36, LV 167 Souédsti je stavba: Hefmanov, &.p. 51, rod.ddm; 56/, LV 167, 56/2, LV 167,
72/4,LV 167; 1561, LV 167; 1553, LV 167

2) Rodinny dim, k.u. Vernefice, okres Décin
Pozemek: St. 207, LV 192 Souddsti je stavba: Vernefice, é.p. 153, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.660.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Potvrzeni o nabyti vlastnictvi predmétu drazby (zak. ¢. 26/2000 Sb.) ¢j. 320/2022-D ze dne V-1725/2023-502

19.04.2023. Pravni Géinky zapisu k okamziku 24.04.2023 15:30:58. Zapis proveden dne
23.05.2023.

Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 207, LV 192 Soudasti je stavba: Vernefice, &.p. 153, rod.ddm

3) Rodinny diim, k.u. Valkefice, okres Décin
Pozemek: St. 299, LV 144 Soudasti je stavba: Valkefice, &.p. 236, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.900.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smilouva kupni €. NZ 47/2023 ze dne 09.02.2023. Pravni Guéinky zapisu k okamziku 10.02.2023 V-580/2023-502
10:00:01. Zapis proveden dne 07.03.2023.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viasinického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 299, LV 144 Soucasti je stavba: Valkefice, &.p. 236, rod.dim; 1948/1, LV 144
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Seznam porovnavanych objektu:

1) Rodinny dim, k.U. Hefrmanov, okres Décin
Vychozi cena (VC): 2 250 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy: 1,00
Kiybaveni: 1,10
Kdatum realizace: 0,96
Kionstrukce: 1,10
Kpozemku: 1,00
Ktechnickeho stavu® 1,15
Jednotkova cena (JC): 1684 333,45 K¢
Vaha (V): 1,0

2) Rodinny diim, k.u. Vernefice, okres Décin
Vychozi cena (VC): 1 660 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy: 1,00
Kiybaveni: 1,10
Kaatum realizace: 1,00
Kionstrukce* 1,10
Kpozemku: 0,90
Ktechnickeho stavu® 1,20
Jednotkova cena (JC): 1270 278,54 K¢
Vaha (V): 1,0

3) Rodinny diim, k.u. Valkefice, okres Décin
Vychozi cena (VC): 1900 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kolohy: 1,00
Kiybaveni: 1,10
Kdatum realizace- 1,00
Kionstrukce* 1,10
Kpozemku: 1,00
Ktechnickeho stavu® 1,15
Jednotkova cena (JC): 1365 432,99 K¢
Vaha (V): 1,0

kde IC= (VC / M) / (Kpolohy X Kvybavenl’ X Kdatum realizace X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena: 1270 278,54 K¢
Primérna jednotkova cena (2 (JCxV) / X V) 1 440 014,99 K¢
Maximalni jednotkova cena: 1684 333,45 K¢
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Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 1 440 014,99 K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00

Porovnavaci hodnota: = 1 440 014,99 K¢
Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 1440 015,— K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1/48
Cena po upraveé: = 30 000,31 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 30 000,- K¢

Obvykla cena - pozemek p.c. 1273, k.u. Blankartice

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Vybér porovnatelnych vzorki:
Pti vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:
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- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi uc¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Gcastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptdvajicich a predstavdam
nabizejicich (napftiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Pozemek, k.u. Blankartice, okres Décin

Pozemek: 1274, LV 12
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 520.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu hemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 04.03.2022. Pravni U€inky zapisu k okamziku 09.03.2022 07:45:00. Zapis = V-1192/2022-502
proveden dne 30.03.2022.

Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny
pozemky: 1274, LV 12

2) Pozemek, k.u. Rychnov u Vernefic, okres Décin

Pozemek: 5t. 10, LV 639
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 800.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 21.07.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 25.07.2022 12:32:47. Zapis V-3513/2022-502
proveden dne 16.08.2022.

Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 10,LV 639

3) Pozemek, k.U. Rychnov u Vernefic, okres Décin

Pozemek:  1389/2, LV 639
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 400.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zdpisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenf

Smiouva kupni ze dne 14.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.09.2022 08:03:28. Zapis V-4324/2022-502
proveden dne 07.10.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k ockamZiku zapisu podle listiny
pozemky: 1389/2, LV 639
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Seznam porovnavanych objektu:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)

Kooiony Kaatum reatizace Kitavebni Koistupu zpeuneny) | Jednotkova cena Vaha (V)
pripravenosti (Jo)

1) Pozemek, k.u. Blankartice, okres Décin 520000,— K¢ 673,00 m?
100 | 08 | 100 | 1,00 930,92 K¢& 1,0

2) Pozemek, k.u. Rychnov u Vernefic, okres Décin 800 000,— K¢ 1 070,00 m?
100 | 09 | 10 | 110 738,80 K& 1,0

3) Pozemek, k.U. Rychnov u Vernefic, okres Décin 400 000,— K¢ 637,00 m?
100 | 09 | 100 | 110 620,50 K¢ 1,0
kde JC=(VC/ M)/ (Kootony X Kdatum realizace X Kstavebn pripravenosti X Kpfistupu zpevnany))

Minimalni jednotkova cena za m?: 620,50 K¢

Primérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / X2 V): 763,41 K¢

Maximalni jednotkova cena za m?: 930,92 K¢

Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovend jednotkova cena za m?: 763,41 K¢

Jednotkové mnoizstvi: X 227,00 m?

Porovnavaci hodnota:

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po upravé:

Vysledna porovndvaci hodnota (zaokrouhleno):

173 294,07 K¢

173294~ K¢

1/36

4 813,72 K¢

5 000,- K¢
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Obvykla cena - pozemek p.c. 1316, k.u. Blankartice

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Vybér porovnatelnych vzorki:

Pti vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi uc¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Gcastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti uUcastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),
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- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavdam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

Identifikace porovnatelnych vzorku:

1) Pozemek, k.u. Vernefice, okres Décin

Pozemek:  2283/2, LV 606
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 183.700,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 16.08.2022. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 17.08.2022 12:58:03. Zapis V-3852/2022-502
proveden dne 08.09.2022.
Nemovitosti, u kterych do$lo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 2283/2, LV 606

2) Pozemek, k.u. Loucky u Verneric, okres Décin

Pozemek:  1243/2, LV 594
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 97.900,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 07.06.2022. Pravni Uéinky zapisu k ckamziku 20.06.2022 14:00:27. Zapis V-3016/2022-502
proveden dne 12.07.2022.
Nemouvitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 1243/2, LV 594

3) Pozemky, k.u. Rychnov u Vernefric, okres Décin
Pozemek: 1526, LV 39

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 106.820,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smlouva kupni €. 20200809 ze dne 16.08.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 18.08.2022 V-8419/2022-506

08:41:19. Zapis proveden dne 09.09.2022; uloZzeno na prac. Litoméfice
Nemovitosti, u kterych doSlo spoleéné ke zméné viastnickeého prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny

pazemky: 434/12, LV 604 k.u. Keblice; 1526, LV 39

Seznam porovnavanych objektu:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kooiohy ‘ K sotum reatizace Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
1) Pozemek, k.u. Vernefice, okres Décin 183 700,— K¢ 3 482,00 m?
1,00 | 0,95 55,53 K& 1,0
2) Pozemek, k.u. Loucky u Vernefic, okres Décin 97 900,— K¢ 1 829,00 m?
1,00 | 0,95 56,34 K¢ 1,0
3) Pozemky, k.u. Rychnov u Vernefic, okres 78 400,— K¢ 1 350,00 m?
Décin
1,00 | 0,95 61,13 K¢ 1,0

kde IC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kdatum realizace)

Minimalni jednotkova cena za m?: 55,53 K¢
Priimérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / X V): 57,67 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 61,13 K¢
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Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovend jednotkova cena za m?: 57,67 K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 3 847,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 221 856,49 K¢
Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 221 856,— K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1/36
Cena po upravé: = 6 162,67 K¢
Vysledna porovndvaci hodnota (zaokrouhleno): 6 000,- K¢
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C. ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zakona 151/1997 Sh. v platném znéni vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potifebu vypracovani tohoto
posudku jsou skuteCnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni a zaméreni nemovitych véci, dale pak
skutecnosti zjisténé z podkladovych materialli, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovadni znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzork( a jejich
adjustace je patrnd z ¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, ¢i z
okolnich katastralnich uzemi.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- pozemek p.¢. 1273 v UP jako ,,SO - plochy smiené obytné“

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- pfistup k objektu je po nezpevnéné komunikaci
- neuplnd obcfanska vybavenost obce
- Udrzba a stavebné technicky stav na velmi Spatné Urovni
- nékteré z prvkd dlouhodobych i kratkodobych Zivotnosti jsou u konce své Zivotnosti
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefnovanych nemovitosti
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D.  ZAVER

Na zakladé usneseni, 30.6.2023, vydané Exekutorskym uradem Sumperk, Mgr. Marcel Kubis, ¢.j.
139 EX 18695/18-100, byla pribrana znaleckd kancelaf a to k ocenéni majetkového celku
sestavajiciho z:

1) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/36 k nemovitym vécem - pozemku p.€. 1273 -
ostatni plocha o vyméfe 227 m? a pozemku p.é. 1316 - ostatni plocha o vymére 3.847 m?, LV &.
185, v k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin.

I1) idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/48 k nemovitym vécem - pozemku p.€. St. 80 -
zastavéna plocha a nadvofi o vymére 107 m?, jehoZ souéasti je stavba: Blankartice, &.p. 89, rod.
diim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 80) a pozemku p.&. 66 - zahrada o vymére 1.689 m?, vie v
k.U. Blankartice, obec Hefmanov, okres Décin.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich prislusenstvi.

Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori pfisluSenstvi uvedenych
nemovitych véci. Dale se znalci ukladd, aby stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi a aby tato skuteCnost byla zohlednéna v obvyklé cené nemovitych véci.
V pfipadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvofily prislusenstvi nemovitych véci, uvede
znalec, Ze tyto movité véci nejsou a jejich cena je 0,- KE. V pripadé, Ze s nemovitymi vécmi nejsou
spojena zadnd prdva ani zavady, uvede znalec, Ze takova prdva ani zdvady nejsou. Vyjadreni o
movitych vécech, jez jsou soucasti nemovitych véci, a o pravech a zavadach s nemovitymi vécmi
spojenych musi byt vidy bezpodminecnou soucasti znaleckého posudku. K praviim zastavnim
znalec nepfihlizi.

I) Nemovité véci evidované na LV ¢. 185, k.u. Blankartice
a) Pozemek p.c. 1273
Obvykla cena predmétu ocenéni Cini:
5 000,- K¢ (zaokrouhleno)
a) Pozemek p.¢. 1316
Obvykla cena predmétu ocenéni Cini:

6 000,- K¢ (zaokrouhleno)
Vysledna celkova obvykla cena pfedmétu ocenéni na LV €. 185 Cini:
5 000,- + 6 000,- = 11 000,- K¢
I1) Nemovité véci evidované na LV €. 315, k.u. Blankartice

Obvykla cena predmétu ocenéni Cini:
30 000,- K¢ (zaokrouhleno)

Vysledna celkova obvykla cena predmétu ocenéni Cini:
11 000,- 30 000,- = 41 000,- K¢
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REKAPITULACE
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem
41 000,- K¢

Movité véci

0~ K¢
Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécna bremena) nebyly zjistény, nejsou. *

0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmeétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim cini

41 000,—- K¢

Cena slovy: ctyficetjedentisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej Micoch
Michaela Konecna

V Praze, dne 22.8.2023

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecka kanceldar

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehozZ prostrednictvim znalecka
kancelar vykonava svou cinnost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Nahled katastralni mapy
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydaju byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v platném
znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceldfi, kterd je zapsana v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
Ukon je zapsan v evidenci posudkd pod poradovym &islem 038076/2023.

V Praze, dne 22.8.2023

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonavajici ¢innost prostrednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelafr s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




