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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: Rozest. RD Dolni Habartice, okr. Dé¢in
Adresa nemovitosti  Dolni Habartice, Dolni Habartice, 405 02
Katastralni udaje: Obec: Dolni Habartice [545856], Katastralni uzemi: Dolni Habartice [629049], Cislo
LV: 276, Katastralni Gitad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Dé¢in
Pozemky: st. 249, st. 272, 543/4, 543/5

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro vefejnou drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a pofizeni fotodokumentace)

Mistni Seteni bylo bylo svolano na, a provedeno dne 6.01.2021 od 09:00. Vlastnik nebo osoba, ktera ma
pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu nebyla pfitomna prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidka byla provedena
pouze za ucasti znalce. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky na misté samém, informace a
skute¢nosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti apod. byly dle mozZnosti prohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku)

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodévajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji 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
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
ptfipadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dusledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pfi ndkupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piimefené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby roky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy Usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moZnou cenou realizovatelnou. Takto zji§ténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Rozest. RD Dolni Habartice, okr. Dé¢in
Adresa nemovitosti  Dolni Habartice, Dolni Habartice, 405 02
Katastralni udaje: Obec: Dolni Habartice [545856], Katastralni uzemi: Dolni Habartice [629049], Cislo
LV: 276, Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Dé¢in

Pozemky: st. 249, st. 272, 543/4, 543/5
Vlastnik stavby: Zdengk Reichert, Sokolovska 103, 40722 Benesov nad Ploucnici, spoluvlastnicky
podil: 1/1
Vlastnik pozemki: Zdenck Reichert, Sokolovska 103, 40722 BeneSov nad Ploucnici, spoluvlastnicky
podil: 1/1
MISTOPIS

(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)

Obec Dolni Habartice se nachazi v okrese Dé&&in v Usteckém kraji. Rozklada se v Ceském stiedohoii v udoli
ticky Bystra, asi devét kilometrd jihovychodné od Décina, v severovychodnim sousedstvi mésta BeneSov nad
Ploucnici. V mist¢ zakladni ob¢anska vybavenost.

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI
Stavba dokonéena v roce: Cca 2015 - 2016
Dil¢i rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 0
Rekonstrukce stavby: [ ]celkova [ ]dil¢i
[ ] sttecha [ ]fasada [ ] zatepleni
[ ]okna [ ]dvere [ ]interiér
Stavebn¢ technicky stav rozest.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, dispozicni feSeni, €ely vyuziti, druh stavby, prisluSenstvi)

Predmétem ocenéni je zdéna, podsklepend, samostatné stojici dvoupodlazni (1.NP a podkrovi) rozestavéna
stavba se Sikmou, sedlovou stiechou. Vnitini prohlidka objektu ocenéni nebyla umoznéna, pro ocenéni se tedy
vychazi z ptedpokladii znalce, zjiSténi na miste Setfeni a vefejné dostupnych informaci. V rozest. stavbé (RD)
se predpoklada jedna bytova jednotka cca 5+kk. Stfesni krytina taska, klempiiské konstrukce (svody, Zlaby)
médeéné, event. plechové s povrchovou upravou. Rozest. stavba (RD) je napojena, nebo je moznoji napojit na
rozvod elektrické energie, vodu z tfadu, pfipojeni na vlastni jimku/septik. Stropni konstrukce s rovnymi
podhledy, stavba bez fasadni Upravy, sokl bez obkladu. Vnitini omitky pravdépodobné vapenné, vnitini
keramické obklady pravdépodobné v kuchyni, koupeln¢ ana WC. Vnitini vybaveni pravdépodobné neni (vana,
sprchovy kout, umyvadla, kuchyniska linka, spotiebi¢e). Rozvod SV i TUV, piiprava TUV pravdépodobné v
ele. boileru (pravdépodobné chybi). Dvete a oblozky pravdépodobné nejsou, okna dievéna. V objektu
pravdépodobné dievéné schodisté event. betonové. El instalace svételna. Vytapéni nezjiSténo - zjistén
vyvlozkovany komin. Venkovni upravy chybi - oploceni, zpevnéné plochy, uprava terénu, vrata.
Pravdépodobny stavebné technicky stav a vybaveni byly ziskany obhlidkou z ocetiovanych, pfistupnych
pozemkd. Interiér nebyl zptistupnén, znalci nebyly vlastnikem piedany podklady potiebné pro vypocet (napf.
projektova dokumentace oceiiovanych staveb), pfedpoklad znalce a informace ziskané na misté mtizou byt v
nesouladu se skuteénym technickym stavem zejména interiéru a technického zatizeni rozestavéné budovy.
Objekt ocenéni je jiz nekolik let rozestavén, nedokoncen, neudrzovan.
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5.

DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m3 m?
Cca 5+kk Cca 150 2381 Cca 672 Cca 120
KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI
Konstrukce [x] zdéné [ ] betonové [ ] montované | [ ]smiSené
[ ]kovové [ ]dfevéné [ ]jiné
Vytapéni: nezjisténo
Popis: nezjisténo
Ptipojky [ ]voda [x] voda
vlastni vetejna
[X] kanalizace | [ ] kanalizace
vlastni vefejna
[X] elektro [ ]telefon [ 1plyn [ ]teplovod
VYUZITI NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ ]prondgjem | [ ]podnikani |[ ]bydl. a [ ]rekreace | [ ] Volny
podnik objekt
POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocefované nemovitosti se nachazeji v obei Dolni Habartice, okr. D&Cin. Ptijezd k nemovitosti po
nezpevnéné cesté, odbockou vpravo pres Zelez. piejezd. Okoli klidné, RD, dale uz jenom louky.
Ztizeny ptijezd zejména v zimnich mésicich.
Pocet obyvatel | 600
Okoli: [x] bytova zéna | [ ] prumyslova | [ ]smiSena [ ]nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna
Dopravni dostupnost (do 10 [ TMHD [x] Zeleznice [X] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [X] [X] silnice I1.,
minut autem) dalnice/silnice I. | TILtf.
tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[ ]zpevnéna komunikace

[x] nezpevnéna komunikace

[ ]jind komunikace

[x] z vefejné komunikace

[ ]pfes vlastni pozemky

[ ] zajistén vécnym

bifemenem
[ 1 jiné zajisténi piistupu k [ ] pravné nezajistén
pozemkiim
PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY
Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku Komentar

2406 Obec Dolni Habartice, ¢. p. 178, ostatni komunikace
40502 Dolni Habartice

2407 Obec Dolni Habartice, ¢. p. 178, ostatni komunikace
40502 Dolni Habartice
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| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne
N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne
Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy: -
Doba ngjmu: -
Vyse ngjmu: -
Dalsi komentat k zhodnoceni najemniho vztahu: Nebyly predlozeny zadné ndjemni smlouvy ani doklady o

pronajmu nebo pachtu ocenovanych nemovitosti. Jedna se o neobyvatelny, nezkolaudovany, rozestavény
objekt.

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

Na pozemcich rozestavéna stavba, neptedlozeny zadné podklady k vystavbé objektu na pozemcich (RD). Na LV
uvedeno stavbeni povoleni z roku 1999.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti
Rozsahlé chranéné tzemi

RIZIKO Popis rizika
Nezjisténo Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi
Nezjisténo Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)
Ne Nemovitost v uzemi se zhorSenym zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)
Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi piirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)
Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitdch
Ano Poloha nemovitosti v chranéném tzemi
Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV
Zastavni pravo smluvni, Zapoceti vykonu zést. prava dle zak. o spotf. uvéru

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo
Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)
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Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sit¢ a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci pfevod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Prednostni poradi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatd do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

Rizika ostatni

Na pozemcich rozestavéna stavba, stavebni ¢innost pferuSena, na stavbé patrné lehké poskozeni.

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ano Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ano Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 276

Zdenék Reichert - Sokolovska 103 , 40722 BeneSov nad Ploucnici
Stavba

Rozest. stavba RD zastavéna plocha a nadvofi
Pozemky
st. 249 zastavéna plocha a nadvofi 562 m?
st. 272 zboteniste 26 m?
543/4 ostatni plocha 696 m?
543/5 trvaly travni porost 1097 m?

Kraj: Ustecky Okres:

Obec: Dolni Habartice Katastralni izemi:
Ulice: Dolni Habartice ¢.o.:

'Vlastnici

Dégin
Dolni Habartice [629049]

Podil
1/1

je soucasti
st. 249

parcela nema evidované BPEJ

parcela nema evidované BPEJ

parcela nema evidované BPEJ
zemedélsky pidni fond
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapotitatelnd plocha podlazi m?
1.PP 20,00
1.NP 120,00 90,00
2.NP 40,00
Celkem Cca 120 Cca 150
Vycet mistnosti orienta¢né
INazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1.PP
plocha 1.PP 40,00 m? 0,50 20,00 m?
1.PP - celkem 40,00 m? 20,00 m?
1.NP
plocha 1.NP 90,00 m? 1,00 90,00 m?
1.NP - celkem 90,00 m? 90,00 m?
2.NP
plocha 2.NP 40,00 m? 1,00 40,00 m?
2.NP - celkem 40,00 m? 40,00 m?
Celkem 170 m? 150 m?
Vypocet obestavéného prostoru pribliZzné
Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m®)
1.PP 50,00 2,40 120,00
1.NP 120,00 2,80 336,00
2.NP/podkrovi/zastieSeni 120,00 1,80 216,00
Obestavény prostor celkem 672,00
Konstrukce (pifevazujici) Popis

Zaklady

Zdivo

Stropy

Stfecha

Krytina
Klempifské konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky
Vnéjsi obklady
Vnitini obklady
Schody

Dvete

zakladové pasy, deska, beton, izolace

cihly, tvarnice

rovné, pravdépodobné zelezobetonové

sedlova
taska
plech, event. s

natérem, méd’

pravdépodobné vapenné omitky

nevyskytuji se
nezjistény

pravdépodobné koupelna, kuchyn, WC
pravdépodobné betonové/dreveéné
pravdépodobné dievéné, napliiové
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Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

dfevéna, zdvojena
pravdépodobné beton
pravdépodobné dlazba, beton
nezjisténo

pravdépodobné ano

ano

pravdépodobné ano
pravdépodobné ele. boiler

Instalace plynu ne
Kanalizace pravdépodobné vlastni zZumpa/septik
Vybaveni kuchyné pravdépodobné chybi
Vnitini vybaveni pravdépodobné chybi
Zachod pravdépodobné chybi

VYPOCET VECNE HODNOTY
Zastavéna plocha [m?] 120
Obestavény prostor [m]? 672,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m]? 4000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢e 2 688 000
Stari rok 5
Dalsi zivotnost roki 95
Opotiebeni odhadem % 10,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 2419 200

Vypocet hodnoty pozemki

Zakladni popis ocefiovanych pozemkii

Pozemky se nachazeji v klidné ¢asti obce, jsou neoplocené, neudrzované a tvoii funkéni celek (st. 249, st.
272, 543/4, 543/5). Predmétem ocenéni neni pozemek p.¢. 543/6.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku

V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 800 do 1000,-K¢/m2 stavebniho pozemku. Znalcem byla
stanovena cena ve vysi 900,-K¢/m2 u pozemk st., a 400,-K¢/m2 u ostatnich p.¢.

Druh pozemku

ostatni plocha

trvaly travni porost
zastaveéna plocha a nadvori
zbofeniste

Celkova vyméra pozemkii:

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil
m? K¢&/m?
543/4 696 400 11
543/5 1097 400 11
st. 249 562 900 11
st. 272 26 900 1/1
2 381,00 Hodnota pozemku celkem:

Celkova cena
pozemku K¢
278 400

438 800

505 800
23400

1 246 400
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 280,00 1 736,00 3680 000 13142 0,86 11 302
domu

Jedna se o samostatny rodinny déim se saunou, garazi, terasou a pergolou v obci Maly Sachov. Ptizemi: chodba,
spole¢enska mistnost s vchodem na zahradu, koupelna s WC, spiz, sauna, kotelna s novym kotlem zn. DAKON a
skladem na uhli a dfevo. Spoledenskd mistnost a koupelnou s WC maji el. podlahové topeni. Betonové schody do
patra. Patro: veranda s hlavnim vchodem a vstupem do vytapéné dilny a garaze pro 2 auta, chodba, prostorny obyvaci
pokoj s krbem a kuchyni s vestavénymi spotiebici (lednice, mrazak, el. trouba, mycka, mikrovinna trouba, sklo-
keramicky sporak). Betonové schody do 2. patra.2. patro: chodba s pocitacovym koutkem a vstupem na krytou terasu,
2 pokoje, loznice s $atnou, WC s umyvadlem, ptida na skladovani. Pod garazi od vstupu ze zahrady je udirna, veranda,
¢erna kuchyn, WC, 2 skladovaci mistnosti. U domu je sklenik se zahradkou a na zahrad¢ dievéna pergola se skladem
na naradi, senikem a mistnosti na spani pro déti. Elektfina 240/400 V, voda obecni, septik, bojler na ohiev vody,
vytapéni ustiedni na tuha paliva nebo elektrokotlem. Zastavéna plocha a nadvofi 464 m2, ostatni pozemek 1.272 m2.
Pozemek u domu, ktery tvoii funkéni celek, mé vyméru 690 m2 a je oplocen novym dievénym plotem.Nemovitost je
v té€sné blizkosti feky Plou¢nice (3. povodiovy stupen) s povodiiovymi kamennymi zabranami pohodIné ptistupné pro
rybafe, je zde klidna voda. Diim je velmi vkusné a prakticky postaven pro skvélou rodinnou pohodu a relax.

Hodnoceni:Po rekonstrukcei, ihned k bydleni.

Lokalita 2 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanad Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 125,00 256,00 3190 000 25520 0,86 21947
domu

Rodinny diim ve Folknatich. Vyhodou domu s pozemkem je klidna lokalita v krasném okoli. Ulice, ve které se dim
nachazi, je jednosmérna. Pfizemi domu nabidne zadvefti, chodbu se schodistém do patra a také do sklepa. Z chodby se
vchazi do kuchyné a ptes obyvaci pokoj do loznice. Na chodbé je spiz a toaleta. V patie je samostatny pokoj a zbylé
dva pokoje jsou pristupné pies malou koupelnu, jsou mezi sebou prichozi. Nad schodi§tém je vchod na terasu a vylez
na pochozi piidu. Ve sklepé je kotelna s kotlem na tuhd paliva. Dale je zde uhelna, mistnost na skladovani, koupelna s
lazenskym kotlem, byvala pradelna a tlozny prostor pod schody. V okoli je spousta krasné ptirody. K domu nalezi
pozemek o rozloze 693 m2. Dim i zahradu si novy majitel bude moci piede€lat dle svych piedstav. Z piipojek je
napojena obecni voda a elektfina, kanalizace je feSena septikem. Na pozemku je hospodaiské staveni.

~

RE/MAX RE/MAX

RE/MAX

=

g

B st R |
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Hodnoceni:Thned k uzivani, mensi pozemek.

Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 160,00 1 601,00 8925 000 55781 0,69 38488
domu

6+KK a 176 m2, s rozlehlou zahradou, zastfeSenym bazénem, zimni terasou, altinem a velikou garazi je ur¢ena k
Vasim rukdm. Bydleni v lukrativni ¢asti mésta DéCina, které je vyznamnym ficnim piistavem a pySni se zafazenim
mezi nejzelengjsi mésta Ceské republiky je uréeno pro naroéné zajemce s predstavou klidného a bezpeéného bydleni
s tolik potfebnym soukromim. V pfizemi domu 55 m2 obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem oddéleny jidelnim stolem
a vybaveny krbem.Samoziejmosti je socidlni zdzemi v obou obytnych patrech.

Hodnoceni:Novostavba, ihned k bydleni, slusna vymeéra pozemk.

Lokalita 4 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 229,00 336,00 3650 000 15938 0,81 12 909
domu

RD se zahradou a pozemky jizni orientace, o celkové rozloze 1.205m? Budova piistupna z obecni komunikace s
moznosti vjezdu a parkovani na vlastnim pozemku, pfivedeny kompletni IS vcetné kanalizace, plyn
nepiipojen/nevyuzit. Nabizi dvé obytna patra, jedno podzemni, prostor pudy a také patrovou pfistavbou, do které se
da vstoupit jak ze zahrady, tak z domu chodbou na I1.podlazi a tim umoziuje velmi riznorodé kombinace vyuziti, od
obytnych prostor, ptes Glozné, nebo domaci dilnu, vyrobu, chov a podobné. V soucasnosti je k bydleni uzivano pouze
ptizemni podlazi, patro minimaln¢ a ptida je nevyuzita. V podzemnim podlazi umistén zdroj tepla: Benekov B20
(r.vyroby 2018, palivo hnédé uhli nebo dievni pelety s vykonem 19kW), bojler na teplou vodu, technické zazemi a
ulozné prostory pro skladovani paliva. Budova zdéna o sile 45cm, sedlova stfecha s arkyfem, moznost
dvougeneracniho bydleni. V pfizemi rozhlehla koupelna s WC, umyvadlem, prostorna kuchyné, obyvaci pokoj se
vstupem pod zastieSené sezeni a do zahrady, zadvefi, komora, chodba, schodisté do patra, rozvody elektro a topeni
jsou v meédi. V patie koupelna s rohovou vanou a WC, pokoje obchozi dokola, kuchyné pted realizaci, elektro v médi
do patra ptivedeno, dosud nerozvedeno.

Hodnoceni:Lepsi ob¢. vybavenost, ihned k bydleni.
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Lokalita 5 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 94,00 384,00 4098 000 43 595 0,77 33568
domu

Pozemek o vymére 384 m2 s nabidkou vystavby domu na kli¢ v klidné ¢asti obce BeneSov nad Ploucnici, ul.
Hefmanovska. Pozemek je rovinaty, nestinény a pfistupny z obecni komunikaci (v komunikaci vodovodni a
kanalizaéni fad pro napojeni), situovany v zastavbé rodinnych domti. Vystavba mozna v roce 2021. Jedna se o moderni
stavbu dievostavby, typ z prefabrikatu — panel. Patrovy rodinny dim Atlantiko o dispozici 5+KK se zastavénou
plochou 56,12 m2 a podlahovou plochou 94,28 m2 uspokoji svou jednoduchou a praktickou dispozici 4¢lennou rodinu.

Vv

vzhledem je vhodny do ptivodni vesnické zastavby. Byl kladen diraz na efektivni vyuziti prostoru v domé s malou
chodbou, avsak s velkymi pokoji. Cena zahrnuje cenu pozemku, vystavbu domu na kli¢ (s koupelnami, podlahami a
dveimi), zakladovou desku na rovinu se svazitosti do 2°a DPH.

Hodnoceni:RD na kli¢ v€. pozemku, dievostavba, mensi pozemek.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkova cena 11 302 K¢&/m? Minimalni cena: 1695 300 K¢
Priimérna jednotkova cena 23 642 K¢&/m? Primérna cena 3546 420 K¢
Maximalni jednotkova cena 38 488 K¢&/m? Maximalni cena 5773200 K¢
Stanovena jednotkova cena 23 642 Ké/m? Porovnavaci hodnota 3 546 420 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE |
Obvykla cena rozest. stavby, v€. pozemk st. 249, st. 272, 543/4, 543/5, LV €. 276, k.. Dolni Habartice, obec
Dolni Habartice byla odhadnuta ve vysi 3.550.000,-K¢ (slovy : tfimilionypétsetpadesattisickorunceskych).
Stanovena obvykla cena je v Grovni zjisténé ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna
hodnota z4stavniho ani jinych prav a omezeni.

Silné stranky nemovitosti

+ novostavba
+ dostate¢na rozloha pozemka
+ klidna lokalita

Slabé stranky nemovitosti

- nedokonc¢ena, nezkolaudovana stavba

- zhorSeny piistup zejména v zimnich mésicich
- neznamy stav interiéru a vybaveni TZB

- minimalni obCanské vybavenost v miste

REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécnd hodnota 3 665 600 K&
Vynosova hodnota nezjistovana
Porovnavaci hodnota 3546 420 K¢
Obvykla cena 3550 000 K¢

Slovy : tfimilionypétsetpadesattisic K¢

V Pardubicich dne: 19.1.2021 Jan Digitalné

) o, podepsal
MikloSKo jan mikiogko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavil z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢&.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 986-11/2021 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
KATASTRALNI MAPA 1

MAPA OBLASTI, MAPA OBCE

1
FOTODOKUMENTACE 4
LV ¢. 276 3

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedméetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vsechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své cinnosti jsme neshledali Zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze predané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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