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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci — spol. podilu id. %2 rodinného domu ¢€.p. 58 a pozemku p.¢.st.
3/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 362 m?, souddsti je rodinny dim &.p. 58 a p.&. 16/2 -
zahrada o vyméfe 1111 m? a p.&. 644 - ostatni plocha / zelefi o vyméfe 98 m?% vie vedené na LV &.
132 v k.. Hrudovany. Vyse uvedené nemovité véci jsou zapsané u Katastralniho Gitadu pro Ustecky
kraj a Katastralniho pracovist¢ Chomutov ke dni 25.1.2023.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni obvyklé ceny - insolvencni fizeni.

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

Zadavatelem nebyly sdéleny skutecnosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.01.2023 za pfitomnosti Clena znalecké kancelaie
ZUCK s.r.o0. a majitele pana Herdka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jedna se o
realitni servery, vlastni databaze, databaze CUZK, informace poskytnuté klientem a ziskané pfi
vlastnim mistnim Setfeni, vefejné dostupné databaze a registry apod.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV €. 132 k.u. HruSovany

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal kraj-jihocesky.gov.cz/
Komentat k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska €. 448/2020 Sb., kterou se méni vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb., Oceniovaci vyhlaska, ve znéni
pozdé&jsich predpisii

Zakon €. 151/1997 Sb., Zékon o oceniovani majetku, ve znéni pozd¢jSich predpisi
Povodiiova mapa CR, dostupna na https://geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan obce

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenov¢ udaje z Katastru nemovitosti

Cenové¢ udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.o.

Literatura:
Bradaé, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

Brada¢, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.. Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Brada¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocetiovani nemovitosti s komentatem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zéklady oceniovani nemovitosti, Vysoka skola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006

Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocenovani nemovitosti podle cenovych piedpisi, Vysoké Skola ekonomicka v Praze.

Praha 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skutecného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setieni a dale vérohodnosti piedloZzenych podkladi a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec piedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zakladé tohoto pfedpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a svédomi.
Znalec neprebird zodpovédnost za skutecnosti pravniho charakteru. Znalec nenese zadnou
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odpovédnost za spravnost a uplnost zadavatelem predloZzenych vstupnich informaci, které prevzal v
dobré vife bez moznosti jejich dalsiho ovéfovani a porovnani s jinym informa¢nim zdrojem.

Znalec nema a ani nebude mit zadny osobni zajem na predmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
pfedmétu posudku a zarovenl odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjisténych
zavérech.

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pti osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. 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 ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné 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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukcni cena véci snizenad o primétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stari a pfimétfené intenzity pouzivani. Cena reproduk¢ni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebent.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
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ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné 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 pfri sbéru i tvorbé dat

Pro ucely tohoto znaleckého posudku se vyuziva prizkum trhu na zdklad¢ analyzy realitnich
servert a dalSich zdrojt, které eviduji cenové parametry transakci s nemovitostmi v dané lokalité
(DTB CUZK apod.), na zakladé této analyzy se vytvoii databdze porovnatelnych nemovitosti,
provede se porovnavaci metoda,pfipadné alternativné vynosova metoda ze které se nasledné stanovi
vysledna trzni hodnota/obvykla cena.

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno né€kolik realizovanych  prodejt,
inzerovanych/nabizenych vzorki, databaze Valuo (minuld inzerce s moznosti sparovani s
realizovanym prodejem. Z nich byly nasledné vybrany 3 a vice objekty, které nejlépe vyhovuji
zadanym parametrim.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vzhledem k charakteru oceiovanych nemovitych véci byla jako hlavni metoda pro zjiSténi trzni
hodnoty/obvyklé ceny vyuZita porovnavaci metoda. Dale je provedeno ocenéni dle platné ocenovaci
vyhlasky. Metody a popis postupu pii tvorbé dat jsou uvedeny v ptislusnych kapitolach tohoto
znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Chomutov, obec Hrusovany, k.u. Hrusovany u
Chomutova
Adresa nemovité véci:  HruSovany 58, 431 43 HruSovany

Vlastnické a evidencni udaje

SJM Herak Martin a Herdkova Jana, LV: 132, podil 1 /1
Herak Martin, €. p. 58, 431 43 HruSovany
Herakova Jana, KtiSe 105, 338 24 Brasy

Mistopis

Obec HruSovany je vzdalend cca 12 km od mésta Chomutov. Obec HruSovany ma tii ¢asti —
HruSovany, Lazany a Vysocany. V obci se nachdzi plynovod, vodovod a také kanalizace. Je zde
vetejna knihovna a smiSené zboZi. K pofadani riznych akci je v obci kulturni zatfizeni. Do obce se
dostanete po silnici €. 7, dale je zde vlakové i autobusové spojeni.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD L1 byty L1 rekr.objekt [ garaze L1 jiné
Okoli: Xl bytova z6na O primyslova zona O nakupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: ¥ /O voda [ /0O kanalizace / O plyn
vet. / vl. [ / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD [l Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice L. tf. Xl silnice I1.,IIL.tF.
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Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pfistup pres pozemky
597/1 Obec Hrusovany, €. p. 15, 43143 HruSovany

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici zdény RD z roku cca 1930, ktery proSel rekonstrukci do soucasné
podoby v roce cca 1968. Dale doslo k rekonstrukei v roce cca 2007 - okna, podlahy, UT koupelny,
WC. Dim ma dvé nadzemni podlazi a neobytné podkrovi, stiecha polovalbova, krytina taskova,
stropy hurdisk a dfevéné, podlahy betonové s povrchem plovouci a ker. dlazba, omitky Stukové a
vn&jii biizolitové, okna dievéna a plastova, int. dvefe dyha. vytapéni UT s plyn. kotlem + kotel na
TP + kamna, TUV el.bojler. Objekt pfipojen na obecni el., vodovod, kanalizaci a plyn. Soucasti je
samostatn¢ stojici zdéna garaz a dale vedl. hosp. stavba - stavby zakresleny v KN, ale nezapsany v
KN.

Objekt vykazuje mirné zavady viz fotodokumentace (prasklina v obvodovém zdivu, zemni vlhkost).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentai: Nesoulad pravniho stavu se skute¢nym - pristavba RD neni zakreslena v KN.
Na pozemku se nachazi stavba bazénu, ktera patri k sousednimu objektu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitad véc neni situovana v zdplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chrdnéném tzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentai: zeméd¢€lsky ptdni fond

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentai: Zakaz zatiZzeni

Zastavni pravo smluvni

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenc¢niho zakona) - Herakova Jana
Zahajeni exekuce - Herdkova Jana

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im potfadi novy dluh

3.4. Obsah



Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky s RD
1.1. Oceniované pozemky
1.2.RD &.p. 58
1.3. Garaz

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1.RD &.p. 58

1.2. Garaz
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zptisobem
3. Hodnota pozemkii

3.1. Pozemky
4. Porovnavaci hodnota

4.1.RD &p. 58



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec provedl analyzu trhu ve smyslu provéfeni vSech dostupnych relevantnich zdroji, jako jsou
vlastni databaze prodeji, vefejné dostupné databaze napi. DTB CUZK, informace o realitnim trhu z
realitnich kanceldii a databaze Valuo. Na zdklad¢ této analyzy byly vybrany vhodné vzorky pro
porovnani, které vstupuji do porovnavaci metody. Vhodnymi vzorky jsou mysleny idedlné
realizované prodeje obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalit¢. V piipad¢€, ze se
nepodafilo najit minimalné tfi jiz realizované transakce, pristoupil znalec k vybéru vzorkli pro
porovnani z transakci, které se jeSté na realitni trhu nezrealizovaly - napf. z realitnich servert.
Znalec pak tyto vzorky co nejvice objektivizoval aplikaci sady koeficientl, jeZ jsou popsany v
samostatné ¢asti tohoto znaleckého posudku. Znalec téz vyuziva databazi Valuo od stejnojmenné
spole¢nosti, kterd je zaloZena na principu monitorovani realitni inzerce, kdy v okamziku stazeni
inzeratu z komerc¢ni inzerce se predpoklada, ze dana nemovitost byla za inzerovanou cenu téz na
trhu sménéna. Tuto skuteCnost vSak nelze v daném okamziku ovéfit, nicméné principidlné se da
usuzovat, ze nemovitosti evidované v DTB Valuo se na trhu sménuji za ceny uvedené ve stazené
inzerci a nebo za ceny, které jsou jim velmi podobné. Dle analyzy spolecnosti Valuo byvaji
skutecné realizované ceny standardnich nemovitych véci niz§i o max. 10 %, nez jsou ceny
inzerované. Tato skute¢nost je dana zejména vysokym pfevisem poptavky nad nabidkou.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: RD Hrusovany ¢.p. 58, ZP (OC)
Adresa pfedmétu ocenéni: HruSovany 58
431 43 Hrusovany
LV: 132
Kraj: Ustecky
Okres: Chomutov
Obec: Hrusovany
Katastralni uzemi: HruSovany u Chomutova
Pocet obyvatel: 536

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 140,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zékladni sortiment)



Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv *O1* 0O, * O3 * 04 * O5 * O = 287,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sh. a
¢.337/2022 Sb., kterou se provad¢ji nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VIl 0,80
9. Obcanské vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zékladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,648

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > P;)=1,000

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: | 0,03
Rezidencni zéstavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00
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4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=1,040

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp= I+ *1p=0,674
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp= I+ * Ip = 1,040

1. Pozemky s RD

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * 1o * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z[ag/r‘fz‘]la Index  Koef. Lflpgc /‘If%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 287,- 1,040 298,48

Typ Nazev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 644 98 298,48 29 251,04
§ 4 odst. 1 zahrada 16/2 1111 298,48 331611,28
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 3/1 362 298,48 108 049,76
nadvori

Stavebni pozemky - celkem 1571 468 912,08
1.2. RD ¢.p. 58
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 93 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1968
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢&. 24): 2017,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1.NP: = 80,00 m?
2.NP: = 80,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 80,00 m” 2,50m
2.NP: 80,00 m* 2,30m
Obestavény prostor
1.NP: (80)*(2,50) = 200,00 m®
2.NP: (80)*(2,30) = 184,00 m?
ZastfeSeni: (80)*(2,10)/2 = 84,00 m®
Obestavény prostor - celkem: = 468,00 m*
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 80,00 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 160,00 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
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Nézev znaku ¢. \
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 11 0,03
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné I 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Z4Kkl. prislusenstvi v RD: iplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: standardni ptislusenstvi 1l 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - Hosp. stavba.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem Il 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stari 93 let:
s=1-0,005*93=0,535
Koeficient stafi s nemtize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni lv=1+ > V) *Vi3*0,600=0,708

1=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =2 017,- K&/m® * 0,708 =1 428,04 K¢/m®
CSp= OP * ZCU * It * Ip = 468,00 m® * 1 428,04 K&/m® * 1,000 * 1,040= 695 055,63 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 695 055,63 K¢

1.3. Garaz

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26): 2 086,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: = 60,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 60,00 m? 3,00 m
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Obestavény prostor

1.NP: (60)*(3,00) = 180,00 m*
ZastteSeni: (60)*(1,00)/2 = 30,00 m®
Obestavény prostor - celkem: = 210,00 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou I typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici I 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. nad 30 cm Il 0,10
3. Technické vybaventi: jen ptivod el. napéti 230 V I -0,02
4. Ptislusenstvi - venkovni tipravy: bez vyrazného vlivu na cenu Il 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00
6. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 11 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 60 let:
s=1-0,005*60=0,700
5
Index vybaveni lv=(1+ 3 Vi) *Ve*0,700 = 0,643

=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 086,- K&/m® * 0,643 =1 341,30 K&/m®
CSp=OP *ZCU * I1 * 1p = 210,00 m® * 1 341,30 K&m® * 1,000 * 1,040= 292 939,92 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 292 939,92 K¢

Pozemky s RD - rekapitulace

1.1. Pozemky: 468 912,08 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2.RD ¢.p. 58 695 055,63 K&
1.3. Garaz 292 939,92 K¢
Stavby na pozemku - celkem + 987 995,55 K¢

Pozemky s RD - zjis§téna cena celkem 1456 907,63 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. RD &.p. 58

| Vécna hodnota dle THU
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Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla urdena dle THU na zékladé dat
Ceskych stavebnich standardti — online cenovych ukazatelti ve stavebnictvi pro rok 2023. Vécna
hodnota je tedy reprodukcni hodnota ponizena o procentualni opotiebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je ureno na zéklad¢ jejiho stafi, technického stavu, stari piipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

zadveti 2,00 m? 1,00 2,00 m?

chodba 2,50 m? 1,00 2,50 m?

hala 5,17 m? 1,00 5,17 m?

koupelnan s WC 6,22 m? 1,00 6,22 m?

komora 3,12 m? 1,00 3,12 m?

kuchyng 14,75 m? 1,00 14,75 m?

pokoj 15,90 m? 1,00 15,90 m?

49,66 m?

2.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba 3,26 m? 1,00 3,26 m?

hala 10,00 m? 1,00 10,00 m?

WC 1,78 m? 1,00 1,78 m?

pokoj 16,80 m? 1,00 16,80 m?

pokoj 17,40 m? 1,00 17,40 m?

49,24 m?
98,90 m*

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 80,00 2,50m

2.NP 80,00 2,30m
160,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (80)*(2,50) = 200,00
NP 2.NP (80)*(2,30) = 184,00
Z ZastfeSeni (80)*(2,10)/2 = 84,00
Obestavény prostor - celkem: 468,00 m®

5. Krytina

taskova

Konstrukce Popis

1. Zaklady smisSené

2. Zdivo smiSené a zdéné

3. Stropy dieveéné

4. Sttecha krov dfevény vazany




6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)
7. Vnitini omitky Stukova omitka
8. Fasadni omitky brizolitova
9. Vn¢jsi obklady chybi
10. Vnitini obklady béZzné obklady
11. Schody Zelezobetonové
12. Dvefe hladké plné dvere dyhované
13. Okna plastova, dievéna
14. Podlahy obytnych mistnosti PVC, plovouci, ker.dlazba
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba
16. Vytapéni ustfedni
17. Elektroinstalace svételna a ttifazova
18. Bleskosvod ano
19. Rozvod vody ocelové trubky
20. Zdroj teplé vody bojler
21. Instalace plynu rozvod zemniho plynu
22. Kanalizace litinové potrubi
23. Vybaveni kuchyné kuchynska linka
24. Vnitini vybaveni WC, umyvadlo, vana
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni rozvod antén
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 80
Uzitna plocha (UP) [m?] 99
Obestavény prostor (OP) [m?] 468,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m’] 8630
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 8 630
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4 038 840
Stari rok 93
Opotiebeni % 35,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 625 246
1.2. Garaz
| Vécna hodnota dle THU

Jednotkova cena za 1 m° obstavéného prostoru objektu byla urena dle THU na zaklade dat
Ceskych stavebnich standardii — online cenovych ukazateld ve stavebnictvi pro rok 2023. Vécna
hodnota je tedy reprodukcni hodnota ponizena o procentudlni opotiebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je ureno na zdklad¢ jejiho stafi, technického stavu, stari piipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

UZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP m?

0,00 m?
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Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 60,00 3,00m
60,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (60)*(3,00) = 180,00
Z ZastteSeni (60)*(1,00)/2 = 30,00
Obestavény prostor - celkem: 210,00 m®
Konstrukce Popis
1. Zaklady zakladové pasy
2. Obvodové stény smisSené
3. Stropy rovny podhled
4. Krov pultova
5. Krytina zivi¢na krytina
6. Klempitské konstrukce zlaby a svody z pozinku
7. Upravy povrchii omitky
8. Dvete drevéné
9. Okna jednoduché
10. Vrata plechova
11. Podlahy betonové
12. Elektroinstalace svételnd

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 60
Obestavény prostor (OP) [m°] 210,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m®] 6930
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 6 930
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1 455 300
Stari rokli 93
Dalsi Zivotnost rokli 57
Opotiebeni % 62,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 553 014

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zptusobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Stanovena cena staveb 2 625 246,- K¢

Ocenéni:
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Vychozi celkova cena staveb 2 625 246,00

3,50 % z ceny staveb * 0,0350
Ocenéni venkovnich tprav zjednodusenym zpiisobem - zjiSténa = 91 883,61 K¢
cena

3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v piipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zakladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V pfipadé, Zze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v pfipadé€, ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mize byt tento koeficient ponizen vyrazné€ji. V piipadé, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahliZzeno jako na nabidkovou
cenu, kterda miZe byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oc¢ekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cen¢ a piipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlediuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku ocenovanému. Posuzuje se zde téz skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti
pozemku klesé jednotkova cena. K tomuto disledku doch4zi zejména v disledku realizace uspor.

Koeficient polohy pozemku - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objekti,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci
SirSich geografickych vztaha a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje moznost samostatné¢ho pfistupu k ocenovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient mozZnosti zastavéni - zohledituje moZnost zastavéni ocenovanych nemovitych véci s
ohledem na platny uzemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohlediiuje miru vyuzitelnosti oceiiovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, piipadné dalsi
vybavenost a prip. prislusenstvi ocenovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci

srovnavaci.

Koeficient dle uvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipad€ jinych dalSich
odliSnosti, které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenove lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceniovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
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srovnatelné nemovité véci.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Nezabylice, p.¢.: 152/22
Lokalita: Nezabylice

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku v plochach bydleni. Prodej uskute¢nén dne
19.7.2022.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - databaze prodeju KN (07/2022) 1,00

velikost pozemku - mirné vétsi 1,02

poloha pozemku - lepsi 0,90

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuZziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

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

3500 000 1700 2 058,82 0,92 1894,11

Nazev: Pozemek Nezabylice, p.¢.: 353/22
Lokalita: Nezabylice

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku v plochach bydleni. Prodej uskute¢nén dne
21.12.2021.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - databaze prodeju KN (12/2021) 1,00
velikost pozemku - mensi 0,95 =10 L —
poloha pozemku - lepsi 0,90
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuZiti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,00 A\
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 =R
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]
2 237 400 1017 2 200,00 0,86 1 892,00

Nazev: Pozemek Nezabylice, p.¢.: 132/24
Lokalita: Nezabylice

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku v plochach bydleni. Prodej uskute¢nén dne
16.12.2022.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - databaze prodeju KN (12/2021) 1,00

velikost pozemku - mensi 0,90

poloha pozemku - lepsi 0,90

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00
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vybavenost pozemku - . 1,00

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

2 199 000 851 2 584,02 0,81 2 093,06
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 1 892,00 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 959,72 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 093,06 K&/m®

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Porovnavaci hodnotu pozemku dle LV ¢. 132, k.u. HruSovany odhaduji na zaklad¢ porovnani s
cenami srovnatelnych pozemki v dané ¢i obdobné lokalit¢ a na zadkladé porovnani inzenyrskych
siti, dopravni obsluznosti a sklonnosti pozemki na 1960 K¢&/m2 .tj. 3.079 mil. K¢&.

Jednotkova cena za m? ocefiované nemovitosti byla uréena na zakladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé tisice.

Jedna se 0 hodnotu pozemku nezatizeného stavbou.

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

ostatni plocha 644 98 1 960,00 192 080
zahrada 16/2 1111 1 960,00 2 177 560
zastavéna plocha a st3.1 362 1 960,00 709 520
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 1571 Hodnota pozemkii celkem 3079 160

4. Porovnavaci hodnota
4.1.RD &.p. 58

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 98,90 m*
Obestavény prostor: 678,00 m®
Zastavéna plocha: 140,00 m?
Plocha pozemku: 1571,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v piipad€, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zakladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptipadé, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v piipadé, Ze se jevi nabidkovd cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
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nadhodnocenda, miize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V piipad¢é, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterda miZze byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oc¢ekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cen¢ a piipadnych slevach z ceny. V piipadé€, Ze realizovana
cena na trhu prob¢hla ve vzdalenéj$i minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
soucasnou cenovou hladinu, a to pomoci udaji ziskanych od Hypote¢ni banky. HB Index je
konstruovan na zékladé realn¢ dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohlednuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
oceflované nemovité véci. U tohoto koeficientu 1ze sledovat nepfimou uméru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrustajici velikosti objektu klesa
jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v diisledku realizace tspor.

Koeficient polohy - pfi porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,
aby cenové upravy byly co nejmensi. Odlisnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci
SirSich geografickych vztah a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohledfiuje dispoziéni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objektli, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohlednuje typ budovy a popf. typ
zastavby a dale mize zohlednovat nadstandardni vybaveni ocenované nemovité véci (napf. sauna,
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient celkovy stav - zohlednuje technicky stav, provedené rekonstrukce ocenované nemovité
véci, ddle mize zohlednovat moralni opotiebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vliv pozemku - zohlediiuje velikost a tvar pozemku, které tvoii funkéni celek
S ocenovanou nemovitou véci s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient uvaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v piipad¢ jinych dalsich odlisnosti,
které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se

oceniovand nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Rybiiany ) 5
Lokalita: Rybnany 41, Zaluzice, Louny, Qstecky kraj, Severozapad, 43801, Ceska republika
Popis: RD 3+1 v obci Rybnany 6 km od Zatce. Rodinny dim ma dvé samostatné loznice, obyvaci

pokoj a kuchyn. Cely dim prosel v roce 2015 rekonstrukci véetné vyvlozkovani komina aj
instalace krbovych kamen s teplovodnim vyménikem. V roce 2018 bylo pro vytapéni jesté
doplnéno tepelné Cerpadlo, které ohiiva i teplou vodu a byl zateplen strop 30 cm foukané
izolace. V roce 2021 byla provedena nova fasada na celém domé a ptilehlych budovach.
Okna a vstupni dvefte (s bezpecnostnim kovanim) do domu jsou plastové. Diim je ¢aste¢né
podsklepen. Je zde nckolik budov - zastfeSend pergola, zahradni domek s letni kuchyni,
dievnik, udirna a garaz pro skladovani zahradniho vybaveni. Je zde prostorny bazén. Obvod
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pozemku je v roce 2021 osdzen habrovym plotem. Zahrada je monitorovana kamerovym
systémem

Pozemek: 956,00 m?

Uzitna plocha: 102,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - databaze prodejia KN (07/2022)

1,00
K2 Velikosti objektu - . 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,90 .
K4 Provedeni a vybaveni - po rozsahlé rekonstrukci 0,90 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - po rozsahlé rekonstrukci 0,90
K6 VIiv pozemku - mensi 1,06
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - s bazénem, kamerovym systémem
atd.. 0,85

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - databaze prodeji KN (07/2022);
Velikosti objektu - .; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - po rozsahlé rekonstrukci; Celkovy
stav - po rozsahlé rekonstrukei; VIiv pozemku - mensi; Uvaha zpracovatele ocenéni - s bazénem,
kamerovym systémem atd..;

Cena [K¢] UZitna ;Z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.6.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5000 000 102,00 49 020 0,66 32 353
Nazev: RD Velemysleves
Lokalita: Velemysleves - Zalezly, okres Louny
Popis: Jedna se o patrovy dim, ktery posel ¢astecnymi pravami, v ptizemi domu najdeme

vstupni ptedsin, koupelnu, samostatné WC, velkou kuchyni, kotelnu a technickou
mistnost. Do patra vedou dievéné schody a je zde obyvaci pokoj a dalsi dva pokoje.
V jednom z pokojl je vstupu na ptidu. Diim ma nova plastova okna a novou stechu.
Vytépéni je zajisténo kotlem na tuha paliva, ktery pfes zimu zajist'uje i ohfev teplé
vody. V 1ét¢ se voda ohtiva elektrickym bojlerem. Dale je zde garaz pro jedno auto
a kiilna na uhli. K domu nalezi zahrada o vyméte 982 m2, na které stoji pergola s
bazén. Cely pozemek je oplocen.

Pozemek: 1 116,00 m*

UZitna plocha: 125,00 m?

Zastavéna plocha: 134,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha - mirné& horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10
K5 Celkovy stav - horsi 1,10 . .
. . Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi 1,04
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- mirné horsi; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; Vliv pozemku - mensi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

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

3150 000 125,00 25200 1,25 31500
Nazev: RD HruSovany
Lokalita: HruSovany, okres Chomutov
Popis: Caste¢né podsklepeny rodinny diim se zahradou (266 m2) v obci HruSovany, 6 km

od Chomutova. Diim je patrovy, v pfizemi se nachazi kuchyné¢ s kuchyniskou linkou,
elektrickym sporakem a kuchyniska krbova kamna, obyvaci pokoj, koupelha se
zdénym sprchovym koutem a umyvadlem, WC samostatné, je zde podlahové
topeni. Do patra jdeme betonovym lesténym schodistém, kde se nachazi tfi pokoje.
Dalsimi schody dojdeme na pidu, kde je moznost vybudovat dalsi prostory. Dim
maé nova plastova okna, vytapéni je feSeno tepelnym cerpadlem (stafi 2 roky). Pred
domem je okrasnd predzahradka. U domu je parkovani pro tfi osobni automobily,
plechova garaz, ktilna, chlévy, venkovni sezeni s krbem, zeleninova zahradka. Dim
je napojen na obecnou kanalizaci, je zde pfipojka 220, 380 V, plynova ptipojka je
na hranici pozemku.

Pozemek: 399,00 m®

Uzitna plocha: 120,00 m?

Zastavéna plocha: 106,00 m?

Pouzité koeficienty: F : zoo red
K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,04

K3 Poloha - . 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00

K5 Celkovy stav - horsi 1,10 droj":m\;\‘lww.sreii.cz
K6 Vliv pozemku - vyrazné mensi 1,11

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - horsi; VIiv pozemku - vyrazn¢ mensi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3400 000 120,00 28 333 1,14 32 300

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnotu nemovité véci €.p. 589, obec HruSovany zapsané na LV ¢. 132 k.. HruSovany
vcetné pozemku p.C.st. 3/1, p.C. 16/2 a p.C. 644, vSe zapsané na LV ¢. 132 v katastralnim tzemi
HruSovany odhaduji na zaklad¢ porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité a na
zaklad¢ porovnani technickych stavii nemovitosti, konstrukénich provedeni nemovitosti a jednotek
obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 32.053 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 3.170 mil. K¢&.

Jednotkova cena za m? ocefiované nemovitosti byla uréena na zikladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouZitim atributii pro urceni ceny obvykle. Zejména byly zvazeny vsechny
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okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni viivit mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri a zvlastni obliby. Byla vynaloZzena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodeji z
katastru nemovitosti v dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Ddle byla kompletné analyzovana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Dale byly porovnavaci vzorky vybrany z inzerce z ditvodu poklesu trhu a tim se realizované prodeje
(cenove udaje) mohou lisit od pripadné realizovanych cen nabizenych inzeratu v budoucnu. Obecné
doslo k poklesu trhu po celé CR az o 20%. Z tohoto ditvodu je mozné povazovat vhodné sestavenou
porovnavaci metodu z inzerovanych vzorki upravenych koeficienty.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 31 500 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 32051 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32 353 K&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 3170 000 Ké
Jednotkova cena 32 053 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3170 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky sRD 1456 907,60 K¢
1.1. Ocenované pozemky 468 912,08 K&
1.2.RD ¢.p. 58 695 055,60 K¢
1.3. Garaz 292 939,90 K¢

=1456 907,60 K¢

Vysledna cena - celkem: 1 456 907,60 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1456 910,- K¢

slovy: JedenmilionctyiistapadesatSesttisicdevétsetdeset K¢

L4

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1456 910 K¢

slovy: JedenmilionctytistapadesatSesttisicdevétsetdeset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1.RD ¢.p. 58 2 625 246,- K¢
1.2. Garaz 553 014,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 3178 260,- Ké
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ocenéni venkovnich tuprav zjednodusenym zpiisobem 91 883,60 K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. Pozemky 3079 160,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1.RD ¢.p. 58 3170000,- K¢

Porovnavaci hodnota 3170 000 K¢
Vécna hodnota 6 349 304 K¢
z toho hodnota pozemku 3079 160 K¢

Obvykla cena, spol. podil id. 1/2
1585 000 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Porovnavaci hodnotu nemovité véci €.p. 589, obec HruSovany zapsané na LV €. 132 k.u. HruSovany
vcetné pozemku p.C.st. 3/1, p.C. 16/2 a p.C. 644, vSe zapsané na LV €. 132 v katastralnim tzemi
HruSovany odhaduji na zaklad¢ porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité a na
zaklad¢ porovnani technickych stavii nemovitosti, konstrukénich provedeni nemovitosti a jednotek
obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 32.053 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 3.170 mil. K¢&.

Jednotkova cena za m? ocefiované nemovitosti byla uréena na zikladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné byla porovnivaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.

Spol. podil id. % je 1-585 mil. K&.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto ditvodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni viivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméru a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Dale byly porovnavaci vzorky vybrany z inzerce z ditvodu poklesu trhu a tim se realizované prodeje
(cenove udaje) mohou lisit od pripadné realizovanych cen nabizenych inzerati v budoucnu. Obecné
doslo k poklesu trhu po celé CR az o 20%. Z tohoto diivodu je mozné povazovat vhodné sestavenou
porovnavaci metodu z inzerovanych vzorkii upravenych koeficienty.

-25 -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

V ramci ocenéni predmétu znaleckého posudku s ohledem na znalecky ukol se znalec ztotoznuje s
definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocenovacich standardi a chape tedy hodnotu predmétu
znaleckého posudku jako odhadnutou ¢éstku, za kterou by mohl byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé€ strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.

Vysledna odhadnuta ¢éastka je tak nejpravdépodobnéji dostupna cena na trhu. Odhadnuta castka tak
neni predem urcenou nebo prodejni cenou.

Dobrovolny kupujici — nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na souasném trhu, kupuje
na zakladé aktudlnich trznich ocekéavani, nezaplati vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh.

Dobrovolny prodavajici — neprodava za kazdou cenu, prodava podle situace na soucasném trhu,
prodava za nejlepsi moznou dosazitelnou cenu na otevieném trhu po nalezitém marketingu.

Transakce mezi samostatnymi a nezavislymi partnery — subjekty nejsou osobami blizkymi, mezi
sebou nemaji zvlastni vztahy, které by mohly zpiisobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo Ze by
cena byla zvysena v disledku prvku zvlastni hodnoty.

Cena zji§téna podle cenového piedpisu MF CR provadgjici zakona &. 151/1997 Sb. (ocenovaci
vyhlasky) je cenou tzv. Gfedni (administrativni), a ocefiovani se fidi na zakladé postupt uvedenych
Vv této vyhlaSce, bez moZnosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjisténad cena byla zdkladem
pro vypocet dan€¢ z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruSeni dané
Z nabyti nemovitych véci se role této administrativni ceny dale marginalizovala. Metody, které
ocenovaci vyhlaska uplatiiuje, vychazi zejména z ndkladového zptisobu ocenéni, tedy metodiky na
bazi zjisténi reprodukénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazatel
stavebni vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni
unifikace (harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhlaska pro tuto metodu
zavedla pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvysuje Ci snizuje)
vécnou hodnotu, resp. hodnotu zjisténou nakladovym zpiisobem. Da se konstatovat, ze urcita
souvislost mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednozna¢ny vztah a nefunguje to
ve vSech pripadech. Odklon od reality, ktery je n€kdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
predpisech je pak dan pfedevSim nedostatecnou databazi pro stanoveni koeficientti, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Ocenovaci vyhlaska ma nadale snahu se svym
systémem tvorby ceny piiblizit se cenam tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
upiesnuji podle statistik spravovanych statem-podle skuteénych kupnich smluv (tedy historickych
pfevodi) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u rezidencnich
nemovitosti) uplatiiuje tzv. srovnavaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoZze Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, neZ je realita, coZz je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhli nemovitosti a do lokalit, problematicka datab4dze a sprava dat o prevodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych divodi je cena ocenovanych nemovitych véci na zaklad¢ ocenovaci vyhlasky
odlisna od ceny, kterd vychazi na zdkladé porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiinasi tak realisticky odraz lokdlniho trhu s nemovitostmi a na néj navazané obvyklé ceny
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V daném misté.

5.2. Kontrola postupu

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni viivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodeji z
katastru nemovitosti v dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocennované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databdze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Postup ocenéni byl zvolen v souladu s uznavanymi mezinarodnimi standardy a v souladu u
ustanovenim zdkona o ocefiovani majetku - byla pouzita porovnavaci metoda a na zaklad¢ jejich
vysledkt a ur¢ena trzni hodnota nemovité véci.

Cena zji§téna podle cenového predpisu MF CR provadgjici zak.¢.151/97 Sb. (ocenovaci vyhlasky)
je cenou tzv. ufedni (administrativni), a ocenovani se fidi Cisté na zaklad¢ postupit uvedenych v této
vyhlasce, bez moznosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjisténa cena byla zakladem pro
vypocet dan¢ z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruseni dané z nabyti
nemovitych véci se role této administrativni ceny dale zmarginalizovala. Metody, které ocenovaci
vyhlaska uplatiiuje, vychazi zejména z ndkladového zplisobu ocenéni, tedy metodiky na bazi
zjisténi reprodukénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazatelti stavebni
vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni unifikace
(harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhldska pro tuto metodu zavedla
pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvySuje ¢i snizuje) vécnou
hodnotu, resp. hodnotu zjiSténou nakladovym zpiisobem. D4 se konstatovat, Ze urcitd souvislost
mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vsak jednoznacny vztah a nefunguje to ve vSech
ptipadech. Odklon od reality, ktery je nékdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
predpisech je pak dan pfedevSim nedostateCnou databazi pro stanoveni koeficientt, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Oceiiovaci vyhlaska méa nadale snahu se svym
systémem tvorby ceny piiblizit se cenam tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
upresiiuji podle statistik spravovanych staitem-podle skutecnych kupnich smluv (tedy historickych
prevodil) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u rezidencnich
nemovitosti) uplatiiuje tzv. srovnavaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoze Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, nez je realita, coz je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druh nemovitosti a do lokalit, problematicka databadze a sprava dat o prevodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych divodua je cena ocenovanych nemovitych véci na zakladé ocenovaci vyhlasky
odlisna od ceny, ktera vychazi na zaklad¢ porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiinasi tak realisticky odraz lokalniho trhu s nemovitostmi a na néj navdzané obvyklé ceny v
daném misté.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urcit obvyklou cenu nemovité véci - spol. podilu id %2 rodinného domu €.p. 58 a pozemki p.¢.st.
3/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 362 m?, souddsti je rodinny dim &.p. 58 a p.&. 16/2 -
zahrada o vyméfe 1111 m? a p.&. 644 - ostatni plocha / zelefi o vyméfe 98 m?% vie vedené na LV &.
132 v k.. Hrudovany. Vyse uvedené nemovité véci jsou zapsané u Katastralniho tfadu pro Ustecky
kraj a Katastralniho pracovist¢ Chomutov ke dni 25.1.2023.

Obvyklou cenu spol. podilu id. % uréuji na 1.585 mil. K¢.

OBVYKLA CENA 1585 000 K¢&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vybrana metoda je zaloZena také na usudku znalce. Zavér je tedy jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 132
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 25.1.2023
Informace o povodnich

Informace o fizeni Katastralniho ufadu
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Postup ocenéni byl opakovang ovéien aby byly eliminovany piipadné formalni i vécné nedostatky.
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Konzultant a dlivod jeho pfribrani

Bez ptizvanych konzultanti

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji dokladem €. faktura €. 2023019.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV

s.r.0. zapsanym v . oddilu seznamu znaleckych Gistavii pro obor ekonomika s

rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti, jmenovany

rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.

MSP-12/2016-O0J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocenovani

nemovitosti.Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni tad ¢. 99/1963 Sb. jsem si védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek pripravoval: tym ZNALECKEHO USTAVU CESKY KRUMLOV (Ing.
Miroslav Lukes, Ing. Robert Bartii a Adam Mécsay), Dobrovickad 247, 38101 Cesky Krumlov

Pied organem vefejné moci miize osobné stvrdit spravnost posudku podaného ustavem a podat
zadana vysvétleni: Ing. Miroslav Lukes.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 32/2023 evidence posudk.

V Ceském Krumlové 25.1.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.0.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 32/2023
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 132

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 132

Katastralni Gzemi: HruSovany u Chomutova [648779]

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo
SJM Herak Martin a Herakova Jana
Herdk Martin, ¢. p. 58, 43143 Hrusovany
Herdkova Jana, Krise 105, 33824 Brasy

Pozemky
Parcelni cislo

st. 3/1; soucasti pozemku je stavba
16/2

644

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.

Podi

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni urad pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté Chomutov®

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 25.01.2023 12:00.

© 2004 - 2023 Cesky urad zeméméricky a katastralnic?
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti
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Fotodokumentace ze dne 25.1.2023
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Fotodokumentace ze dne 25.1.2023
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Fotodokumentace ze dne 25.1.2023
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Fotodokumentace ze dne 25.1.2023
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Informace o fizeni Katastralniho uradu

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost k: 25.01.2023 15:55
Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 546160 Nezabylice
Kat. uzemi: 772593 Nezabylice
Pozemek:  132/11, LV 298
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.339.300,00 CZK
Listina, které je pfitrazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - bezlplatna ze dne 21.12.2021. Pravni G¢inky V-196/2022-503

zapisu k okamziku 10.01.2022 13:07:16. Zapis proveden dne 01.02.2022.
Nemovitosti, u kterych do$lo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 132/11, LV 298; 132/12, LV 298
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.218.800,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smlouva kupni ze dne 11.06.2018. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 17.07.2018 10:18:42. Zapis V-4941/2018-503
proveden dne 07.08.2018.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 132/1, LV 209
Pozemek: 132/17, LV 300
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.090.700,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena fako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smiouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - bezlplatna ze dne 19.04.2022. Pravni Géinky V-3352/2022-503

zapisu k okamziku 11.05.2022 12:24:02. Zapis proveden dne 02.06.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zépisu podle listiny

pozemky: 132/17, LV 300
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.218.800,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 11.06.2018. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 17.07.2018 10:18:42, Zapis  V-4941/2018-503
proveden dne 07.08.2018.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: 132/1, LV 209
Pozemek: 132/24, LV 305
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.199.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 16.12.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 30.12.2022 10:53:17. Zapis = V-8595/2022-503
proveden dne 20.01.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 132/24, LV 305
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.106.300,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - beztplatna ze dne 22.06.2022. Pravni Géinky V-4596/2022-503

zapisu k okamziku 27.06.2022 15:10:54. Zapis proveden dne 19.07.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemkKy: 132/24, LV 305
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.218.800,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena fako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smiouva kupni ze dne 11.06.2018. Pravni ucinky zapisu k okamziku 17.07.2018 10:18:42. Zapis  V-4941/2018-503
proveden dne 07.08.2018.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 132/1, LV 209
Pozemek: 132/27, LV 295
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.405.300,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni

Smlouva kupni ze dne 28.12.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 28.12.2022 09:30:46. Zapis  V-8566/2022-503
proveden dne 18.01.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podile listiny

pozemky: 132/26, LV 295; 132/27,LV 295
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.405.300,00 CZK
Vyhotovil: VPUSER Cesky ofad zeméméricky a katastralni - SCD 25.01.2023 16:00
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Informace o fizeni Katastralniho uradu

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost k: 25.01.2023 15:55
Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 546160 Nezabylice
Kat. uzemi: 772593 Nezabylice
Listina, kterd je prirazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni, o zfizeni vécného biemene - bezuplatna ze dne 23.12.2021. Pravni Géinky V-10142/2021-503

zapisu k okamziku 23.12.2021 10:46:10. Zapis proveden dne 13.01.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 132/26, LV 295; 132/27, LV 295

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.218.800,00 CzZK
Listina, které je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 11.06.2018. Pravni tu¢inky zapisu k okamziku 17.07.2018 10:18:42. Zapis  V-4941/2018-503
proveden dne 07.08.2018.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 132/1, LV 209
Pozemek:  132/29, LV 303
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.181.700,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - bezlplatna ze dne 08.04.2022. Pravni G&inky V-4157/2022-503

zapisu k okamziku 09.06.2022 09:05:54. Zapis proveden dne 30.06.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podie listiny

pozemky: 132/29, LV 303
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.218.800,00 CzZK
Listina, které je prirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 11.06.2018. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 17.07.2018 10:18:42, Zapis  V-4941/2018-503
proveden dne 07.08.2018.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podie listiny
pozemky: 132/1, LV 209
Pozemek:  152/22, LV 117
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.500.000,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zéapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 19.07.2022. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 19.07.2022 08:49:04. Zapis  V-5034/2022-503
proveden dne 09.08.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 152/22, LV 117
Pozemek: 353/14, LV 292
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.753.500,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smilouva kupni ze dne 25.11.2021. Pravni Gu¢inky zapisu k okamziku 15.12.2021 13:01:15. Zapis  V-9865/2021-503
proveden dne 06.01.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podile listiny

pozemky: 353/14, LV 292
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.222.000,00 CZK
Listina, které je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 23.08.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.08.2019 10:15:19. Zapis  V-5732/2019-503
proveden dne 17.09.2019.
Nemovitosti, u kterych dos$lo spolecné ke zméné vilastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podie listiny
pozemky: 353/1, LV 212
Pozemek: 353/15, LV 299
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.720.400,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smlouva kupni, o zfizeni prava zpétné koupé ze dne 10.03.2022. Pravni G¢inky zapisu k V-2448/2022-503

okamziku 06.04.2022 08:42:23. Zapis proveden dne 27.04.2022.
Nemovitosti, u kterych doSlo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny

pozemky: 353/15, LV 299
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.222.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 23.08.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.08.2019 10:15:19. Zapis = V-5732/2019-503
proveden dne 17.09.2019.
Vyhotovil: VPUSER Cesky ofad zeméméricky a katastralni - SCD 25.01.2023 16:00
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Informace o fizeni Katastralniho uradu

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost k: 25.01.2023 15:55

Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 546160 Nezabylice
Kat. uzemi: 772593 Nezabylice

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 353/1, LV 212
Pozemek: 353/17, LV 296
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.761.900,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 16.12.2021. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 04.01.2022 13:09:06. Zapis  V-51/2022-503
proveden dne 26.01.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podile listiny

pozemky: 353/17, LV 296
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.222.000,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 23.08.2019. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 26.08.2019 10:15:19. Zapis  V-5732/2019-503
proveden dne 17.09.2019.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny
pozemky: 353/1, LV 212
Pozemek: 353/22, LV 297
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.237.400,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 21.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 04.01.2022 13:09:06. Zapis  V-52/2022-503
proveden dne 26.01.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolec¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zépisu podle listiny

pozemky: 353/22, LV 297
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.222.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 23.08.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.08.2019 10:15:19. Zapis  V-5732/2019-503
proveden dne 17.09.2019.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 353/1, LV 212
Pozemek:  353/26, LV 307
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.881.000,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo tizeni
Smlouva kupni ze dne 22.07.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 22.08.2022 11:50:52. Zapis = V-5772/2022-503
proveden dne 13.09.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 353/26, LV 307
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.222.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 23.08.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.08.2019 10:15:19. Zapis  V-5732/2019-503
proveden dne 17.09.2019.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vilastnického prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny
pozemky: 353/1, LV 212
Vyhotovil: VPUSER Cesky ofad zeméméricky a katastralni - SCD 25.01.2023 16:00
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Informace o fizeni Katastralniho uradu

Udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost k: 25.01.2023 16:35
Okres: CZ0424 Louny Obec: 530603 Zaluzice
Kat. uzemi: 790868 Rybnany
Pozemek: St. 40/1, LV 25 Soucasti je stavba: Rybnany, €.p. 41, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.000.000,00 CZK
Listina, které je prifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitost Cislo fizeni
Smilouva kupni RZ-54/2022 ze dne 22.07.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.07.2022 V-2584/2022-533

11:11:25. Zapis proveden dne 17.08.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamziku zépisu podle listiny

pozemky: St.  40/1, LV 25 Soucasti je stavba: Rybnany, €.p. 41, rod.dum; 49/3,LV 25
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