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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani Lucie Kubové - pozemek parc.¢. St. 15/2
jehoz soucasti je rodinny diim ¢€.p. 103, véetné vSech soucasti a prislusenstvi v k.. Libuii, obec Libun,
okres Jic¢in.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potfeby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvencnich fizeni, a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 13.3.2024.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i urceni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 434/2023
Sb..

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piedmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucdasti vysledné ceny.*

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny / trzni hodnoty pro potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v ramci
insolvencnich fizeni sp.zn. KSHK 15 INS 2558/2024.

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

Zadavatel ptedal znalci veskeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zavazné skutecnosti majici vliv na presnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 13.03.2024 za ptitomnosti vlastnika, pani Lucie Kubove.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuZil niZze uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou pottebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZzitych postupi.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a) Informace ziskané nahliZenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypis z katastru nemovitosti LV €. 520 k.u. Libuii ze dne 4.3.2024.

c) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.. Libufi (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.
- Smlouva o zajisténi projektové dokumentace a prislusSného rozhodnuti na kanaliza¢ni
pfipojku a souhlas s umisténim pfipojky na pozemku, uzaviena mezi pani Lucii Kubovou
a Obci Libun.

e) Informace poskytnuté vlastnikem pifi mistnim Setfeni.
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f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prub¢hu mistniho Setfeni.

h) Informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.

1) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

1 Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z odbornych serverti (https:/profi.valuo.cz/,

https://www.cenovamapa.cz/).
k) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/).
1) Uzemni plan obce Libun (https://libun.cz/obecni-urad/uzemni-plan-libun/ ).
m) Informace z Povodnového informac¢niho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

POUZITA LITERATURA

® BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

PRAVNI PREDPISY

® Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkont ¢. 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 vyhlasky ¢. 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 ¢. 151/1997
Sb..

® Zikon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

® Mezinarodni oceniovaci standardy IVSC (edice 2020).

® Standardy pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-
VSE, navrh, 2011, 2014).

® Znalecké standardy USI VUT v Brné.

® Znalecké standardy AZO POSN Morava.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a)

b)

c)

d)

Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu zndmé skuteCnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

Zpracovatel povazuje data ziskand z katastru nemovitosti za vérohodna (jednad se o vefejny
seznam), obdobné 1 data z aplikaci tietich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

Zpracovatel neruci za predloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

Zpracovatel vychazi ztoho, ze informace ziskané z klientem ptedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a iplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro ucely uvedené vyse.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou castku za
zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vetejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z diivodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajmu daného kupujiciho a prodavajiciho mize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi ¢i sluzbé
pii konkrétni transakci. Cena je objektivni uda;.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penézni vztah mezi zbozim popft. sluzbou
ur¢enym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zbozi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni udaj.

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zékon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organt CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zdkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvetejnéni v piislusném
véstniku a uCinnosti nabyvda dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zdkon.

Ocenlovani majetku upravuje zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych
zakond (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, ktera urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2023 je ucinna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdoro¢né€ novelizovana z divodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlednujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny mizeme najit ve dvou zdkonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, kterd je sjednand pii nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zélezitosti jako hospodarskéa soutéz a regulace cen,
nebo je urcend podle zvlaStniho predpisu k jinym Gcellim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodarské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohroZen G¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-1i zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochédzi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a
pfiméteného zisku.

b) zakon ¢. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pfti 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 pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé;ji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénvych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
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hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 237/2020 Sb., (aktudlni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o oceniovani majetku - se pro ucely
tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona
rozumi, ze ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Z odborného pohledu znalce tyto vySe uvedené ziakony nemaji ploSnou ptisobnost na vSechny
pripady ocenovani majetku a sluZzeb, a tedv je moZné z téchto pramenu vychazet spiSe
podpiirné. Dale je zakladni terminologie z oblasti ocenovani zakotvena v _mezinarodnich
ocenovacich standardech (IVSC), Standardech pro ocenovani nemovitosti trzni_hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, ndvrh, 2011, 2014), Znaleckych standardech USI VUT
v Brné a Znaleckvch standardech AZQO POSN Morava.

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouZivany v EU, n€kdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezindrodnimi oceniovacimi standardy IVSC definovana jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitéem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta Castka..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méné¢), ktera by
byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je meéfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna
cena pro kupujiciho. Tento odhad pfedevsim vylucuje odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi
faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zp&tném prondjmu, zvlastni
hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni
hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..." odrazi skutenost, Ze hodnota majetku je odhadnutd ¢astka, nikoli
pfedem urcend Castka nebo skute¢nd prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, Ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"... k datu ocenéni..." vyZzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. ProtoZe se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnutad hodnota mtze byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna.
Ocenéni bude odraZet aktudlni trzni stav a podminky existujici ke skute¢nému datu ocenéni. Definice
také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by
n¢kdy mohly byt provadeny.

"... mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi.
Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten,
kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich oc¢ekavéani, a ne podle
imagindrniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo piedpokladat, Ze existuje.
Ptipadny kupujici by nemél nezaplatit vySsi cenu, neZ jakou poZaduje trh. Soucasny vlastnik majetku
je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat nerealistické piedpoklady
ohledné trznich podminek ani pfedpokladat tiroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"... dobrovolny prodavajici..." neni ani pfili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu,
ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichdzi na sou¢asném trhu rozumné v tvahu. Dobrovolny
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prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu
po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakéakoli. Skutecnd situace stavajiciho vlastnika dané¢ho
aktiva neni soucasti téchto uvah, protoze "dobrovolny prodavajici" je hypoteticky vlastnik.

"... v nezavislé transakci..."" je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napf. matei'ska a dcetfiné spolecnost nebo vlastnik a ndjemce), které by mohly zpusobit, Ze by
cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySena v diisledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za
trzni hodnotu se pfedpokldda mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si kazda poc¢ina nezavisle.

"... po ndleZitéem marketingovém obdobi..."" znamenda, ze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodnéjs$im zpiisobem tak, aby za néj byla ziskéna nejlepsi cena rozumné piichazejici v tvahu pii
splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se miize ménit v zavislosti na podminkéch trhu,
ale musi byt vzdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
potencialnich kupujicich.

"... pFi které kaida strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstat¢ a charakteristikach
majetku, jeho skutecném a potencidlnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Déle se pfedpoklada, ze
kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim z4jmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v
transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, zZe
bychom situaci posuzovali nékdy pozd¢ji jiz se znalosti minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné,
kdyZ prodavajici proda majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, kterd je niz8i nez predchozi
trzni cena. V takovychto ptipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodeji a koupi na trzich s
meénicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich
informaci k danému datu.

"... a bez ndtlaku ..." stanovuje, ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna
neni nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chipana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni pfedpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti majetku. Nejvyssi a
nejlepSi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech piiméiené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuZiti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité
opravnéné, financn¢ uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto Ctyfti kritéria:
dodrzeni pravnich predpist,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.



Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle Vyhlasky MF ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o oceflovani majetku), ve
znéni zékona ¢. 303/2013 Sb. a zdkona ¢. 237/2020 Sb..

Pouzité zkratky

Nize jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v predklddaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji i jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou pribézné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Déle jsou v ocenéni pouzivany bézné zkratky mény a vymer,
identifika¢niho ¢isla apod.

VB — vécné bifemeno

KN — katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.u. — katastralni izemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — tzemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy obcansky zakonik, zdkon ¢. 89/2012 Sb.

NS — najemni smlouva

RD - rodinny dim

ZPF - zemédélsky ptidni fond

PD — projektova dokumentace

IS — inzenyrskeé sité

CBA — Ceska bankovni asociace

RD — rodinny diim

COV - ¢&isti¢ka odpadnich vod



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamétenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databézi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze serveru
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/, informaci o kupnich cenach ze sbirky listin a z
realitnich serveri byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
ptistupli ve smyslu Mezinarodnich oceniovacich standardii IVSC (edice 2020), déale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardéi USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, v platném
znéni.

Pro ocenéni cenou obvyklou / trzni hodnotou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na
porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovény a jsou zndmé nebo jsou v dob¢€ ocenéni inzerovany v realitni inzerci.
Jako podklady byly pouzity udaje z databdze realizovanych prodeji spolupracujicich znalct,
informace o prodejich ze serveri https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/,
https://www.sreality.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Ji¢in, obec Libun, k.. Libuit
Adresa nemovité véci: Libun 103, 507 15 Libun

r r

Vlastnické a evidencni udaje

Lucie Kubova, || | GG 520. podil 1/1

Dokumentace a skuteé¢nost

Projektova dokumentace nebyla pfedlozena, proto zpracovatel v den technické prohlidky nemovitost
zam¢fil laserovym meétidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a popisy.

Mistopis

Obec Libun se nachazi v okrese Jicin, kraj Kralovéhradecky, zhruba 7,5 km severozapadné od Ji¢ina.
LeZi v Ji¢inské pahorkating; protéka ji na svém hornim toku potok Libuiika. Zije zde 808 obyvatel.
kostel). Dopravné je obec obsluhovana autobusova a zelezni¢ni dopravou. Zastavky jsou od RD
vzdaleny do 10 min. chiize. V obci jsou provedeny rozvody hlavnich fadii inZenyrskych siti (voda,
plyn, el. NN). Piipravuje se vystavba splaskové kanalizace.

Pfedmétny rodinny diim je postaveny v centralni ¢asti obce, jizné pod kostelem sv. Martina, vedle
zpevnéného parkoviste, v lokalité se zastavbou rodinnych domil vesmeés ptivodni vesnické zastavby.

Parkovani je moZné pfed RD na obecnim pozemku.
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Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
VyuZiti pozemk: RD O byty LI rekr.objekt [ garaze Ll jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nédkupni zona
O ostatni
Pripojky: /U voda [/ X kanalizace / O plyn
vef. / vl. l / O elektro [ telefon

autobus
silnice II.,IIL.tf.

0 MHD zeleznice
[x] dalnice/silnice 1. tf.

uzké centrum - historicka ¢ast
Xl zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Poloha v obci:

Ptistup k pozemku

Pristup pres pozemky

parc.¢. 858/1
parc.¢. 858/2

ostatni plocha / silnice; vlastnik: Kralovéhradecky kraj
ostatni plocha / ostatni komunikace; vlastnik: Obec Libun

Celkovy popis nemovité véci
Pozemek:
Parc.¢. St. 15/2 (soucasti je rodinny diim ¢&.p. 103)

Parcelni &islo: st. 15/20F

Obec: Libur [573124]cF

Katastralni Gzemi; Liburi [683523]

Cislo LV: 520
Vyméra [m2]: 220
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: KMD

Ureni vyméry:

Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Jedna se o rovinaty pozemek nepravidelného tvaru, ktery je prevazné zastavény stavbou RD, ktery je
jeho soucasti. Nezastavéna (zdpadni) ¢ast pozemku je vyuzivana jako oploceny dvorek / zahradka.



Stavba:
Rodinny dim ¢€.p. 103 (soucast pozemku parc.¢. St. 15/2)

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim zdéné konstrukce. RD je ¢astecné podsklepeny, ma jedno
nadzemni podlazi a obytné podkrovi pod sedlovou stfechou. Pidorysny tvar je pfiblizné do pismene
L. Dim je napojen na el. energii, vodu z fadu, plyn z fadu. Kanalizace je svedena do vlastni COV.

*pozn.: viastnik mad s Obci Libun podepsanou smlouvu, na zdklade které bude vypracovana
projektova dokumentace a prislusné rozhodnuti na kanalizacni pripojku.

Dispozi¢né RD obsahuje byt 4+1 s piisluSenstvim a garaz pro 1 os. automobil.

Dispoziéni feSeni:

1.PP: chodba pristupna z garaze, klenbovy sklep

1.NP: garaz s vjezdem z ulice, zadvefi, chodba, schody do podkrovi, koupelna vybavena umyvadlem,
vanou a splachovacim WC, obyvaci pokoj s oknem do zahrady, kuchyné se vstupem na dvr.

Podkrovi: hala, prichozi pokoj, ptedsin se vstupem do zimni zahrady, WC, loZznice s oknem do
zahrady, pokoj s oknem do ulice. Terasa pfistupna po venkovnim schodisti.

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklep 18,00 m? 0,50 9,00 m?
9,00 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
garaz 19,08 m? 0,00 0,00 m?
chodba do sklepa 13,20 m? 0,50 6,60 m?
zadveri 2,10 m? 1,00 2,10 m?
koupelna s WC 7,64 m? 1,00 7,64 m?
chodba se schody 3,85 m? 1,00 3,85 m?
obyvaci pokoj 21,35 m? 1,00 21,35 m?
kuchy1i s jidelnim koutem 16,48 m? 1,00 16,48 m?
58,02 m?
Podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
hala 18,15 m? 1,00 18,15 m?
pokoj 16,31 m? 1,00 16,31 m?
pokoj 11,94 m? 1,00 11,94 m?
loZznice 14,91 m? 1,00 14,91 m?
predsi 2,53 m? 1,00 2,53 m?
wC 2,41 m? 1,00 2,41 m?
zimni zahrada 10,50 m? 0,50 5,25 m?
71,50 m?
138,52 m?

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady s ¢astecnou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné (kdmen+cihla). Stropni
konstrukce v suterénu jsou klenbové, v pfizemi jsou s rovnym podhledem, v podkrovi s viditelnymi
tramy. Stfecha je sedlova, krytina stfechy je plechova. Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného
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plechu. Schody jsou dievéné. Podlahy obytnych mistnosti jsou vinylové a z keramické dlazby.
Omitky vnitini jsou vapenné Stukové, venkovni fasada je tvofena kontaktnim zateplovacim systémem
(bez finalni omitky). V ¢asti je fasada oblozena kamenem. Okna jsou plastova s izola¢nim dvojsklem.
Dvete vstupni jsou plastové, interiérové jsou plné nebo prosklené do ocelovych zarubni. Jsou
provedené rozvody svételné a motorové el., rozvody teplé a studené vody. Vytapéni je teplovodni
radidtory, zdrojem je plynovy kotel. Ohfev TUV pomoci el. bojleru. Hygienické zatizeni tvofi
umyvadla, vana a 2x splachovaci WC. Kuchyn je vybavena linkou a spotfebici (neni soucasti
obvyklé ceny). Ostatni vybaveni standardni.

Stari a technicky stav:

Dle sdéleni vlastnikd byl piivodni RD postaven kolem roku 1900. V roce 2016 byla provedena
rekonstrukce do soucasné podoby (Castecné nové omitky, zatepleni fasady, podlahy, vytapéni v¢.
plynového kotle, interiérové dvete, vybaveni koupelny, WC, kuchynég, ¢astecné oprava krovi, nova
stfe$ni krytina, klempiiské prvky). Celkovy stavebné technicky stav domu je dobry.

PrisluSenstvi a soudasti:

Jedna se o venkovni upravy standardniho rozsahu (ptistfesek venkovniho posezeni s krbem, venkovni
schody na terasu, oploceni, zpevnéné plochy, pfipojky inzenyrskych siti - voda, plyn, kanalizace do
COV, vlastni COV, el.NN).

Pislusenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu jen doplikovou funkci k ocenovanému objektu.
Stavebné technicky stav piisluSenstvi je dobry vesmés po rekonstrukci. Pro tc¢ely ocenéni neni cena
prisluSenstvi samostatn¢ vyjadiovana, je pouze zohlednéna v navrzené vysledné hodnotg.

Id

Uzemni plan:

Dle platného izemniho planu obce Libuii lezi pozemky ve stabilizované plose stavebni SM — plochy
smiSené obytné - méstskeé.

Stavba rodinného domu je postavena v souladu s izemnim planem.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén pifimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentat: Na LV ¢. 520 k.u. Libun jsou uvedena ndsledujici omezeni viastnického prava
vécnym pravem, poznamky a dalsi obdobné udaje:
= Zastavni pravo smluvni pro CSOB Hypotecni banka a.s.
»  Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. I insolvencniho zakona) - Kubova Lucie
"  Zapoceti vykonu zdst. prava dle zdk. o spotr. uveéru
= Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
" Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
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Veécna bremena vznikla primo ze zakonit (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvedcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.

Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla diive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajiména

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro ocenéni cenou obvyklou se pouzivd vyhradné porovndvaci metoda, a to jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvki je stanovena z historickych cen za ptfiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
nemovitych véci ur€ena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend
s nemovitou véci byla standardn¢ vyhodnocena.

4.2. Ocenéni
Vypocet porovnavaci hodnoty

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi, vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametri, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Rodinny diim s pozemkem a piisluSenstvim

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 138,52 m?
Zastavéna plocha: 148,00 m?
Plocha pozemku: 220,00 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napt. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkovd cena, ziskani naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primeérnd, minimalni a maximalni, je potom pifepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

V daném pfiipadé€ je provedeno porovnani na zaklad€ uzitné plochy rodinného domu (dle metodiky
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CBA), za piedpokladu zohlednéni jednotlivych ukazateld, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu
(umisténi v lokalité, ob¢anska vybavenost, velikost, vybaveni a stavebn¢ technicky stav nemovitosti,
pozemkové zazemi, atd.).

Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich z databaze spolupracujicich znalcu, ze
serveri  (https://profi.valuo.cz/,  https://ikarus21.cz/) nebo ceny ze sbirky listin
(https://katastr.cuzk.cz/) a dale ze soucasné¢ nabidky prodeji rodinnych domi z realitni inzerce
(https://www.sreality.cz/). Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti (okres. Ji¢in), kde se nachdzi ocenovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Hofteni Lomnice 320, 51251 Lomnice nad Popelkou
Popis: V zastoupeni majitele si vm dovoluji pfedstavit rodinny diim na okraji mésta Lomnice nad Popelkou.

Dtim o uzitné plose 100 m2 a dispozici 4+1 je umistén na pozemku o celkové vymeéte 240 m2. Jednd
se 0 zdénou poloroubenou stavbu, ktera svym vzhledem krasné zapada do mistni krajiny. Nemovitost
byla v minulosti vyuzivana rekreacné a to po vétSinu roku, nicméné nabizi se zde také moznost trvalého
bydleni. Do domu je zavedena elektiina, méstsky vodovod a kanalizace. Ptijezd zajistuje obecni
komunikace az k nemovitosti, parkovani je mozné ptimo u domu. Dim je dale vybaven pfistrojem
Osmodry, ktery po cely rok zabranuje vznikani vlhkosti. LOKALITA: Stavba je umisténa v klidné
Casti okraje mésta mimo hlavni komunikaci. Okolni zastavba je tvofena rodinnymi domy, které jsou 7]
velké ¢asti uzivany k trvalému bydleni. Nejblizsi autobusova zastavka je vzdalena 3 min. a vlakova 10
min. od domu. Pokud jste nadsenci do horskych aktivit nebo radi jezdite na vylety, tak tako lokalita na
rozhrani Ceského raje a Krkono$ bude pro vés presné to pravé. Za téelem prohlidky nemovitosti
nebo dopliujicich informaci, mé nevahejte kdykoliv kontaktovat.

Pozemek: 240,00 m?
UZitna plocha: 100,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,96
K3 Poloha - vétsi obec 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné€ horsi 1,10 ———
K5 Celkovy stav - horsi 1,20 id(f(e)fq ‘;;E;f’@fﬁ%f%;f_)
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00 608
K7 Garaz - RD bez garaze 1,05
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez uplatnéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 01/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2200 000 100,00 22 000 1,26 27 720
Nazev: 2.
Lokalita: Stiele¢ 47, 50601 Mlad¢&jov
Popis: Prodej RD vhodného k bydleni i rekreaci v obci Strelec u Mladéjova, okr. Jicin; na kraji obce, v krasné

oblasti ¢esky R4j s vyhledem na hrad Trosky; zdény objekt, uzitna plocha 90 m2, zastavéna plocha 50
m2, pozemek 2706 m2; ptizemi obyvak s vybaveny kuchynskym koutem, ptedsin, koupelna s vanou,
WC; patro 2 loznice; vytapeéni el. kotel + krb na dievo, ohfev vody el. bojler; plovouci podlahy, dlazba;
septik s el. filtrem z roku 2021, vodovod; na pozemku mirn¢ svazita zahrada 2.446 m2 (rozdé€lena naj
¢ast okrasnou a uzitkovou), jezirko, dievéna chata na zahradni néfadi s dilnou, 2 pergoly; moznost
dalsi vystavby na pozemku; vzdalenost Ji¢in 12 km, Mlada Boleslav 18 km, Prachovskeé skaly 5 km

Pozemek: 2 706,00 m?
UZitna plocha: 90,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,95
K3 Poloha - mensSi obec 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 R
K6 Vliv pozemku - vyrazné vétsi pozemkové zdzemi 0,80 Zdroj: valuo.cz (#1304300)
K7 GaraZ - neni 1.05 + cena z KN, V-3630/2023-
: ‘. N o 604
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - kvalitngjsi venkovni Gpravy
0,90
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 07/2023 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
4250 000 90,00 47222 0,75 35417
Nazev: 3.
Lokalita: Libun 180, okr. Ji¢in
Popis: Mam pro Vis aktualn¢ v nabidce fadovy rodinny dim, ktery se nachazi v okrajové Casti obce Libuii
mezi mésty Turnov a Ji¢in. Radovy dtim je dispozi¢né situovan kousek od hlavni silnice s ptijezdovou
cestou a vlastni prostornou zdénou garazi. Z druhé strany domku mate k dispozici zahradu s ovocnymi
stromky a vyhledem do zelené. Domek ma dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi. Prvni
nadzemni podlaZi je tvofeno vstupni chodbou, toaleta, kuchyni a prostornym obyvacim pokojem s
moznosti prichodu na lodzii. V druhém nadzemnim podlaZi se nachazi koupelna s vanou toaletou a
tfi samostatné pokoje s moznosti se vstupem na vlastni lodzii. Podsklepena ¢ast domu je dispozi¢né
feSena tak, Ze je tu spousta prostoru a mistnosti k uskladnéni dfeva, a jinych zahradnich pomucek ¢i
spizi. Naleznete zde i dalsi pracovni koupelnu a kotelnu. Ze sklepa vede vychod na klidnou ¢ast
zahrady. Vytapéni domu je na tuha paliva. Tento rodinny diim ma velky potencial i co se tyka lokality,
nachazite se v srdci Ceského raje s vyhledem na Trosky a okolni krasnou krajinou se spoustou aktivni
i odpocinkové turistiky.
+ Stazeni inzeratu 19.02.2024 (po 43 dnech) 3 600 000 K¢
Zlevnéno 07.01.2024 (po 71 dnech) 3 600 000 K& -300 000 K¢ (-8%)
Zlevnéno 28.10.2023 (po 52 dnech) 3 900 000 K¢ -100 000 K¢ (-3%)
Zlevnéno 06.09.2023 (po 55 dnech) 4 000 000 K¢ -300 000 K¢& (-7%)
+ Vytvofeni inzeratu 13.07.2023 4300 000 K¢
Pozemek: 216,00 m?
UZitna plocha: 117,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,98
K3 Poloha - stejna obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 — :
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: valuo.cz (#1341908)
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Garaz - ano 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez uplatnéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 02/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 600 000 117,00 30 769 0,93 28 615
Nazev: 4. |
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Lokalita: ul. Menclova, Zeleznice

Popis: Nabizime k prodeji rodinny diim 4+1 o celkové uZitné plose 122 m2 ve méste Zeleznice, ulice
Menclova. Mésto Zeleznice se nachazi v okrese Ji¢in v Kralovéhradeckém kraji necelych 5 km
severovychodné od Ji¢ina. Dim prosel rekonstrukei v roce 2015. Je vybaven kuchyfiskou rohovou
linkou, samostatnou Satnou, velkou vestavénou skiini v obyvacim pokoji a dvéma koupelnami. Dim
je napojen na elektiinu, vodu z kopané studny s vlastni Cistickou, je vytapén plynovym kotlem a v
obyvacim pokoji krbovymi kamny. Odpady jsou svedeny do vefejné kanalizace. Dale k domu nalezi
kryté posezeni s krbem a kilna nebo sklad. V okoli se nachazi Prachovské skaly, Jinolické rybniky,
nedaleko zficenina hradu Trosky, Hruba Skala, Humprecht, Kost, Plakanek, Sedmihorky, Kumburk a
mnoho dal$ich turistickych lokalit. Doporucuji prohlidku.

Pozemek: 148,00 m?

Uzitna plocha: 122,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,95

K2 Velikosti objektu - nepatrné mensi UP 0,98

K3 Poloha - vétsi obec 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 =

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 I.Zéllrf;jl'. sreality.cz, ID:

K6 Vliv pozemku - nepatrné mensi pozemkové zazemi 1,05 ' 23870 l' T

K7 Garaz - neni 1,05

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez uplatnéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 04/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)

3290 000 122,00 26 967 0,98 26 428

Zdtavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trini ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si oveérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se zirejmé prodala za cenu blizkou posledni poZadované. Cena nemovitosti
nemiuze byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadiuji
predpokldadany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkové porovnéavaci cena 26 428 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 29 545 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 35 417 K¢&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a prepoc¢tu na uzitnou plochu lze uvazovat jako realné
dosazitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 26.400,-K¢&/m? az 35.400,-K&/m?.

Hodnota stanovend srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s piihlédnutim na skutecnosti ovliviujici
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prodej, zejména k poloze, velikosti, stavebné technickému stavu objektu, vybaveni, velikosti a tvaru
pozemku, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu
vyse zminovaného intervalu

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 29 545 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 138,52 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4092 573 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 4 092 570 K¢

Trzni hodnota 4100 000 K¢

slovy: ctyfi miliony jedno sto tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
ptistuptt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich standardii IVSC (edice 2020), déale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardéi USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakont, v platném
znéni.

V dané¢ lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
nemovitych véci uréena trzni hodnota s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvéazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivli mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena
s nemovitou véci byla standardné vyhodnocena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocenéni bylo provedeno na zaklad¢é vySe popsanych analyz, metodik a niZe provedené¢ho rozboru
kladii a zéporti.

Silné stranky

- RD po rekonstrukei, poloha v centralni ¢asti, vlastni gardz, moznost parkovani na vetejné parkovaci
plose pied RD.

Slabé stranky

- malé pozemkové zdzemi, niz$i obcanskd vybavenost obce, neni vybudovana ptipojka na vetejnou
kanalizaci (pouze piipravovana vystavba splaskové kanalizace ze strany obce)

Vysledna hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena na 4.1000.000,-K¢.
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5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné€ vyuzita metodika podle §52
pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti.

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvoii data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat, zformuluje jeji vysledky bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
) zkontroluje sviij postup podle pism. a) az e) bylo provedeno
o) zformuluje zaveér bylo provedeno

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct v
Brné.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ptedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani Lucie Kubové - pozemek parc.¢. St. 15/2
jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p. 103, véetné vSech soucasti a prislusenstvi v k.. Libui, obec Libun,
okres Jic¢in.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnot& t&chto nemovitych véci pro

potfeby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v ramci insolvencnich fizeni, a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 13.3.2024.

ODPOVED

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZiti nemovitych véci,
investi¢nim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim
vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji trzni
hodnotu predmétnych nemovitych véci - pozemku parc.¢. St. 15/2 jehoZ soucasti je rodinny diom
¢.p. 103, véetné vSech soucasti a prislusenstvi v k.i. Libui, obec Libun, okres Ji¢in, ke dni
ocenéni 13.3.2024, po zaokrouhleni na:

4100 000 K¢

slovy: ¢tyfi miliony jedno sto tisic K¢

o7 7 o

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovndvaci metoda je zaloZena na usudku zpracovatele. Redlné Ize ocekdavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu
a zmeény v ekonomickém uspotfadani eurozény a to z diivodu situace od pocatku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje ¢eské ekonomiky a z divodu dalSich potencidlnich
rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, jako je i energeticka krize, si vyzaduji Casem odpovidajici
korekce.

Zaver je jen pravdépodobny.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 520

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.03.2024 08:35:02

Viyhotoveno beziiplatne dalkovym pristupem pro (cel: Insolvencni fizeni, €.j.: KSHK 15 INS 2558/2024 pro VELEBA,
MILICHOVSKY a spol.

Okres: CEZ0522 Jiéin Obec: 573124 Libufi
Kat.lzemi: 6B3523 Libun List wlastnictvi: 520
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

lastnické pravo

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob wyuZiti Zplisob ochrany
Sk, 15/2 220 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba:; Libun, &.p. 103, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 15/2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéfujici nemovitosti v &isti B véetné souvisejicich ddaja

Typ wvztahu

o Zastavni pravo smluvni
- pro dluhy ve wvysi 1.827.500,- Ké vzniklé do 20.6.2078
- pro budouci dluhy vzniklé do 20.6.2078 do vysSe 2.193.000,- Ké&
Oprdvnéni pro
CsoB Hypotec¢ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice,
15000 Praha 5, RE/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: St. 15/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. reg. &. 1000/246873-01/16/01-
002/00/R ze dne 22.06.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.06.2016
16:01:05. Zapis proveden dne 21.07.2016; uloZeno na prac. Jiéin

V-4701/2016-604

Poradi k 29.06.2016 16:01

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 1000/246873-01/16/01-
002/00/R ze dne 22.06.2016. Pravni GCinky zapisu k okamZiku 29.06.2016
16:01:05. Zapis proveden dne 21.07.2016; uloZeno na prac. Jicin
V-4701/2016-604

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zdpis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg. &. 1000/246873-01/16/01-
002/00/R ze dne 22.06.2016. Pravni Géinky zapisu k okamZziku 29.06.2016
16:01:05. Zapis proveden dne 21.07.2016; uloZeno na prac. Jiéin

V-4701/2016-604

o Zastavni pravo smluvni
- k zajisténi dluhua :
a) z poskytnutého Gvéru ve vysi 700.000 K& a adroku ve vysi 582.711 Ké&
b) za pfipadné budouci dluhy z titulu zakonného urocku z prodleni do vyse 100.000 K&
c) za pifipadné budouci dluhy z titulu smluvnich pokut do vyse 350.000 Ké
d) za pfipadné budouci dluhy z titulu zpoplatnénych sluzeb do vyse 800 Ké
e) za pfipadné budouci dluhy z titulu smluvnich pokut do vysSe 70.000 Ké&

2 osti ]

‘0 katastr

m

ti kter

jsou v uzemnim obvedu, ve v vykondva stdtni sprav

o Kralovéhradecky kraj, Katastrdlnl pracovisté Jicin; k¢

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.03.2024 08:35:02

Okres: CZ0522 Jiéin Obec: 573124 Libuf
Kat.tzemi: 683523 Libun List wlastnictvi: 520
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

f) za pfipadné budouci dluhy z titulu smluvnich pokut do vyse 100.000 K&
g) za pfipadné budouci dluhy z titulu smluvnich pokut do vyse 555.696 K&
- celkova vySe dluhu éini 2.459.207 K& nejpozdéji do 15.5.2039, to vSe dle él. I. odst.
1.4. a 1.5. zastavni smlouvy
Oprdvnéni pro
CFIG Credit a.s., Sladkovského 767, Zelené Predmésti,
53002 Pardubice, RC/ICO: 09433635
Povinnost k
Parcela: St. 15/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. ze dne 18.05.2022. Pravni
aéinky zapisu k okamZiku 19.05.2022 08:00:00. Zapis proveden dne 10.06,2022,
V-3053/2022-604
Poradi k 19,05,2022 08:00

o Zastavni pravo smluvni
- k zajisténi dluhu:
a) z poskytnutého Uvéru ve vysi 1.230.000 K& a troku ve vysSi 936.626 K&
b) za piipadné budouci dluhy z titulu zakonného uroku z prodleni do vySe 100.000 K&
c) za prfipadné budouci dluhy z titulu smluvnich pokut do vyse 615.000 K&
d) za pripadné budouci dluhy z titulu zpoplatnénych sluzZeb do vyse 800 Ké
e) za pripadné budoueci dluhy z titulu smluvnich pokut do vysZe 123,000 Ké&
f) za pfipadné budouci dluhy z titulu smluvnich pokut do vySe 100.000 Ké&
g) za pfipadné budouci dluhy z titulu smluvnich pokut do wvysSe 1.022.544 K&
- celkova vysSe dluhu &éini 4.127.870 K& nejpozdéji do 15. 8, 2040, to vSe dle €l. I.
odst. 1.4. a 1.5. zastavni smlouvy
Oprdvnénl pro
CFIG Credit a.s., Sladkovského 767, Zelené Pfedmésti,
53002 Pardubice, RC/ICO: 09433635
Povinnest k
Parcela: St. 15/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. =ze dne 24.08.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 26.08.2022 08:00:00. Zépis proveden dne 20.09.2022.
V-5088/2022-604
Pofadi k 26.08.2022 08:00

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotr. tvéru

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. uvéru ze dne 24.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 24.01.2024
08:00:00. Zapis proveden dne 21.02.2024; uloZeno na prac. Jiéin

Z-463/2024-604

D PFoznamky a dal3i obdobné idaje

Typ vztahu

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

Nemovitosti jsou

w

v Gzemnim cbvedy, ve kterém vykonava stat

Katastralni Gfad pro Krédlovéhradecky kraj; Katast:

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.03.2024 08:35:02

Okres: CZ0522 Jiéin Obec: 573124 Libuf
Kat.tzemi: 683523 Libun List wlastnictvi: 520

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)
E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu
Listina

o Smlouva kupni =ze dne 27.06.2016. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 27.07.2016 10:09:57.
Zapis proveden dne 18.08.2016.

V-5308/2016-604
SEOE RIRDTR Snce ! _

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

Nemovitosti jsou v fzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni sprédvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jicéin, koéd: 604.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.03.2024 08:55:26

Cesky ufad zememéficky a katastrdlni - SCD

Pouteni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralnihe zakcna.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovi r gzemnim obvedt

w

Katastradlni Gfad pro Krélovéhradecky kraj; HKatas
strana 3
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Kopie katastralni mapy

i 8568/2
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Fotodokumentace ze dne 13.3.202_4

&

4
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Konzultant a diivod jeho pribrani
K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné. Znalecné uctuji dokladem ¢. 2024045.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Oceniovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 020947/2024.

Ve Velaticich 29.4.2024

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.5.
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