ZNALECKY POSUDEK

CISL.O POLOZKY:

ZNALEC:

OBOR/ODVETVI/SPECIALIZACE:

ZADAVATEL:

CISLO JEDNACH:

PREDMET:

CISLO VYHOTOVENI:
DATUM ZPRACOVANI:
POCET STRAN:

SEZNAM KAPITOL:

SEZNAM PRILOH:

35190 / 2024

Ing. Zdenék MILLER
Mlynska 1279/46, 466 02 Jablonec nad Nisou
1C: 602 54 360

EKONOMIKA/CENY A ODHADY/NEMOVITOSTI

Ing. Jana Hordkova, IC 64058522 se sidlem Mé&si¢ni 256/2, 460 02
Liberec jako insolvencni spravce dluznika Jaroslava Voldficha, bytem
2. polské armady 741/4, Décin 1

zadavatel nenf organem vefejné moci

stanovit obvyklou cenu stpc. 1258 se soucastmi a piislusenstvim za-

psané na LV 2502 pro k.i. Podmokly, obec i okres Décin

/2
28.5.2024

17 (10 stran posudku a 7 stran pifloh)

tento znalecky posudek neni ¢lenén do kapitol

- vypis z LV 2502

- kopie vyfezu katastraln{ mapy
- fotografie z mistnfho Setfeni
- vyfez uzemniho planu

- mapa oblasti



1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU:

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE:

Zadavatel znaleckého posudku nepolozil odbornou otazku, popt. je shodna s uc¢elem posudku
1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU:

Stanovit obvyklou cenu vyse uvedené nemovitosti k datu mistniho Setfeni (rozhodny den ocenéni) za Gcelem insolven¢niho
fizeni pod ¢. KSUL 71 INS 19317/2023

1.3 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Zadavatel nesdelil zadné dalsi skute¢nosti, majici vliv na pfesnost zaveéra

2. VYCET PODKILADU:
2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT:

Jako zakladn{ zdroj dat pro stanoveni obvyklé ceny byly pouzZity cenové udaje, tj. skute¢né realizované ceny. Tento zakladni
zdroj je potom doplnén o pravidelné sledovani inzerce, zejména na realitnich serverech.

Jako zakladni zdroj dat pro stanoveni zjisténé ceny by byl pouZit platny cenovy piedpis (vyhlaska), objednavatel zjisténou cenu
nepozaduje.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS:
a) ohledani, prohlidka, popf. zaméfen{ ocenované nemovitosti dne 26.4.2024

b) zdkon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zakon o oceflovani majetku), ve znéni novel (C.
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., ¢. 237/2020 Sb., ¢. 36/2021 Sb. a ¢. 284/2021 Sb.), dile

jen zakon

¢) vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel (¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.), kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona, dale jen vyhlaska

d) odhad trznf hodnoty dle Mezinarodnich oceniovacich standarda IVS (The International Valuation Standatds), s pfihlédnu-
tim ke standardu IVS 1 (Ocenovani na zakladé trzni hodnoty)

e) kniha “Ocenovani nemovitosti IV.” - metodicka pfirucka k zakonu a vyhlasce - autorsky kolektiv (ing. Hallerova, ing.
Stiburek, ing. Vrabec a P. Weidenhoffer)

f) skripta “Ufedni ocefiovani majetku” - CERM Brno (Doc. Ing, Brada¢, DrSc., Ing. Krejéit a Ing. Hallerova)
g) ¢asopis “Soudn{ inZenyrstvi” - vydava VUT Brno, Ustav soudniho inzenyrstvi

h) aktualni znéni publikace Maly lexikon obci CR

i) publikace “Znalec” vydavana Komorou soudnich znalca

j) zakon ¢. 183/2006 Sb. v platném znéni - o Uzemnim plinovani a stavebnim fidu - stavebni zikon, véetné provadécich

vyhlasek
k) mapa mésta, popt. oblasti

1) ddaje ziskané v siti internet, popt. na katastralnim pracovisti ¢i stavebnim uradé



3. NALEZ:
3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT:

Jednotliva data pro vypocet byla shromazdéna, nasledné vytiidéna a ovéfena z hlediska jejich pouZitelnosti — ve smyslu dale
uvedeného postupu. Nasledné uvedena data, slouzici pro vlastni vipocet jsou jiz takto ocisténa.

3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT:

Kazda jednotliva ocetiovand nemovitost byla posouzena a zafazena dle své polohy, platného Gzemniho planu, existujicich siti,
apod. Ocenéni pfedmétné nemovité véci v ¢asti 4.1.1 je provedeno porovnavaci metodou na bazi cen realizovanych v nedavné
dobée v lokalité ocefiované nemovitosti. Tato metoda je vhodna zejména pfi nalezeni dostate¢ného poctu vzorka pro porov-
nanf. Porovnavaci metoda je zptsobem stanoveni hodnoty nemovitosti pomoci souboru cen obdobnych (porovnatelnych)
nemovitost{ v daném misté a Case, ocisténého o extrémni piipady spekulativnich cen, nebo cen, které z jinych davodi zasadné
vybocuji ze souboru porovnatelnych nemovitostf (sledovanim trhu v misté a ¢ase). Pro tpravu pouzitjch vzorka jsou pouzity
cenotvorné faktory s popisem. Ocenéni nemovité véci v ¢asti 4.1.2 by bylo provedeno podle platného cenového predpisu —
vyhlasky, objednavatel zjisténou cenu nepozaduje.

3.3 VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT:

Definice zakladnich pojmi z oblasti oceniovan.

Cena

Pojem cena je zpravidla pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo zejména skuteéné zaplacenou ¢astku za zbozi nebo
sluzbu. Muaze nebo nemusi mit vztah hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby. Cena je nebo neni zvefejnéna, zastava vsak
historickym faktem.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadfujici penézni
vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hod-
noty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota,
trznf hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mtze byt vyjadfena zcela jinym ¢islem.

Cena zjisténd (téz “administrativni cena”)

Jedna se o ocenéni podle platného cenového prepisu — viz 2.2 ¢), kdyz tato vyhlaska stanovi v § 1 ¢) povinnost (kromé ocenéni
pro ucely zajistén{ pro banky) spolu se stanovenim ceny obvyklé ¢i trzni hodnoty urcit i cenu zjisténou a pifpadné rozdily
nalezité oduvodnit. Toto zdivodnéni je uvedeno zde a je zpasobeno zcela rozdilnym postupem vypoctu:

- v ptipadé obvyklé ceny stanovené porovnavacim zpisobem je zakladnim ,,stavebnim® prvkem ceny v pifpadé staveb zapo-
citatelna plocha v m2, ktera se nasobi jednotkovou cenou potfebného mnozstvi vzorkd, jejichz cena je korigovana, v pfipadé
pozemku cena za 1 m2, opét s korekef

- v ptipadé¢ obvyklé ceny stanovené vynosovym zpusobem je zakladnim ,,stavebnim* prvkem opét zapocitatelna plocha v m2,

- v ptipadé ceny zjisténé podle cenového predpisu je zakladnim ,,stavebnim® prvkem ceny v piipadé stavby tabulkova cena za
1 m3 obestavéného prostoru, v piipadé pozemku opét tabulkova cena 1 m2 — tyto tabulkové ceny jsou danymi koeficienty
upravovany. Tabulkové ceny i koeficienty jsou dany vyhlaskou, bez zdtvodnéni ¢i moznosti prezkoumani.

Zavérem lze konstatovat, ze cenovy rozdil v cené obvyklé a v cené zjistené je dan tim, ze kazdd z cen vyjadfuje jiny ucel a
kazda se pocita jinym zptasobem.

Cena reprodukéni (té7 “reprodukéni pofizovaci cena”)

Cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Vécena hodnota

Veécnou hodnotou véci rozumime reprodukéni cenu véci (viz vyse) snizenou o pfiméfené opotiebeni. Nazjva se téz cena
¢asova popf. substanéni hodnota, popt. nakladova. Tato metoda je pro tcely stanoveni obvyklé ceny spiSe informativni, pro-
toze zucastnéné strany zajima spise uzitek z nemovitosti plynouci. Vyuziti této hodnoty se jevi spise pro ucely pojisténi.



Vynosovi hodnota

Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi plynouciho ve formé dosa-
zeného (resp. pii dobrém hospodafeni dosazitelného) roénfho najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem), snize-
ného o roénf naklady na provoz. Do téchto nakladu je tfeba zapocitat prameérné roéni naklady na adrzbu a spravu, dan z ne-
movitosti, pojisténi, apod. Pfedpoklada se, Ze najemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku na némz stavba stoji. Vynosova
hodnota vychazi z pfedpokladu, Ze oceniovana nemovitost bude v budoucnu vytvafet trvaly a udrZitelny vynos (ptijem), neboli
¢isty roéni stabilizovany vynos, ktery pro zjisténf vynosové hodnoty kapitalizujeme. V podstaté se rovna vysi jistiny, kterou by
bylo nutno pfi dané urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako cisty vynos z podniku (nemovitosti).

Porovnivaci hodnota

Porovnavaci metoda (téZ srovnavaci, komparaéni) je vhodnou metodou v pfipadé, ze v daném misté a ¢ase existuje pro dany
typ nemovitosti dostate¢né rozvinuty segment realitniho trhu. Metoda vychazi z porovnani realizované ceny podobnych ne-
movitosti v podobnych podminkach. Porovnani ceny ocefiované nemovitosti s cenami srovnavacich nemovitosti je zpravidla
provedeno (korigovano) pomoci fady kritérif zohledmujicich vyznamné odlisnosti.

Obvykla cena
Obvyklou cenou se podle zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného, popiipad¢ obdobného majetku

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Je tfeba pfitom zvazovat vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim. Podrobnéji stanovuje postup
jejtho urceni § 1a vyhlasky.

Trzni hodnota

Trzni hodnota se stanovi v piipadé zdivodnéné nemoznosti stanoveni obvyklé ceny, pficemz jde podle zakona o odhadova-
nou ¢4stku, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym pro-
davajicim. Podrobnéji stanovuje postup jejiho urceni § 1b vyhlasky.

Zapocitatelna plocha, uzitna plocha

Zapocitatelnd plocha je pouzita pouze ve vyhlasce ¢. 269/2015 Sb. o rozictovani nakladu na vytapéni, uzitna plocha pouze
ve vyhldsce ¢. 208/2004 Sb. o minimalnich standardech pro ochranu hospodatskych zvifat, mnou pouzitd uzitni plocha je
specifikovana ve Standardech ocefiovani nemovitych véci Ceskou bankovni asociaci, v¢. uzivani piislusnych koeficienta.

O OCENOVANE NEMOVITOSTTI:

Predmétem ocenéni je stanoveni obvyklé ceny stpc. 34806, kterd je v katastru nemovitosti vedena jako zastavéna plocha a
nadvofi, ve skutecnosti jde o plochu téméf celou zastavénou domem ¢p. 834 a jeji piistavbou z vychodnf strany, na severni
strané jde o cca polovinu pifjezdové komunikace, na zapadni strané stavebni parcela soused{ s ulici Délnickou, resp. chodni-
kem, na jizni a vychodnf strané je mezi stavbou, resp. piistavbou uzky pruh pozemku, bez vyuziti, pfimo na hranici je oploceni.
Um ¢p. 834 je zdény, patrovy, podsklepeny, s plochou stiechou (,itity do ulice Délnické jsou pouze ozdobné stény). V su-
terénu domu jsou skladové a vyrobni prostory, kotelna pro dam (tfi plynové kotle), satny a socialni zazemi zaméstnanci, dilna.
Vyskove je suterén z casti pod urovni terénu (resp. ulice Délnické), komunikacné je propojen s pfistavénou halou, kterd ma
v jizni ¢asti opét vyrobni prostory, zbyvajici ¢ast je skladem, popf. je vyuzivana i jako garaz, ze severni strany je opatfena vraty.
V piizemi a patfe domu jsou byty, kdyz jejich rekonstrukce probihala mezi lety 2006 az 2020, vsechny byty maji plastova okna,
ustfedni topeni, v kazdém byté je koupelna s WC, velikostné jsou od 1+kk do 3+1. Stfedem pfizemi i patra (v severojiznim
smeéru) vede chodba, ustici do dvou schodist’, kterd navazuji na vstupy do domu — jeden je dole na zapadni strané (z ulice),
druhy je ze severni strany. Z chodeb v pfizemi a patie jsou vstupy do jednotlivich bytd. Dam je napojen na vsechny vefejné
sité, v¢. plynu, v ramci mistnfho Setfeni bylo prohlédnuto (a zaméfeno) 8 bytovych jednotek, vétsina suterénu a pfistavéna
hala, zbyvajici podklady byly sdéleny vlastnikem. Décin je statutarni mésto v okrese Décin v Usteckém kraji na soutoku fek
Labe a Ploucnice. Zaujima rozlohu 117,7 km? a Zije zde pfiblizné 47 tisic obyvatel. Je v§znamnym ficnim pfistavem, ddlezitou
zeleznicni kfizovatkou a lezi na kfizovatce nékolika vyznamnych silni¢nich taht. Rozklada se na rozhrani Labskych piskovca
a Ceského stfedohofi. Reka Labe, kterd Décin rozdéluje na dvé poloviny, dodava statutirnimu méstu i okolf jedineény réz a
silné ovliviiuje Zivot jeho obyvatel. Diky své poloze se Décin fadi mezi nejzelenéjsi mésta v Cesku. Na jeho okraji zacina
Labsky kation, nejmohutnéjsi piskovcovy kation Evropy. Ocenovana nemovitost se nachazi na jiznim okraji zastavéné ¢asti
mesta, zastavka autobusu MHD je pfed domem, centrum mésta je cca 1,3 km severnim smérem (vzdusnou ¢arou), cca stejné

daleko je vlakové i autobusové nadrazi.



4. POSUDEK:

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT:

Trzni ocenéni majetku

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha
pfizemi a patro
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
byt €. 14 70,00 m? 1,00 70,00 m?
byt €. 13 40,16 m? 1,00 40,16 m?
byt ¢. 12 40,00 m? 1,00 40,00 m?
byt €. 11 49,00 m? 1,00 49,00 m?
byt ¢. 10 46,21 m? 1,00 46,21 m?
byt & 9 32,77 m? 1,00 32,77 m?
byt €. 8 22,00 m? 1,00 22,00 m?
byt €. 7 39,88 m? 1,00 39,88 m?
byt ¢. 6 40,00 m?2 1,00 40,00 m?
byt ¢. 5 40,00 m? 1,00 40,00 m?
byt €. 4 39,02 m? 1,00 39,02 m?
byt ¢. 3 40,00 m? 1,00 40,00 m?
byt & 2 54,47 m? 1,00 54,47 m?
byt ¢. 1 63,06 m? 1,00 63,06 m?
2x schodisté a 2x chodba 144,45 m? 1,00 144,45 m?
761,02 m?
suterén
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
cely suterén 364,00 m? 0,50 182,00 m?2
182,00 m?
hala
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
hala, v¢. vestavby 377,14 m? 1,00 377,14 m?
377,14 m?
1320,16 m?

4.1.1 STANOVEN{ OBVYKLE CENY

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 1320,16 m?
Plocha pozemku: 1258,00 m?

Porovnavaci metoda

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Bytovy diim na adrese Tolstého 1485/14, Pfredmésti, Litomérice

k.U, obec i okres Litoméfice
V-5589/2023-506

Usneseni soudniho exekutora o udéleni ptiklepu Exekutorského Ufadu Plzen-mésto 134 ED-
00004/2021 -177 ze dne 09.05.2023. Pravni moc ke dni 27.05.2023. Pravni Ucinky zapisu

k okamziku 29.05.2023 17:02:48. Zapis proveden dne 21.06.2023.

547,00 m?

Uzitna plocha: 560,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 0,95

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez tprav 1,00
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [KE/m?]

9 659 900 560,00 17 250 0,95 16 388

Nazev: Bytovy diim na adrese Cerveny vrch 414/42, Usti nad Labem

Lokalita: k.U., obec i okres Usti nad Labem

Popis: V-3129/2023-510

Smlouva kupni ze dne 06.06.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 12.06.2023 08:25:07.
Zapis proveden dne 04.07.2023.

Pozemek: 712,00 m?

Uzitna plocha: 400,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 0,95

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - insolvence 0,80
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [KE/m?]

8 160 000 400,00 20 400 0,76 15 504

Nazev: Bytovy diim na adrese Ruska 252/12, Dubi - Pozorka

Lokalita: k.U. Dubi-Pozorka, obec Dubi, okres Teplice

Popis: V-5386/2023-509

Smlouva kupni ze dne 12.10.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 20.10.2023 13:19:49.
Zapis proveden dne 14.11.2023.

Pozemek: 986,00 m?
Uzitna plocha: 580,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - insolvence 0,80
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?2]
11 700 000 580,00 20 172 0,76 15 331




Nazev:

v vrs

Bytovy diim na adrese Nalepkova ¢p. 298, DécCin IX-Bynov

Smlouva kupni ze dne 30.01.2023. Pravni Ucinky zapisu k okamziku 30.01.2023 15:09:30.

Lokalita: k.U. Bynov, obec a okres Décin
Popis: 410/2023-502

Zapis proveden dne 21.02.2023.
Pozemek: 509,00 m?
Uzitna plocha: 1 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - insolvence 0,80

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?]
21 000 000 1 100,00 19 091 0,80 15 273
Nazev: Bytovy diim na adrese Retézova 247/1, Décin I

Smlouva kupni ze dne 21.03.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 22.03.2024 08:03:34.

Lokalita: k.d., obec i okres Décin
Popis: V-1281/2024-502
Zapis proveden dne 12.04.2024.
Pozemek: 438,00 m?
Uzitna plocha: 1 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - horsi 1,10
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - insolvence 0,80

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [KE/m?]
23 650 000 1 200,00 19 708 0,84 16 555

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

15 273 K&/m?
15 810 K&/m?
16 555 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Pr@imérna jednotkova cena
Celkova uZitna plocha ocenované nemovité véci
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny
zaokrouhlené

Vysledna porovnavaci hodnota

15 810 K&/ m?
1 320,16 m?
20 871 729,60
20 900 000,00

20 900 000 K¢




4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT:

4.2.1 REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

Obvykla cena
20 900 000 Kc

slovy: Dvacetmilionlidevétsettisic K¢

5. ODUVODNENI:

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY:
Vysledkem analyzy je vyse uvedenad cena obvykla.
5.2 KONTROLA POSTUPU:

Pfed samotnym zavérem a odpovedi na znalecké otdzky je nutné provést zpétnou kontrolu a interpretaci diléich vysledkd.
Vybér pfislusného segmentu a podsegmentu trhu byl proveden s dostatecnou urcitosti. Vybér dat realizovanych prodeju,
véetné setfidéni, vylouceni nevhodnych vzorkd a konecné zpracovani dat pomoci porovnavaci metody piimé byl proveden
transparentnim zptasobem, umoznujicim opakovani postupu. Rovnéz jsem provedl zpétnou kontrolu vhodnosti pouzité jed-
notkové ceny. Pro dany segment trhu je vhodna a v porovnani i s pouzitymi vzorky je také ovéfitelna.

Konecny vysledek porovnavaciho piistupu se nachazi v intervalu realizovanych jednotlivych trznich cen shodného nebo ob-
dobného segmentu trhu nemovitosti v dané lokalité po vylouceni extrémnich hodnot.

Pouzité koeficienty, vyjadiujici odlisnost vzorkt od ocenované nemovité véci nepfesahuji obvykly limit zvolené jednotkové
ceny, coz potvrzuje vhodnost pouzitych vzorkd. Znovu jsem prekontroloval matematickou spravnost vypoctu z hlediska jak
jejich pouziti a dplnosti.

Znalecky posudek je tedy v této Casti plné pfezkoumatelny jak z hlediska pouZitych dat, tak z hlediska pouzitého
porovnavaciho pfistupu.

v

Znalecky posudek byl zpracovin ve smyslu jednotlivich ustanoveni vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., ktera je provadécim pfedpisem
zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych ustavech.



6. ZAVER:
6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY:

Odborna otazka nebyla zadana, nicméné lze vychazet z ucelu znaleckého posudku, kterym je zjisténi obvyklé ceny stpc. 1258
se soucastmi a pifslusenstvim zapsané na LV 2502 pro k.a. Podmokly, obec i okres Décin.

6.2 ODPOVED:

Obvykla cena
20 900 000 Kc

slovy: Dvacetmilionlidevétsettisic K¢

6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST:

Zpracované oceneni zohledniuje vSechny znalci znamé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry
nebo odhadnuté hodnoty a nebyly shleddny Zzddné skutecnosti svédéic o nepravdivych, zkreslenych ¢i zavadéjicich informa-
cich. Vysledna stanovena obvykla cena je pouze zakladem pro stanoveni ceny mezi prodavajicim a kupujicim a tato cena se
muze od stanovené obvyklé ceny lisit podle konkrétnich podminek obchodniho pfipadu. Stanovena vyse obvyklé ceny pred-
stavuje Castku, za kterou lze za soucasné situace na konkrétnim trhu ocenovany majetek zobchodovat, a to bez ohledu na
statut prodavajiciho a kupujiciho.

Znalec prohlasuje, Zze nema a ani v budoucnu mit nebude prospéch z ¢innosti souvisejicich s pfedmétem ocenéni. Odména
ziskana za provedené ocenéni neni zavisla na stanovenych hodnotach.

V rimci zpracovani posudku byla zjisténa vécnd bfemena: pravo prachodu a prijezdu pro pp¢. 3487/1 v rozsahu dle GP
3095-16/2009, sluzebnost stezky a cesty pro pp¢. 3487/3, 3488/1, 3488/2 a 3488/3 dle stejného GP, dile upozoriuji na
zapisy: naffzeni predbézného opatfeni, podan navrh na zfizenf exekutorského zastavniho prava, zahajenf exekuce (viz pifloha).

KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANT:

V ramci zpracovan{ tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran konzultant.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE:

Byla sjednana smluvni odména.



ZNALECKA DOLOZKA:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
01.11.1989, ¢&.j. 4117/89, v oboru EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan ve znaleckém deniku elektronicky vedeném MSpCR pod pofadovym éislem 35190/2024. Znaleéné a nahradu naklada
uctuji podle piilozené faktury ¢. 5540.
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PRILOHY

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024 16:55:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.. KSUL 71 INS 19317 / 2023 pro Jana
Haorékova, Ing.

Ckres: CEZ0421 Dé&in Obec: 562335 Déé&in
Kat.tzemi: 625141 Podmokly List wlastnictwi: 2502
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnickeé prawvo
Vold#ich Jaroslav, 2. polské armady 741/4, Dé&&in I- 670919/1676
Dééin, 40502 Dé&cin

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
3486 1258 zastavénad plocha a rozsidhlé chranéné
nadvori uzemi
Soucédsti je stavba: Dééin VI-Letna, &.p. 834, vyroba
Stavba stoji na pozemku p.&.: 3486
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zaté&iujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich aGdajua

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
prave pruchedu a prujezdu
v rozsahu geometrického planu &.3095-16/2009
Oprdvnénl pro
Parcela: 3487/1
Povinnost k
Parcela: 3486

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 17.03.2009. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 23.03,2008.

V-915/2009-502
Poradi k datu podle pravni dpravy ué¢inné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemeno (podle listiny)
sluzebnost stezky a cesty na dobu neuréitou
v rozsahu geometrického planu &. 3095-16/2009
Oprdvnéni pro
Parcela: 3487/3, Parcela: 3488/1, Parcela: 3488/2, Parcela: 3488/3
Povinnost k
Parcela: 3486

Listina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - uplatnd =ze dne 02.04.2014. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 02.04.2014 16:25:16. Zapis proveden dne 30.04.2014.
V-1497/2014-502
FPoradi k datu podle pravni dpravy 0éinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal&i cobdobné udaje

Typ vztahu

o Nafrizeni predbéiného opatfeni
Povinnost k
Parcela: 3486

Listina Usneseni soudu o narizeni predbéiného opatfeni Okresniho soudu v Dé&ciné ¢.j. 8
C-165/2023 -60 ze dne 18.07.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 18.07.2023

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvodu, ve kterém vykonavad itni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidt® D&&in, kéd: 502.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024 16:55:02

Okres: CZ0421 Dé&éin Obec: 562335 Dé&&in

List wlastnictwvi: 2502
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné fadé

Kat.tzemi: 625141 Podmokly

Typ vztahu

18:17:57. Zapis proveden dne 01.08.2023.

Z-2304/2023-502
© Podan navrh na zrizeni exekutorského zastavniho prava
Oprdvnéni pro
H;T geal s.r.o., Novosedlicka 999/13, 41501 Teplice,
RC/ICO: 01453742
Povinnost k
Voldfich Jaroslav, 2.‘po}ské armady 741/4, Dééin I-
Dé&é&in, 40502 D&&in, RC/ICO: 670919/1676
Parcela: 3486

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na ziizeni exekutorského
zastavniho prava Exekutorského ufadu Praha 1 - JUDr.Ivo Luhan é.j. 099 EX-
5017/2023 7 ze dne 24.11.2023. Pravni uéinky zapisu k ockamZiku 24.11.2023
15:30:47. Zapis proveden dne 30.11.2023.

Z-3544/2023-502
© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor : JUDr.
Povinnost k

Voldfich Jaroslav, 2. polské armady 741/4, Dééin I-
Dé&in, 40502 D&&in, RC/ICO: 670919/1676

Ivo Luhan, Karlovo nam. 17, 120 00 Praha 2

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &.3j. 099 EX-4808/2023 -12 ze

dne 19.12.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 20.12.2023 06:16:34. Zapis
proveden dne 20.12.2023; uloZeno na prac. Décin

Z-3715/2023-502
Souvisejici zdpisy
Exekucéni piikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 3486

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha 1 -
JUDr.Ivo Luhan &.j. 099 EX-4808/2023 -15 ze dne 19.12.2023. Pravni téinky
zapisu k okamziku 20.12.2023 06:16:34. Zapis proveden dne 20.12.2023; uloZeno
na prac. Dééin

Z-3715/2023-502

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Kupni smlouva V11 1143/1999 ze dne 22.6.1999, pravni uéinky vkladu ke dni 29.6.1999.

POLVZ:356/1999 Z-7000356/1999-502

Pro: Voldfich Jaroslav, 2. polské armady 741/4, Déé&in I-Dé&&in, RC/ICO: 670919/1676
40502 Dééin

o Kolaudaéni rozhodnuti Magistratu mésta Dé&&ina-StU €.j. 0sU-15760/2007 /Hm na stavebni
upravy ze dne 29.06.2007. Pravni moc ke dni 04.07.2007.

Z2-7395/2007-502
Pro:

Nemovitosti

emnim obvac

+ Ve kterém
dfad pro Ustecky

/U katastru nemovitosti CR
Décin, kéd: 502.

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2024 16:55:02

Okres: CZ0421 Déc&in
Kat.tzemi: 625141 Podmokly

Obec: 562335 Déé&in
List wvlastnictvi: 2502
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné fadé

Listina

Voldfich Jaroslav, 2. polské armady 741/4, Dé&&in I-D&&in, RC/ICO: 670919/1676
40502 Dé&in

F

Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Dédin, kéd: 502.

Vyhotowil:

Vyvhotoveno: 02.04.2024 16:57:41
Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

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

Osobni tudaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajlh. Podrobnesti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdatni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni UZad pro Ustecky kra}, Katastridlni pracovisté D&Ein, kéd: 502.
strana 3
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Kopie katastralni mapy
FEL

Pozemek p.C. 3486 v k.U. ¢. 625141

14



interier pfistavéné haly

stfedova chodba v pfizemi stfedova chodba v patfe
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vyrez Uzemniho planu

PLOCHY PRUMYSLOVE VYROBY

PLOCHY VYROBNICH SLUZEB

TECHNICKA INFRASTRUKTURA

AREALY ZEMEDELSKE VYROBY
ZAHRADNICTV]

VEREJNA ZELEN, LESOPARK

legenda vyfezu Gzemniho planu
FUNKCNI PLOCHY - NAVRH

| PLOCHY RD MESTSKEHO TYPU

?Y 'u.lﬁ:},

. PLOCHY RD VENKOVSKEHO TYPU

. PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI

PLOCHY SMISENE OBYTNE

HY VYROBY A SKLADOVANI

TVYROBNI PLOCHY SE ZASADNIM OMEZENIM NOVYCH
DILEICH FUNKCNICH PLOCH BYDLENI

legenda vyrezu Gzemniho planu
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