ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4725/024/22

2\ BRO 2 Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
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Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Zjisténi trzni hodnoty nemovitosti, t.j. Rodinného domu ¢.p. 120 véetné
prisluSenstvi a pozemku parc.¢. 148 v katastralnim tizemi a obci Postoloprty,
okres Louny, kraj Severoéesky

Pavel Brousil

Valdstejnské namésti 2/163

110 00 Praha 1 - Mala Strana

mob: 602 465 525

e-mail: pavel.valdstejn@seznam.cz
1C: 10181431

Ing. Jakub Kofinek, MBA
Brdlikova 285/1b
250 00 Praha 5 - Motol

TRZNi HODNOTA 850 000 K¢

Pocet stran: 9 a 5 stran piiloh  Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni éislo: 2

Podle stavu ke dni: 18. biezna 2022 Vyhotoveno: V Praze 4. dubna 2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele
Zjisténi trzni hodnoty nemovitosti

1.2. Uel znaleckého posudku

Z)isténi trzni hodnoty nemovitosti pro odkup vlastnického podilu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.bfezna 2022 za piitomnosti Ing. Jakuba Kofinka
MBA.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

- Mailova objednavka znaleckého posudku
- V}rpls z Katastru nemovitosti LV 1153 ze dne 17. bfezna 2022, ktery vydal Katastralni ufad pro
Ustecky kraj, Katastralni pracoviits louny/dalkovy pfistup
- Kopie mapy katastrélni ze dne 17. bfezna 2022, kterou vydal Katastralni ufad pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté Louny/dalkovy pfistup
- Internetové zdroje:
* nahlizeni dokn.cuzk.cz
* www.dibavod.cz/70/prohlizecka zaplavovych uzemi.html Kupni smlouva
* aplikace mver.cz
* www.zakony pro lidi.cz
* aplikace z internetovych serveri o prodeji obdobnych nemovitosti
- Udaje zadavatele
- Mistni Setieni 18. bfezna 2022
- Ocenéni se provadi k datu 18. biezna 2022

2.2. Vérohodnost zdroje dat
Podklady z Katastralniho Gfadu nebylo tieba ovéfovat

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Trizni hodnotou

se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se
nepromitaji vlivy mimofidnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodévajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se



rozumi zvlasini hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Trzni
hodnota vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standardii TVSC je definovina trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfi¢ném priizkumu trhu, na ném? Géastnici
jednaji informované, rozvaZné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které Jsou redlné pouzitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v €ase a je ovliviiovdana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i Gi¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Véena hodnota (Easova cena) je reprodukéni cena véci sniend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu
opotiebeni.

Metoda vynosovi

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnéivaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v

neddvné minulosti na trhu realizovény, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

V naSem piipadé je nejvhodnéjsi pouziti metody porovnavaci

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Postoloprty, k.. Postoloprty
Adresa nemovité véci:  Karoliny Svétlé 120, 439 42 Postoloprty

Vlastnické a evidenéni udaje

Na vypise z Katastru nemovitosti LV 1153 je celkem 11 spoluvlastniki s rozdilnym
spoluvlastnickym podilem

Dokumentace a skuteénost
Z4dné dokumentace se nedochovala



Mistopis

Mesto Postoloprty se nachézi v okrese Louny v Usteckém kraji, pfi fece Ohfi, sedm kilometri
zépadné od Loun. Zije v ném pfiblizné 4 700 obyvatel.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada 0 jiny
VyuZiti pozemka: B RD O byty U] rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: O bytové z6na O primyslové zona O ndkupni zéna
O ostatni
Ptipojky: E/Ovoda @ /0O kanalizace & /O plyn
vef. / vl. B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice L. {f. O silnice I, II1.tF.
Poloha v obei: Sird{ centrum - bytové domy zdéné

Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pFes pozemky
142 Mésto Postoloprty, Mirové namésti 318, 439 42 Postoloprty

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢.p. 120 je situovany pobliZ centra obce, v boéni ulici Karoliny Svétlé.

Jedna se o jednopodlazni dim fadovy, izolovany ve starsi zastavbé, Je situovany na malém
pozemku parc. &. st. 148

Rodinny dim je obdélnikového tvaru, sestiava z chodby, obyvaciho pokoje, kuchyné a loZnice. Dile
koupelna a WC. Stiecha sedlov4, krytina tadkova. Ve dvoie je plocha na suseni pradla. Rodinny
dim obyva jedna rodina.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
Nemovitd véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla vic)
Skutené uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojeni s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovitd véc neni situovéna v zaplavovém tizemi

Ostatni rizika:

Nédjemni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neuréitou za nevyhodnych podminek
pro pronajimatele

3.2. Obsah



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim é.p. 120

Ocenovana nemoviti vée

Uzitna plocha: 44,40 m*
Obestavény prostor: 234,90 m’
Zastavéna plocha: 52,20 m*
Plocha pozemku: 84,00 m*

Srovnatelné nemovité véei:

Nizev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Citoliby, ul. Lounskd, okr. Louny
Popis: Prodej fadového rodinného domu v osobnim vlastnictvi ped rekonstrukei,

RD je napojen na veskeré inzenyrské sité. Odpad do vefejné kanalizace. Parkovani
pred domem.

Nemovitostl sever s.r.o.
Josefa Skupy 2357/12
434 01 Most

Podlazi: | nadzemni podlazi
Dispozice: 2+ ]

Typ stavby: smiSena

Pozemek: 165,00 m*
Uzitna plocha: 85,00 m*




Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 0.90
K2 Velikosti objektu 0,85
K3 Poloha 1,15 | gl —
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e - ,ﬂltﬁ;"f“*r '
K5 Celkovy stav 1,00 - -
5 il 0.85 Zdroj: S Reality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna ?]ucha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.3.2022 [m7] Ké&/m K¢ [K&/m?)
1 999 000 85,00 23518 0,75 17 639
Nizev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Holede¢, okres Louny
Popis: Prodej rodinného domu uréeného k rekonstrukei,

RD je napojen pouze na vodu.
Dobra dopravni dostupnost

Aktualizace: 4. dubna 2022
ID zakdzky: 794632
Podlazi: 1 nadzemni podlazi
Dispozice: 1+
Typ stavby: cihlova

Pozemek: 140,00 m*
UZitna plocha: 56.00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha L5
K4 Provedeni a vybaveni 1,10 -
K5 Celkovy stav 1,10 T — -
K6 Vliv pozemku (.85 £dro): 8 Reality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena |K¢| UZitna glucha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.3.2022 [m*] Ké&/m K¢ [K&/m”]
1 300 000 56,00 23214 1,01 23 4406
Nizev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Postoloprty - Seletice, okres Louny
Popis: Prodej rodinného domu na vlastnim pozemku.Dim je uréen k celkové rekonstrukei.

Voda a elektfina je pfivedena. Kanalizace do jimky

Aktualizace: 3. dubna 2022
ID zakazky:19691
Podlazi: 1 nadzemni podlazi
Dispozice: 2+ 1




Typ stavby: smifend
Pozemek:
UZitna plocha:

Pouzité koeficienty:

632.00 m*
80,00 m*

K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni
K35 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Cena |K¢] Uzitna ?locha
k 18.3.2022 [m*]
| 490 000 80,00

0,95
0,85
1,10
1,10
1.00
0,80

1,10

Celkovy koef.
K¢
0.86

Jedn, cena
Ké&/m?
18 625

Zdroj: § Reality.cz

Upraveni j. cena
[Ké&/m?|
16 018

Minimalni jednotkova porovnéavaci cena
Priméma jednotkova porovnavaci cena
Maximdlni jednotkové porovnavaci cena

16 018 Ké&/m?
19 034 K&/m?
23 446 K&/m?

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé uZitné plochy
Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocefované nemovité véci

Vysledni porovnavaci hodnota

19 034 K&/m®
44,40 m*

845 110 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

| Porovnavaci hodnota 845 110 K&

Silné stranky

Nejsou

Slabé stranky

Minimalni pozemek

TRZNI HODNOTA
850 000 K&

slovy: osm set padesat tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

TrZni hodnota nemovité véci odpovida cenam v misté a tase obvyklym




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd'

TRZNi HODNOTA 850 000 K¢&

slovy: osm set pades:t tisic K¢

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 1153
Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace ze dne 18. bfezna 2022
Ortofotomapa

Mapa oblasti

Odména nebo nahrada nakladt

Odména byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministerstva spravedlnosti CR
ze dne 13. fijna 1992 &j. ZT 2208/92 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady
zvlastni specializace ocefiovani nemovitosti a pro zikladni obor stavebnictvi pro odvétvi stavby
obytné zvlastni specializace poruchy stfech.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 4725/024/22 evidence posudkil.

V Praze 4. dubna 2022

Znalec dle § 127a ob&anského soudniho ¥idu bere na védomi povinnost oznamit
skutecnosti, pro které by byl jako znalec vylouden, nebo které by mu brinili byt
¢inny jako znalec. Znalec rovné&z prohlasuje, Ze si je védom nasledki védomé
nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestného &inu
kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zdkoniku




otisk peteti podpis znalce



Informace o pozemku

Parcelni éislo: 1480 _ e ‘
Obec: Postoloprty [566624] i
Katastralni dzemi: Postoloprty [726117] |
Cislo LV: 1153
Vyméra [m?): 84 !
\ ]l Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti |
E Mapowy list:
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK l
Druh pozemiku: zastavéna plocha a nadvori i

Soucasti je stavba

Budova s éislem popisnym: = -@M_[@ﬁ] o; & p. 120; rodinny ddm

Stavba stoji na pozemku: p. €. 148

Stavebni objekt: & p. 12008

Ulice: Karoliny Svétléd

Adresni mista; Karoliny Svét|é & p, 120C |

Vlastnici, jini opravnéni

l Vlastnické pravo Podil .I
i Kofinek Jakub Ing. MBA, Brdlikova 285/1b, Motol, 15000 Praha 5 4/5

| Kovadové Terezie, Durkov 153, 044 19 Kosice, Slovenské republika 1/280

MI Estate s.r.o,, Rohacova 188/37, Zizkov, 13000 Praha 3 39/1400

MiZigarovi Anna, Jirdskovo ndmésti 501, 43942 Postoloprty 1/200

Pastorova Magdaléna, Jirdskovo namésti 497, 43942 Postoloprty 1/40

Sinu Andrej, Jirdskovo namésti 509, 43942 Postoloprty 1/200 |
1| sinu Emil, KlaEterni 144, 43942 Postoloprty 1/40 |
.| Sinu Milan, Al3ova 44, 43942 Postoloprty 1/20

| Sinuova Anna, Husova 123, 43942 Postoloprty 1/20

E Sinuova Margita, Jirdskovo namésti 497, 43942 Postoloprty 1/200

: Vano Lubos, Dfinovska 4743, 43004 Chomutowv 1/280

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE..




Rodinny diim Postoloprty &.p. 120
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