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| NALEZ

[Znalecky iikol ]
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna ¢tvrtina) na pozemku parc. & St. 202 (zastavéna plocha a nédvoii), na ném?
stoji rozestavéna stavba, v&einé pifslusenstvi a pozemkii parc. . 294/1 (trvaly travni porost) a parc.
¢. 296 (trvaly travni porost) a rozestavéné stavby, vie v kat. uzemi T&chlovice nad Labem, obec
Téchlovice, okres Dé&in, zapséno na LV 85.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &.
151/1997 Sb., o oceilovani majetku a 0 zm&né nékterych zékonfi (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdejsich piedpisi.

IV)"klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpiisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pfi
prodejich stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji vechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zv1astni oblibou se rozumi zvl&§tni hodnota prikladand majetku
nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréf se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem oceilovani stanovenym timto zadkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pledmeétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocendni véci

odvozenim z ceny jiné funkéng souvisejici véei,

d) ocetiovéan{ podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢astky, na kterou piedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zplsobd ocefovani stanovenych na
zdklad€ piedpish o ucetnictvi,

f) oceflovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocendni zaznamenangé
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocetiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocendni sjednana pii jeho prodeji,
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popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v3ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych v&cech, coZ velmi ztéZuje nejen jejich

prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkGi podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodej), obecné tedy zaktudlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv 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 poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutegnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovn¢z zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostiednictvim vZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZz nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pfipadného zajemce o koupi
nemovité véci znany zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&jakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky:.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odrazeji v zajmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecné niz$i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoz je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz8i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napifklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8 nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ3i neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipad& prodeje
spoluvlastnického podilu v exekucénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
ze v tomto piipad€ jsou vySe zmin€né problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je$t€ akcentovéno.

Tato sniZzena obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
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mimordadnych okolnosti triw, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujictho ani viiv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjist€nou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym

podilem, nybrZ jesté cenu déle ponizit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

IPi‘ehled podklada I
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tUstavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 26.02.2019 pod ¢&.j. 144 EX 15974/14-54,

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skute€nosti a zamé&feni posudkem dotéené
nemovité véci dne 19.03.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroji.
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|Mist0pis |
Obec Téchlovice se nachazi v Usteckém kraji, cca 7 km jizné od m&sta D&&in, cca 10 km vychodn
od mésta Usti nad Labem a cca 22 km zépadné od mdsta Ceska Lipa. Obef protéké feka Labe a
Té&chlovicky potok. Jednd se o obec se stiedn€ rozvinutou infrastrukturou a se nizkou nabidkou
ob¢anského vybaveni. Roz3ifend nabidka obanského vybaveni je dostupna ve vy$e zminénych
méstech. Ze vzdélavacich zatizeni se v obci nachdzi mateiska $kola. V obci se dale nachazi posta,
restaura¢ni zaiizeni, obchod, sportovisté a knihovna. Dopravni obsluznost obce zajidtuji autobusy a

vlaky.

Ocenovana nemovitd véc se nachazi ve vychodni okrajové €asti obce Téchlovice v zdstavbé
rodinnych domi.

Zastavka autobusu ,,Téchlovice” se nachazi cca 570 m od oceflované nemovité véci. Vlakova
stanice ,,Téchlovice” se nachazi cca 500 m od ocenované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytovd zéna O primyslovéa zéna |Okoli : O bytova zdéna O pramyslova zona
O ostatni O ndkupnf zdna O ostatni O nakupni zéna
Piipojky: O/0O voda O/Okanalizace O/Oplyn [Pipojky: [O/0Ovoda O/ O kanalizace O/ 0O plyn
vef. / vl. ® /O elektro O telefon vef. /vl. [/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD (& Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. tF, [® silnice IL,IILtE.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku |D zpevnéna komunikace [E nezpevnéna komunikace
Piistup pies pozemky:
parc. €. 300/2 Votapek Jaroslav, &. p. 43, 40502 T¢&chlovice




[Celkovy popis |
Jednd se o samostatné stojici rozestavénou stavbu s jednim nadzemnim a jednim podzemnim
podlazim. Objekt je c¢asteéné zapuStén ve svahu. Budova je pravdépodobné zaloZena na
zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéné a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici
velmi Spatné udrzb&. Stropy jsou tvofeny keramickymi vlozkami ve $patné stavu. Fasada domu neni
zateplena a chybi fasadni omitka. Stiecha budovy zcela chybi. Okna stavby jsou dievéna. Vchodové
dveie objektu jsou dievéné pIné. Ke stavbé patii zahrada. Piistup k nemovité véci je nezpevnény.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjiténa.
Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny. P¥ipojky nebylo mozné ové&iit.

Na pozemku parc. €. St. 202 stoji rozestavénd stavba. Pozemek je v katastru nemovitosti veden jako
zastavéna plocha a nadvoii o celkové vymete 24 m?, Pozemek parc. ¢. 294/1 navazuje na stavebni
pozemek parc. & St. 202 a tvoii s nim jeden funkéni celek nepravidelného tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako trvaly travni porost o celkové vyméie 1844 m? Pozemky jsou velmi
svazité, travnaté a neudrZované. Pozemky nejsou oploceny. Na pozemcich se nachdzi porosty a
dievéna kolna. Pozemek parc. €. 296 je v katastru nemovitosti veden jako trvaly travni porost o
celkové vymeie 76 m* Pozemek je trojihelnikového tvaru a je zatravnén. Pozemek parc. & 296
netvoii jeden funkéni celek s vySe uvedenymi pozemky. Pozemky jsou piistupné pies pozemek
parc. €. 300/2, ktery je ve vlastnickém pravu pana Jaroslava Votéapka.

Soucasti nemovité véci jsou IS a porosty. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé ceng.
PiisluSenstvim nemovité véci je kolna. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 19.03.2019. Nebylo umoznéno vnitini ohledani. Nebyla piedloZena
stavebné technick4 ani jina dokumentace.



RIZIKA

.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoZziluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uZivan{ stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z veiejné komunikace
Komentai: K nemovité véci neni zajistén piistup piimo z vefejné komunikace, pifstupovym
pozemkem je parc. & 300/2, kterd je ve vlastnickém prévu pana Jaroslava Votapka.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém lizemi
ANO Chranéné tzemi

Vécna bi‘emena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: Vécnd bifemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazn¢ zhor§enym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuZivané

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentai: Najemn{ smlouvy nebyly zji§tény nebo predloZeny.
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OCENENI |

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Téchlovice
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Mala Veleil, zdroj: www.sreality.cz - ID: 260-N00193

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obci Mald Veleil. Celkova plocha
pozemku je 2300 m2. Pozemek je dle Gzemniho planu obce wrden k vystavbé
rodinného domu. Na pozemek vede asfaltové pifjezdova cesta, kterd je ve spravé obce.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,96

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZznost zastavéni poz. - 0,90

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? ]

580 000 2300 252,17 0,82 200,78

Nazev: Velké B¥ezno, zdroj: www.sreality.cz - ID: 142061148
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachédzejici se v obci Velké Biezno. Celkova plochal
pozemku je 1751 m2. Jedné se o pozemek slouZici jako zahrada s moZnosti vystavby
rodinného domu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,02

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Gvaha zpracovatele ocenénf - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upraveni JC.
[K&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

350 200 1751 200,00 0,87 174,00
Zjisténa priomérna jednotkova cena 190,39 K&/m?




Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srdzka. V piipadé, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: - intenzitu vyuziti oceftovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.,

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci Uzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym v&cem
srovnavacim.

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

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

Koeficient Givahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véei 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&
zastaveéna plocha a St. 202 24 190,00 1/1 4 560
nadvoif
trvaly travni porost 294/1 1 844 190,00 1/1 350 360
trvaly travni porost 296 76 190,00 1/1 14 440
Obvykla cena pi‘ed korekei ceny 369 360
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/4,00 = 92 340,00
Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 64 638,00
podilt
Riziko pfistupu *0,90 = 58 174,20
Celkova vyméra pozemkiu 1944 Hodnota pozemki 58174
celkem

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rozestavéna stavba Téchlovice

Ocenovana nemovita vée
Plocha pozemku: 1 944,00 m?




Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohledituje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kanceldfe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srdzka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledrniuje velikost ocetiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislu§enstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym v€cem srovnavacim,

Koeficient K5 zohlediiuje piisluSenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledniuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

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

Postup vypoctu

Primeérna jednotkova cena oceilované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena oceilované nemovité véci byla vypodtena ptimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych vécei.

Srovnatelné nemovité véei:

Nizev: Rekreaéni chata Dééin VII - Chrochvice

Popis: Na prodej rekreacni chata nachézejici se v D&¢in€ VII v ¢asti Chrochvice. Jednd sef
o samostatng stojici, ptizemni budovu dievéné konstrukce. Chata je podsklepena.
Stiecha budovy je sedlova s krytinou z plechu. Okna chaty jsou dfevéna. Nemovita
véc stoji na pozemku o celkové vymeéie 1380 m? Pozemky jsou zafazené do
zastavitelné plochy. InZenyrské sit¢: voda a kanalizace v misté nejsou (stavajici
vodovodni a kanalizaCni fad je ve vzdalenosti 50 m od pozemku v ulici
Mendelova), piipojku elektrické energie je mozné realizovat. K chaté patii zahrada.
Pristup k nemovité véci je z vefejné komunikace.

Pozemek: 1 380,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 . =
K6 Celkov sta 0.90 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
1 002709
K7 Vliv pozemku 1,06
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

414 000 K¢ 0,88 364 320 K¢
Nazev: Rekreacni chata Dé¢in VII - Chrochvice
Popis: Na prodej rekreacni chata nachazejici se v D&&ing VII v ¢asti Chrochvice. Jedna se

o samostatné stojici, piizemni budovu dfevéné konstrukce. Chata je podsklepena.
Stfecha budovy je sedlova. Okna chaty jsou dievénd. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméie 1753 m?. Cast pozemki je zafazena do zastavitelnd
plochy. Inzenyrské sité: voda a kanalizace v mist& nejsou (stavajici vodovodni aj
kanaliza¢ni Tad je ve vzdalenosti 100 m od pozemku v ulici Mendelova), piipojku
elektrické energie je mozné realizovat. K chat¢ patii zahrada. Piistup k nemovité
véci je z vefejné komunikace.
Pozemek: 1 753,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pi"lsluse'nst\fl nemoviteé véci 1,00 e mr———
K6 Celkovy stav 1,00 002708
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

525 900 K¢ 0,94 494 346 K¢
Nazev: Rekreatni chata Usti nad Labem - Vaiiov
Lokalita: ulice Vaiovska ,
Popis: Na prodej rekreaéni chata nachédzejici se v Usti nad Labem v &asti Vailov v ulici

Vatiovskd. Jednd se o samostatné stojici, piizemni budovu dievéné konstrukce.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vymete 2957 m?. Pozemek je svazity s
moznosti vystavby men8iho rekreacniho domku do 60 m2 zastavéné plochy. K
chat¢ patii zahrada.

Pozemek: 2 957,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
wr v , by el 8 Al e Ny
K5 PI‘lSlllSE:’IlSt\’l nemovité véci 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 024-N04100
K7 Vliv pozemku 0,90
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
450 000 K¢ 0,97 436 500 K¢
Nazev: Rekreacni chata Usti nad Labem - Brna
Lokalita: ulice Bedlova )
Popis: Na prodej rekreaéni chata nachazejici se v Usti nad Labem v &asti Brna v ulici

Bedlova. Jedné se o samostatné stojici, piizemni budovu zd&né konstrukce. Chata je
z Casti podsklepend. V chaté je obyvaci pokoj, loZnice, kuchyiika, vstupni
hala/zadveii, WC a krytd terasa. Stfecha budovy je sedlové s krytinou z plechu.
Okna chaty jsou dievéna. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vymate 1298
m%  Odpad je feSen Zumpou, elektiina je zavedena. Voda pitnd je sezonni,
Vytapéni krbem na tuha paliva. K chat& patii zahrada, kiilna a sklenik,

Pozemek: 1 298,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 0,90 . :
K6 Celkovy stav 0,80 2 ‘Vw‘g’ég‘;fj;ty'cz - 1%
K7 Vliv pozemku 1,06
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

949 000 K¢ 0,50 474 500 K¢
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 364 320 K¢&/ks
Priimérn4 jednotkova porovnavaci cena 442 417 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 494 346 Kc/ks
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Vypodet porovnavaci hodnoty na ziklad& pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena
Porovndvaci hodnota pied korekei ceny

Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/4,00

Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70
podilt
Riziko pfistupu *0,90

Vysledna porovnavaci hodnota

442 417 K&/ks
442 417

110 604,25
77 422,97

69 680,67
69 681 K¢
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REKAPITULACE OCENEN{ =

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Téchlovice 58 174,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rozestavéna stavba Téchlovice 69 681,- K&
Porovnavaci hodnota 09 681 K¢
Hodnota pozemku 58 174 K¢

IKomentéi" ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéni v
daném mist¢ a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovndvaci
hodnoty jsme vychazeli z tdajii uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kancel¥i, zejména
internetovych stranek. V databédzi jsme nasli celkem 29 porovnavacich nemovitych véci, z nich?
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nésledng pouZity pro vypodet obvyklé ceny.
Urgeni ceny nemd za cil zjiSténi trZni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze

podkladem pro stanoveni nejniz§iho podéni pro drazbu. To, jakou m4 nemovita véc hodnotu, za niz
miiZe byt skutecné prodéana, se ukéze teprve v drazbg.

Obvykla cena
69 000 K¢

slovy: Sedesétdevéttisic K&

|Zf'1v61'
I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idedInfho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. & St. 202
(zastavéna plocha a nadvoii), na némz stoji rozestavéna stavba, v&etné piisluSenstvi a pozemki
parc. € 294/1 (trvaly travni porost) a parc. ¢. 296 (trvaly travni porost) a rozestavéné stavby, vie v
kat. izemi T¢chlovice nad Labem, obec Téchlovice, okres D&in, zapsano na LV 85.

IL. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- kolna,

IIL Vysledna cena nemovité véci (1) a jejiho piisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 69.000,- K¢&.

IV. Znima vécna biemena, vyménky a nijemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbhé nezaniknou:

- nezjistény.
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V Praze 15.04.2019

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Inalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdg&jsich piedpist, do prvého oddilu seznamu dstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

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

Ing. Jiif Roub

Ing. Michaela Hole¢kova

Jakub Chréastecky

Za Znalecka spolecnost s.r.0. (§ 22 zakona o znalcich a tlumo&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Pefrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. ZP-17914 znaleckého deniku.
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B SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a ptilohy pocet stran A4 pifloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 85 6
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 2
Fotodokumentace nemovité véci 3
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