ZNALECKY POSUDEK
¢islo 5194/21

O cené spoluvlastnického podilu id. 1/2 na nemovitém majetku zapsaném na LV €. 934 v
katastralnim uzemi Dolni Chiibska, v obci Chiibska, okres Décin, véetné soucdsti a prislusenstvi.

NEMOVITA VEC:  Pozemky parc. & 484/2 a 485

Katastralni udaje : Kraj Ustecky, okres D&&in, obec Chiibsk4, k.. Dolni Chiibska
Adresa nemovité véci:  Chiibska, 407 44 Chiibska

OBJEDNAVATEL.: AC Aukcredit s.r.o., ICO: 046 00 967

Adresa objednavatele: ~ Palackého 70, 252 29 Dobfichovice

ZHOTOVITEL : Ing. Jiti Krch
Adresa zhotovitele: Zahiebska 577/33, 120 00 Praha 2
IC: 10174583 telefon: 602 216 832 e-mail: krch@volny.cz

| UCEL OCENENI: Odhad obvyklé ceny podilu na nemovitém majetku.

OBVYKLA CENA 300 000 K¢&
Stav ke dni : 24.10.2021
PocCet stran: 12 stran Pocet piiloh: 5 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 24.10.2021 Ing. Jiii Krch



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Predmétem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny nemovitého majetku.

Obvykla cena je definovana v §2 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

Obvyklou cenou se pro ucely uvedené¢ho zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumg¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

|Zzikladn1’ pojmy a metody ocenéni |
S ohledem na zdkonem definovany zplsob urceni obvyklé ceny, pouZziji pro odhad obvyklé ceny
majetku porovnavaci metodu. Protoze nemam k dispozici informace o nedavno uskute¢nénych
prodejich majetkil, které by bylo mozné povazovat za porovnatelné s pfedmétem ocenéni, pouziji
pro porovnani soucasné nabidky na prode;.

[P¥ehled podkladii

- vypis z katastru nemovitosti, kopie dokladu je v ptiloze posudku

- mapovy podklad, kopie dokladu je v ptiloze posudku

- uzemni plan mésta Chiibska

- informace od pracovnika Mé&stského ufadu v Chiibské, pana Jana Korbela

|Celk0vy popis

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 na nemovitém majetku zapsaném na
LV ¢. 934 v katastralnim uzemi Dolni Chiibska, v obci Chiibska, okres DécCin.

Jde o pozemky parc. €. 484/2 - zastavéna plocha a nadvofi, zpiisob vyuziti zbotfenisté, o vymeie
1128 m? a parc. &. 845 - ostatni plocha, zplisob vyuzZiti ostatni komunikace o vyméie 357 m?.

OBSAH

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky parc. €. 484/2 a 485



OCENENI

Zatimco informace o nabidkach k prodeji nemovitosti, které lze porovnavat s ocefiovanou
nemovitosti, jako s celkem, jsou k dispozici, ziskani informaci at’ uZ o prodeji nebo alesponi o
nabidce spoluvlastnického podilu je velmi nepravdépodobné.

Odhad spoluvlastnického podilu provedu tak, ze nejdiive odhadnu obvyklou cenu majetku jako
celku a obvyklou cenu spoluvlastnického podilu zjistim jako redukovany podil na obvyklé cené
celku.

Ocenéni majetku jako celku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. PozemKky parc. ¢. 484/2 a 485

Ocenovana nemovita véc

Pozemky se nalézaji v zastavéné Casti mésta, da se fici, ze v geometrickém stfedu mésta, zdpadné
od centra. Tvoii souvislou plochu nepravidelného tvaru, v ptipadé¢ pozemku parc. ¢. 484/2 daného
zaniklou stavbou, pozemek parc. €. 845 je v souladu se zapisem v katastru nemovitosti pozemkem
komunikace.

Pozemek parc. €. 484/2 je bez staveb, s jednim trvalym porostem, vzniklym pfirozenym vysevem.
Pozemek parc. ¢. 845 je pozemkem komunikace s nezpevnénym povrchem, ktery navazuje na
komunikaci ve vlastnictvi mésta a spolu s ¢asti pozemku parc. ¢. 484/2 umoziuje dopravni napojeni
dalSich pozemk a staveb jinych vlastnik.

V bezprostiedni blizkosti se nalézaji dvé stavby, na sousednim pozemku parc. €. st. 488 je to stavba
pro rodinnou rekreaci €. ev. 61 a na pozemku parc. ¢. 484/1 objekt k bydleni ¢p. 168. Jedna se o
stavby, které jsou pronajimany k ucelim rekreace, jsou ve vyborném technickém stavu a prostiedi
lokality 1ze oznacit za ptiznivé pro bydleni a rekreaci.

Podle platného uzemniho planu je pozemek parc. ¢. 484/2 oznaen jako plocha BI - plochy pro
bydleni individudlni. Nejpravdépodobnéjsim vyuzitim pozemku je vystavba rodinného domu.
Pozemek parc. €. 485 je oznacen jako pozemek pro komunikaci.

Podle sdéleni pracovnika Méstského ufadu v Chiibské, pana Jana Korbela, je mozné napojit
pozemek na distribuéni sit’ elektiiny. Jiné sit¢ (vodovod, kanalizace a plynovod) nejsou pro
pozemek realné dostupné.

Podle zapisu na LV je vlastnické pravo spoluvlastnika majetku, (ing. Lubo$ Fiala - id. 1/2) omezeno
zastavnimi pravy soudcovskymi, nafizenimi exekuce a exeku¢nim piikazem k prodeji nemovitosti.
Tato omezeni prava nejsou piredmétem tohoto ocenéni.

Informace o jinych pravech nebo omezeni prav nemé zpracovatel ocenéni k dispozici.

Pfi ocenéni, které¢ vychazi z vyméry pozemku, budu brat v ivahu pouze plochu pozemku parc. €.
484/2. Odhadnuta cena vSak v sobé bude zahrnovat i hodnotu pozemku parc. ¢. 485, ktery sam neni
nositelem hodnotového potencidlu ocenovaného majetku, ale bez kterého by byl pfistup na
pozemek parc. €. 484/2, a tim jeho vyuziti, problematické.

| Plocha pozemku: 1128,00 m? |

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 554 m2
Lokalita: Rybniste, okres DéCin



Popis: Nase spolecnost Vam zprosttedkuje prodej stavebniho pozemku o celkové vyméte
2554m?2, ktery se nachazi v klidné ¢asti obce Rybnisté, nedaleko Krasné Lipy, okres
Dé&cin.
Elektricka energie a celoro¢ni voda na hranici pozemku.
Dle platného uzemniho plinu se jednd o pozemek na vystavbu rodinného
domu-vesnického typu, podminéné uzemni studii.
Pozemek je rovinaty, je soucasti velkého pozemku, ktery bude rozdélen piijezdovoul
cestou novym geometrickym pldnem.

Pozemek: 2 554,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Velikost - vétsi 1,10
K3 Tvar pozemku 1,00
K4 Inzenyrské sité 0,90 \ 3
K5 Zdroj nabidky 0.90 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2120000 2 554 830 0,89 739
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 963 m2
Lokalita: Krasna Lipa, okres Dé&in
Popis: Prodej pozemku o celkové plose 963 m2, ktery se nachazi na okraji mésta Krasna

Lipa. Jedna se o pozemek, ktery je v izemnim planu veden jako plocha smisenych
aktivit a tak ho lze zastavit rodinnym domem. Na pozemku nejsou vybudovany
zadné sité. Elektfina je na hranici pozemku. Jednd se o rovinaty neoploceny
pozemek s nékolika vzrostlymi stromy.

Pozemek: 963,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita 1,00
K2 Velikost 1,00
K3 Tvar pozemku 1,00 it
K4 In? : Ké sit 1,00 T —
nzen.yrs ¢ ste ' Zdroj: www.sreality.cz
K5 Zdroj nabidky 0,90
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
680 000 963 706 0,90 635
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 398 m2
Lokalita: Janska, okres DécCin
Popis: Pozemek o celkové vyméte 2.398 m2 v centru obce Janska, kterd se nachdzi na

trojmezi narodnich parkt - Ceského stiedohoii, Labskych piskoveti a Luzickych
hor. Pozemek je dle izemniho planu urcen k vystavbé rodinného domu. Inzenyrské

sité - voda a elektricky proud jsou na hran¢ pozemku.
Pozemek: 2 398,00 m?




K1 Lokalita

K2 Velikost - vétsi
K3 Tvar pozemku

K4 Inzenyrské sité
K5 Zdroj nabidky

Cena [K¢]

1 695 000

Pouzité koeficienty:

1,00
1,10
1,00
0,90
0,90
Vyméra pozemku Jedn. cena
[m?] [K&/m?]
2 398 707

Zdroj: www.sreality.cz
Celkovy koef. Upr. jedn. cena
Kc [K&/m?]
0,89 629

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Porovnavaci metoda ocenéni pracuje s informacemi o nabidkach k prodeji, jak to byva, s ohledem

na datovou nouzi o uskute¢nénych prodejich, podstatné ¢astejsi.

Jednotkové porovndvaci ceny (cena za 1m? pozemku), u jednotlivych ptipad pro porovnani, po
korekci koeficientd pro srovnani, nabyvaji hodnot v intervalu cca 630,- do 740,- K&/m2. S
primérem 668,- K&m?. Jsem toho nazoru, Ze porovnavaci hodnota ocefiovaného majetku odpovida
zjisténému prumeérnému vysledku.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 629 K¢&/m?
Primérnd jednotkova porovnédvaci cena 668 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 739 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé vyméry pozemku

Priimérna jednotkova cena 668 K&/m?
Vymeéra pozemku 1 128,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 753 504 K¢




REKAPITULACE OCENENI

Ocenéni majetku jako celku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky parc. ¢. 484/2 a 485 753 504,- K¢

Porovnavaci hodnota 753 504 K¢

Ocenéni spoluvlastnického podilu

Stav, kdy pfedmétem obchodu neni celd nemovitost, ale jen spoluvlastnicky podil, je tieba vnimat
jako potencialni zdroj problému pifi vykonu vlastnickych prav, jejichz vliv zptsobi pokles ceny
podilu oproti pouhému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Vysledek dosazeny
vynasobenim obvyklé ceny celku hodnotou spoluvlastnického podilu budu proto jesté redukovat,
coz by mélo vyjadfit vliv této skutecnosti.

P11 velikosti spoluvlastnického podilu id. /2 navrhuji zvolit miru redukce 80%.
Cena spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2:

753.504,- K¢ / 2 x 0,80 = 301.401,-K¢, po zaokrouhleni: 300.000,- K¢

|K0mentz'u“~ ke stanoveni vysledné ceny |

Obvykla cena je definovdna v §2 odst. (1) zdkona ¢. 151/1997 Sb. (Zékon o ocetiovani majetku).
Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pro odhad obvyklé ceny majetku je tfeba pouzit primarné porovnavaci metodu ocenéni. Jsem toho
nazoru, Ze cenu zjisténou porovnavaci metodou lze, v tomto ptipade€, po zaokrouhleni, povazovat za
cenu obvyklou.

Obvykla cena
300 000 K¢

slovy: Tti sta tisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.18

V Praze 24.10.2021

Ing. Jiti Krch
Zahiebska 577/33

120 00 Praha 2
telefon: 602 216 832
e-mail: krch@volny.cz



mailto:krch@volny.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Praze ze dne 12.6.1989 ¢j. Spr. 366/89 pro zakladni obor ekonomika -
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 5194/21 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 3
Mapovy podklad 1
Uzemni plan, hl. vykres 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.02.2019 12:15:02

Vyhotoveno bezuplatné délkovym piistupem pro ucel: Dédické fizeni, ¢.j.: 25 D 241/2011 pro NotéF Grygar Eduard, JUDr.
Okres: C20421 Dééin Obec: 562530 Chiibska
Kat.tzemi: 654469 Dolni Chfibska List vlastnictvi: 934
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radeé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo
Fiala Lubos Ing., Ludvika Kopadka 1517, 26301 DobZis 590428/1097 1/2

Fialova Jana, Ludvika Kopaéka 1517, 26301 Dobris 646212/1424 1/2

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
484/2 1128 zastavéna plocha a zbofenisté rozsahlé chranéné
nadvori tzemi
485 357 ostatni plocha ostatni rozsahlé chranéné
komunikace tzemi

Bl Vécn& prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &isti B - Bez zdpisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B v&etn& souvisejicich udajl

Typ vztahu

o Zastavni pravo soudcovské
ve vySi 64 960,- K& s prisluSenstvim. Po¥adi soudcovského zastavniho prava se ridi dnem
28.04.2011, (povinny: Lubo3 Fiala r.&. 590428/1097).
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeéeni Pfibram, Hailova
133, P¥ibram I, 26101 Pfibram
Povinnost k
Parcela: 484/2, Parcela: 485
Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.z¥izenim soud.zastavniho prava
Okresniho soudu v D&&iné sp.zn.: 8 E-55/2011 -9 ze dne 19.05.2011. Pravni moc
ke dni 16.07.2011.
2-6462/2011-531

Po'fadi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo soudcovské
ve vySi 12 500,- K& s prisluSenstvim. Pofadi soudcovského zastavniho prava se £idi dnem
5.11.2010, (povinny: Lubos Fiala r.é&. 590428/1097).
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpedeni Pfibram, Hailova
133, Pribram I, 26101 Pfibram
Povinnost k
Parcela: 484/2, Parcela: 485
Listina Usneseni soudu o naf¥izeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava
Okresniho soudu v D&&iné& &.j. 8 E-56/2010 -09 ze dne 26.11.2010. Pravni moc ke

dni 24.12.2010.
2-3840/2011-531

Pofadi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3f obdobné udaje
Typ vztahu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidt& Rumburk, kéd: 531.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.02.2019 12:15:02

Okres: C20421 Dé&&in Obec: 562530 Chribska

Kat.izemi: 654469 Dolni Ch¥ibska List vlastnictvi: 934
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Féala Lubos Ing., Ludvika Kopacka 1517, 26301 Dobris,
RC/ICO: 590428/1097

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Pribrami 23 Nc-5435/2003 -3 ze
dne 18.07.2003; uloZeno na prac. Pribram
2-8919/2003-211

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Fiala Lubos Ing., Ludvika Kopacka 1517, 26301 Dob¥is,
RE/ICO: 590428/1097

Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce Okresni soud v Pfibrami 22 Nc-5485/2005 -4 ze
dne 11.04.2005; uloZeno na prac. Pribram
2-4807/2005-211

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Fiala Lubos Ing., Ludvika Kopacka 1517, 26301 Dobfis,
RC/I1C0: 590428/1097

Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce Okresni soud v Pribrami 22Nc-5671/2006 -8 ze
dne 26.06.2006; uloZeno na prac. Pfibram
2-9663/2006-211

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Féalg Lubo3 Ing., Ludvika Kopacka 1517, 26301 Dobfis,
RC/1C0: 590428/1097

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Pfibrami 21 Nc-5483/2009 -13
ze dne 04.02.2009; uloZeno na prac. Pfibram
2-2454/2009-211

'

o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Féalé Lubo3d Ing., Ludvika Kopacka 1517, 26301 Dobfris,
RC/1CO: 590428/1097
Parcela: 484/2, Parcela: 485

Listina Exeku&ni pfikaz Exekutorského tfadu BeneSov sp.zn.: 082 EX-22/2009 -6 ze dne
23.02.2009.
Z-1392/2009-531

o Udaje o vlastniku pfedany soudu s 2adosti o projed. dédictvi
Povinnost k
Fiala Lubo3 Ing., Ludvika Kopadka 1517, 26301 Dobfis,
RE/1C0: 590428/1097

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ostecky kraj, Katastrdlni pracovisté Rumburk, kéd: 531.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.02.2019 12:15:02

Okres: C20421 Dééin Obec: 562530 Ch¥ibska
Kat.Gzemi: 654469 Dolni Chribska List vlastnictvi: 934
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
o Smlouva kupni 2ze dne 28.04.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 07.08.2006.
V-1569/2006-531
Pro: Fiala Lubos Ing., Ludvika Kopacdka 1517, 26301 Dobris RC/ICO: 590428/1097

o Souhlasné prohlaSeni o vypofadani SJM ze zakona a potvrzeni o zaniku prav ze dne
04.03,2016. Pravni Udinky zapisu ke dni 01.09.2016. Zapis proveden dne 27.09.2016.

V-2550/2016-531
Pro: Fialova Jana, Ludvika Kopadka 1517, 26301 Dobfis RC/ICO: 646212/1424

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

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovisté Rumburk, kéd: 531.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.02.2019 12:32:46
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti ¢R
Katastralni Ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté Rumburk, kéd: 531,
strana 3
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Mapovy podklad
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Uzemni plan
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