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| NALEZ |

[Znalecky iikol |
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- stavby: &.e. 9134, zp. vyuziti: jind st. (na parcele ¢. 270/3, LV 282) v kat. uzemi Strazky u
Habrovic, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem, zapséno na LV 207,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/24 (jedna dvaceti &tvrtina) na pozemku parc. €.
324/6 (ostatni plocha) v kat. izemi Habrovice, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem,
zapsano na LV 320.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakoni (zakon o oceilovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi.

ﬁfj!klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozum&;ji napiiklad stay tisn& proddvajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvl&stni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urti se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zéklade je

a) nékladovy zplisob, ktery vychdzi z nékladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovancho
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,
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d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle Gigetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli oceifovani stanovenych na
zékladé& piedpisii o Gicetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenaneé
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ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceilovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednané pii jeho prodeji,
popiipade€ cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V pfipad€ ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkdch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt&Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecn& tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptévka po takovychto &astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je ptimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vEcech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohledn€na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje

fww s

prostiednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy3e zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spocivajicim v n€kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zéjemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylu¢nym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&jakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledn€ odrézeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz§i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz8i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v p¥ipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
ze v tomto pfipad€ jsou vySe zminé€né problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovite véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji§téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdakona rozumi cena,
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ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlasmi
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutne stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soulin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pted korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jedté cenu dale ponizit, a to koeficientem niZ8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[Piehled podkladii |
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Igora Ivanka o ustanoveni znaleckého ustavu a objednavka
znaleckého posudku ze dne 30.4.2020 pod ¢€.j. 167 EX 10867/16-126.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjidténi skute¢nosti a zaméieni posudkem dotéené
nemovité véci dne 21.5.2020.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vetejné dostupnych zdrojii.

Uzemni plan mésta Usti nad Labem.
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IMistopis |
Obec Strazky je ¢asti mésta Usti nad Labem. Nachézi se v Usteckém kraji, cca 2 km severnd od
mésta Usti nad Labem a cca 15 km severovychodné od mésta Teplice. Jedna se o obec se stiednd
rozvinutou infrastrukturou a se zakladni nabidkou ob¢anského vybaveni. Sir§i nabidka obganského
vybaveni je dostupna v Usti nad Labem a v Teplicich. Dopravni obsluZznost obce zajistuji autobusy.
Do obce vedou silnice II. a II1. tfidy.

Obec Habrovice je &sti mésta Usti nad Labem. Nachazi se v Usteckém kraji, cca 2 km severné od
mésta Usti nad Labem a cca 13 km severovychodné od mé&sta Teplice. Jedna se o obec se stfedn&
rozvinutou infrastrukturou a se zakladni nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi nabidka obanského
vybaveni je dostupna v Usti nad Labem a v Teplicich. Dopravni obsluznost obce zajistuji autobusy.
Do obce vede silnice II1. tiidy.

Oceilovana nemovita véc stavba ¢.e. 9134 se nachazi cca 1,2 km severozapadné od okraje zastavéné
casti obce Strazky v mistni ¢isti Banov.

Ocetiovand nemovita véc pozemek parc. ¢. 324/6 se nachazi na jiznim okraji zastavéné ¢asti obce
Strazky.

Zastavka autobusu ,,Usti nad Labem, Strazky” se nachazi cca 450 m od ocefiované nemovité véci
pozemku parc. €. 324/6.

Typ pozemku: [ zast. plocha (%] ostatni plocha L] orna plida
1 trvalé travni porosty (%] zahrada L jiny
Vyuziti pozemkti: [ RD L] byty [x] rekr.objekt [1 garaze O jiné
Okoli: [ bytova zoéna O priumyslova zona L] ndkupni zéna
(%] ostatni
Piipojky: O/0Ovoda [O/0 kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. & / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. silnice IL,IILtF.
Poloha v obei: okrajovéa Cast - ostatni
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace [X] nezpevnéna komunikace

Pristup pies pozemky:
parc. & 270/11  Dolezalova Alena, Strazky &. ev. 9260, 40340 Usti nad Labem
parc. €. 86 Statutarni m&sto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad
Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem




|Celk0vy popis |
LV 207

Jedna se o samostatn€ stojici rekreacni chatu s jednim nadzemnim podlazim. Konstrukce budovy je
smiSena (zdivo/dfevo) a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici podprimémé udrzbg. Fasada
chaty neni zateplena. Chata neni podsklepend. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z plechovych
Sablon a Castecné také z lepenky. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Stiecha chaty je opatfena kominem. Okna chaty jsou dievéna. Piistup k
nemovité véci je po mistni nezpevnéné cesté nachazejici se na pozemku parc. &. 270/11, ktery je ve
vlastnictvi pani Aleny Dolezalové.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elektiiny. Pfipojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. €. 270/3 stoji stavba rekreani chaty ¢.e. 9134. Pozemek je v Katastru
nemovitosti veden jako zastavénd plocha a nadvofi o celkové vyméfe 31 m? Pozemek neni
piedmétem ocenéni. Pozemek je ve vlastnictvi ciziho vlastnika.

Soucasti nemovité véci jsou IS. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
PrisluSenstvi nebylo zjist€no. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé ceng.

LV 320

Ocenovany pozemek parc. ¢. 324/6 nachazejici se na jiznim okraji zastavéné ¢asti obce Strazky.
Jedna se o travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako
ostatni plocha o vyméfe 950 m% Pozemek neni v terénu bliZe ohranideny a je soucésti okolniho
lesniho porostu. Na pozemku se nachézeji listnaté porosty. Nejedna se o hospodaisky les. V dobg
ocefiovani byl pozemek vyuzivany. K pozemku vede zpevnéna cesta nachdzejici se na pozemku
parc. &. 86, ktery je ve vlastnictvi mésta Usti nad Labem.

V tizemnim planu je pozemek vedeny jako plocha smiSeného nezastavéného uizemi - lesnické.
Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Soucasti nemovité véci jsou porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
PrisluSenstvi nebylo zjisténo. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Ohledéani bylo provedeno dne 21.5.2020. Nebylo umoZznéno vnitini ohledani. Nebyla piedloZena
stavebn¢ technické ani jind dokumentace.



= RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

ANO Stavba je na pozemcich jiné¢ho vlastnika

Komentai: Pfistup k nemovité véci je po mistni nezpevnéné cesté nachéazejici se na pozemku
parc. €. 270/11, ktery je ve vlastnictvi pani Aleny DoleZalové.

K pozemku parc. ¢. 324/6 vede zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc. ¢. 86, ktery je
ve vlastnictvi mésta Usti nad Labem.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tGzemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: V&cné biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd v&c neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjiStény nebo pfedloZeny.
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OCENENI

LV & 207

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Strazky u Habrovic (LV 282)
Porovnavaci metoda

Pi‘chled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Chabarovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 024-N04683

Popis: K prodeji pozemek pro vystavbu rekreaéni nemovitosti o vyméie 1 051 m? v okrajové
¢asti obce Chabafovice. Dle vyjadieni rady mésta je pozemek uréen k vystavbg
zahradni chatky o zastavéné plose 25 m?. Veskeré sité (vodovod, kanalizace, elektiina)

jsou od pozemku vzdaleny cca 50 m. Pozemek je rovinaty a piistupny z obecni
nezpevnéné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

395 000 1 051 375,83 0,74 278,11

Nazev: Chlumec - Zandoyv, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 20190023
Popis: K prodeji pozemky o celkové rozloze 1 209 m?, vedeny jako trvaly travni porost vi
okrajové &asti obce Zandov. Pifjezd je po nezpevnéné komunikaci. Pozemek sousedi |
rodinnymi domy a byl vyuzivan jako zahrada.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80




intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
390 000 1209 322,58 0,74 238,71
Nazev: Usti nad Labem - Severni Terasa, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 19520

Popis: Na prodej pozemek o velikosti 1 800 m? v klidné lokalité Usti nad Labem - Dobgtice.
Pozemek je svazity a porostly ndletovymi dievinami. Souéasti pozemku je i studna,
kterou je potfeba zprovoznit. Piipojeni na elektrickou energii je mozné z rozvadéce,
ktery je cca 25m od pozemku. Pozemek je vhodny pro vystavbu rekreaéni chaty.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ Ke/m? ]

450 000 1 800 250,00 0,88 220,00
Zjisténa prumérna jednotkova cena 245,61 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadg, 7e v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZznost zastavéni pozemku zohledtiuje: - moznost zastavéni oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkili zohlediiuje: - velikost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuzZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuziti oceiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci tGzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem

srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a ptislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
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vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohledfiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?) [ K¢ |
zastavéna plocha a 270/3 31 246,00 7 626
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 31 Hodnota pozemki celkem 7 626

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rekreaéni chata ¢.e. 9134 Strazky u Habrovie (LV 207)

Ocenovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 31,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:
Koeficient K1 zohlediuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluzeb,

tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu
Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoltena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového

19 -



koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K.. V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti oceilované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykl4 cena ocefiované nemovité v&ci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véci:

Niazev: Rekreaéni chata Usti nad Labem - Klige

Popis: Na prodej chata, kterd se nachazi v klidné ¢asti mésta Usti nad Labem - Klise.
Zahrada je nyni ve vlastnictvi mésta Usti nad Labem s moZnosti pfevodu do OV. Na
pozemku se nachdzi patrovd smiSend chata o zastavéné plose 30 m? celo
podsklepend s verandou, bazénem, udirnou a druhym venkovnim zastieSenym
posezenim. Dale je zde mnoho plodin - 2x meruiika, nektarinky, hruska, jahody a
hroznové vino. Elektfina, sezonni voda a chem. WC.

Pozemek: 495,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 9
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e AR
K5 Piisluenstvi nemovité véci 0,85 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 19833
K7 Vliv pozemku 1,25
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

399 999 K& 0,98 391 999 K¢
Nazev: Rekreaéni chata Usti nad Labem - Brna
Popis: Na prodej zahrada v lokalité Usti nad Labem - Brna o celkové ploge 562 m?

Pozemek zahrady je mirng svaZity. Na pozemku se nachazi dievénd podsklepena

chata o vyméfe 24 m?, na které prob&hla rekonstrukce celé stiechy v roce 2015. Dle

platného Gizemniho planu je pozemek vhodny k vystavbé rodinného domu. K]

pozemku vede piijezdova obecni cesta. Chata je piipojend na elektrickou energii,

odpad fesen chemickym WC. V soucasné chvili neni objekt napojen na vodovodni

fad / zdroj pitné vody.
Pozemek: 538,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,85 21023
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95
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Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

595 000 K& 0,78 464 100 K&
Nazev: Rekreaéni chata Ujezdetek
Popis: K prodeji chatu s pozemkem v osobnim vlastnictvi. Elektfina je pfivedena az do

chaty a sezénni pitna voda na zahradu hned vedle chaty. Dievénd chata s celkovou
podlahovou plochou cca 14 m? se nachdzi na vlastnim pozemku v klidné
zahradkaiské organizaci v Ujezde¢ku. Chata je dievéné konstrukce, podsklepen, na
betonovém zdkladu a je k ni pfistavén dievnik s uskladnénou zahradni technikou a
nafadim. Zahrada v osobnim vlastnictvi o rozloze 424 m? je udrzovana, rostou na ni
jiz vzrostlé jehlitnany a v&t§i mnozstvi ovocnych strom@. Podil na spole¢nych)
cestach je soucasti prodeje.
Pozemek: 439,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,00 TR
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 T =
K5 PfisluSenstvi nemovité véci 0,90 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,85 6309/2918
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

499 000 K¢ 0,85 424 150 K¢

Minimélni jednotkova porovnavaci cena 391 999 Ké/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 426 750 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 464 100 K¢&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

Primérna jednotkova cena 426 750 K&/ks

Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 426 750
Cena pozemku parc. ¢. 270/3 -7 626,00 = 419 124,00
Riziko pfistupu *0,90 = 377 211,60

Vysledna porovnavaci hodnota 377 212 K&
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LV & 320

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Habrovice (LY 320)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Stebno - Chvalov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 20001

Popis: K prodeji lesni pozemky v k.i. Chvalov a Stebno. Pozemky spoleiné tvoii jeden|
celek. Celkové plocha je 548 014 m2 Nachdzi se zde porost ve véku 90 az 130 let.
Pfevladajici dub, menSina piedstavovana smrkem a borovici.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

13 700 350 548 014 25,00 0,83 20,75

Nazev: Zandov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 4021023068

Popis: K prodeji pozemek v k.. Velkd Javorsk4 a Zandov u Ceské Lipy. Pozemek je
porostly vzrostlymi stromy (zejm. olSe, bfiza, jasan). Nejednd se o les, jde o lesni
porost na nelesnim pozemku. Dostupny z mistnich komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

187 650 7 506 25,00 0,92 23,00

Nazev: Zandov, Zdroj: www.sreality.cz - ID:3450597724

Popis: K prodeji pozemek v k.i. Velkd Javorskd a Zandov u Ceské Lipy. Pozemek je
porostly vzrostlymi stromy (zejm. olSe, biiza, jasan). Nejedna se o les, jde o lesni
porost na nelesnim pozemku. Dostupny z mistnich komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
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moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
27 092 1 042 26,00 0,92 23,92
Zjisténa priomérna jednotkova cena 22,56 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelare
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moznost zastavéni oceilovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediluje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuziti oceflovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, obcanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
veéci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soutasném
realitnim trhu. V koeficientu je takeé zahrnuta skutenost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&
ostatni plocha 324/6 950 23,00 1/24 910
Obvykla cena pied korekei ceny 910
INiZz8i obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 546,00
spoluvlastnickych podili
Celkova vyméra pozemkii 950 Hodnota pozemki celkem 546
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| REKAPITULACE OCENENI

LV & 207

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rekreaéni chata ¢.e. 9134 StraZky u Habrovic (LV 207) 377 212,-Ke

LV €. 320

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Habrovice (LV 320) 546,- K&

|K0mentéi" ke stanoveni vysledné ceny |
Pti zjidténi ceny obvyklé klademe dliraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéni v
daném misté a Case se skutenostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pti stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychdzeli z 0daji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databdzi jsme na$li celkem 12 porovndvacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Urceni ceny nema za cil zjisténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze

fawwr

miize byt skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbg.

[Zaver |
I. Nemovitost, které se vykon tyka:

A) - stavby: C.e. 9134, zp. vyuziti: jina st. (na parcele ¢. 270/3, LV 282) v kat. izemi Strazky u
Habrovic, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem, zapsédno na LV 207,

B) - idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/24 (jedna dvaceti ¢tvrtina) na pozemku parc. €.
324/6 (ostatni plocha) v kat. izemi Habrovice, obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem,
zapsano na LV 320.

IL. Prislusenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A, B) - nezjisténo.

IIL. Vysledna cena nemovitosti (I.) a jejiho prisluSenstvi (I1.), které se vykon tyka:

A) - v objektivni zaokrouhlené vysi 378.000,- K¢,

B) - v objektivni zaokrouhlené vysi 600,- K&.

IV. Znama vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢ p¥edkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A, B) - nezjistény.
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V Praze 24.06.2020

Znalecka spole¢nost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR ¢&.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢&.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opréavnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepiéka

Ing. Jifi Roub

Ing. Lukas Hofbauer

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spolecnost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-19938 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Piilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 207, k.1. Strazky u Habrovic
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 320, k.. Habrovice

Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Ortofotomapa
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