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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela &. 31 -
zastavénd plocha a nadvofi v¢. objektu rodinného domu ¢.p. 16, ktery je soucasti pozemku v ¢asti obce
Chiibska a pozemkd parcela ¢. 32 - zahrada a parcela ¢. 28 - zahrada vSe na LV 586 pro katastralni izemi
Chtibska a obec Chiibska vedenych u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Rumburk.
V ramci specifikace objedniavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle
platné ocenované vyhlasky zjisténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro drazbu v ramci insolvencniho fizeni.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.12.2024 za piitomnosti zastupce znalecké
kancelate a vlastnika pani Jitiny UrgoSové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

.



- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.
- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 14.12.2024 za Gcasti zastupce znalecké kancelare a vlastnika
ocenovanych nemovitosti pani Jifiny UrgoSové. Pii mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych
nemovitosti, pteméteni zakladnich mir staveb a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Konzultace - na Katastralnim tfadé v Ceskych Budgjovicich ve véci zjisténi skuteénych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — ,,Teoric oceniovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto piipad¢ se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 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. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zmeéné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.



Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky 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 prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecn¢ realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres D&¢in, obec Chiibska, k.. Chiibska
Adresa nemovité véci: Chribska 16, 407 44 Chribska

Vlastnické a evidencni udaje
Jifina UrgoSova, C. p. 16, 407 44 Chiibska, LV: 586, podil 1 /1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebyla pfedlozena zadna projektova dokumentace ocefiovanych staveb.

Mistopis

V nejzapadnéjsi ¢asti Luzickych hor, v jizni ¢asti Sluknovského vyb&zku, v Usteckém kraji a v
okrese Décin lezi v malebném udoli mésto Chfibska. Je obklopeno zalesnénymi kopci vysokymi 426 az 774
metri, které jsou soucasti geografickych celkd Kytlickd pahorkatina, LuZzicky hibet a Jetfichovické stény.
Jedinym vodnim tokem je ficka Chiibskd Kamenice, pramenici na upati Jedlové. Chiibska lezi na uzemi
Chranéné krajinné oblasti Luzické hory a z€asti, svym zépadnim okrajem, na tizemich Chranéné krajinné
oblasti Labské piskovce a Narodniho parku Ceské Svycarsko. Se stava ze étyf mistnich ¢asti Chiibska, Dolni
Chtibska, Horni Chiibska a Krasné Pole, které byly do roku 1950 samostatnymi obcemi. V soucasné dobé
ma Chiibska 1399 obyvatel. V obci prevlada bytova zastavba, je zde zékladni infrastruktura a minimalni
obcanska vybavenost.

Areal rodinného domu ¢.p. 16 se nachazi v ¢asti obce Chiibska vychodné nedaleko od centra mésta
v lokalit¢ mistni obytné zastavby. Pifjezd k objektu je umoznén z hlavni komunikace ve vlastnictvi
Usteckého kraje. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi dle udaji povodiiové mapy CR. Zaroven lezi v
CHKO Luzické hory.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zona LI pramyslova zéna 1 nakupni zéna

L] ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky

56/1 Ustecky kraj
27 M¢sto Chribska

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 16 na parcele ¢. 31 - zastavéna plocha a nadvorfi,
vedlejsi stavbou kolny ( neni zapsana v KN ) a pozemky parcela ¢. 32 - zahrada a parcela ¢. 28 - zahrada,
které tvori funkéni celek. Areal dotvareji, venkovni upravy napt. pfipojky inZenyrskych siti, zpevnéné
plochy, oploceni, kanaliza¢ni jimka ¢i jimka na deStovou vodu. V misté je moznost napojeni na vefejny
rozvod elektrické energie, vody a na zemni plyn.

Piivodni stafi objektu nebylo vlastnikem pani Urgosovou sdéleno, odhadem cca 100 let. VSechny
konstrukce dlouhodobé Zivotnosti i ¢ast prvku kratkodobé zivotnosti jsou puvodni. Bézna tdrzba je
provadéna nepravidelné spiSe v nutném rezimu.Technicky stav objektu je spiSe prumérny. Objekt je ke dni
ocenéni uzivany k bydleni ¢i k prondjmu, v ¢asti 1.NP je umisténa Sici dilna.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace
Komentar:

Vedlejsi stavba kolny na ¢asti parcely €. 31 neni zapséna v KN a zakreslena v KM.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovitéd véc situovana v zaplavovém tizemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi
Komentar:

Ocenované nemovitosti lezi v CHKO Luzické hory.

Vécna bif‘emena a obdobni zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢.p. 16
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Aredl rodinného domu ¢.p. 16 v¢. pozemki
3. Hodnota pozemku

3.1. Ocenované pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 16
[Vécna hodnota dle THU |

Objekt rodinného domu ¢.p. 16 je samostatné stojici v plvodni zastavbé, je nepodsklepeny,
dvojpodlazni ( 1. podlazi je uvazovano jako nadzemni, i kdyz je CasteCné zapusténé do terénu ), s moznosti
provedeni vestavby podkrovi. Objekt je zdény ze smiSeného zdiva a ¢ast je dfevéna roubena. Krov je sedlovy
dfevény vazany s polovalbi¢kami a s krytinou z eternitové Sablony.

V objektu je bytova jednotka vel. 2+1 s koupelnou, zachodem, zimni zahradou a technickym
zazemim v 1.NP objektu, dale jsou zde dva apartmany, pfilezitostné uzivané k bydleni a prostory dilny.
Objekt je uzivan k bydleni a k pronajmtm.

Zaklady : zakladové pasy kamenné a betonové

Nosna konstrukce : zdéna ze smiSeného zdiva a dievéna roubena
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : Stukova omitka, obklad a natéry
Stropy : dievéné tramové s rovnym podhledem a klenbové
Strecha : sedlova s polovalbickami a v Casti pultova

Stresni krytina : eternitova Sablona

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : proveden

Popis vybaveni a zafizeni
Vnitini Gprava stén : Stukové omitky
Podlaha a dlazby : keramické dlazby, cementovy potér, prkenné a plovouci laminatové
Schodiste : dfevéné
Okna : dievéna dvojita a luxfery
Dvefe :hladké a dfevéné
El. instalace : 220 V/380 V, pojistné automaty
Obklady : keramické bézné
Vytapéni : etazové s kotlem na pevna paliva
Rozvod vody : studené i teplé
Sanitarni zafizeni : 3x koupelna a 3x splachovaci zachod
Rozvod plynu : neni proveden
Zdroj teplé vody : 2x EI bojler
Kuchymiské vybaveni : 3x linka s dfezem a se sporakem
Napojeni na piipojky : elektro, voda z fadu, kanalizace vlastni septik. Pfed objektem je plynovodni
fad s moznosti napojeni. Pivodni stafi RD je dle odhadu znalce cca 100 let. Technicky stav objektu je
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pramérny, bézna udrzba je provadéna nepravidelng, v prib&hu Zivotnosti byly provadény prubézné opravy.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha

predsin 12,40 m* 1,00 12,40 m*

chodba 4,20 m* 1,00 4,20 m*

dilna 40,95 m? 1,00 40,95 m’

kotelna 31,82 m’ 1,00 31,82 m’

klenbovy sklep 28,00 m’ 0,50 14,00 m*

schodi’td 8,00 m* 1,00 8,00 m*

111,37 m’

2.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

chodba 13,50 m* 1,00 13,50 m*

apartman 1 vstup 7,75 m* 1,00 7,75 m*

koupelna s WC 4,90 m* 1,00 4,90 m*

pokoj s kk 23,65 m* 1,00 23,65 m’

apartman 2 predsif s kk 4,60 m* 1,00 4,60 m*

pokoj 12,25 m? 1,00 12,25 m?

pokoj 8,50 m’ 1,00 8,50 m’

koupelna s WC 3,50 m? 1,00 3,50 m?

kuchyné 15,10 m? 1,00 15,10 m?

pokoj 13,25 m? 1,00 13,25 m?

pokoj 28,35 m’ 1,00 28,35 m’

zimni zahrada nevytapéna 23,50 m” 0,80 18,80 m*

koupelna 8,50 m’ 1,00 8,50 m’

WC 1,80 m? 1,00 1,80 m

164,45 m*
zastreSeni 0,00 m?
275,82 m”

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 160,00 2,70 m
2.NP 232,00 2,80m
zastreSeni 170,00 4,80 m

Obestavény prostor

562,00 m”

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (160,00)*(2,70) = 432,00
NP 2.NP (232,00)*(2,80) = 649,60
Z zastfeSeni (170,00)*(4,80/2) = 408,00
Obestavény prostor - celkem: 1 489,60 m’



Konstrukce Popis

1. Zaklady kamenné a betonové pasy

2. Zdivo smiSené zdivo a dievéné roubené

3. Stropy dfevéné tramové s rovnym podhledem a klenbové

4. Stiecha dievény krov, sedlova a pultova stfecha

5. Krytina eternitova Sablona

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky Stukova omitka

8. Fasadni omitky Stukové omitky, natéry a obklad dievém

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody dreveéné

12. Dvefte hladké ¢i dfevéné

13. Okna dfevéna dvojita a luxfery

14. Podlahy obytnych mistnosti prkenné, plovouct, dlazba keramicka

15. Podlahy ostatnich mistnosti betonové, keramicka dlazba

16. Vytapéni etazové s kotlem na PP

17. Elektroinstalace svételnd a motorova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody studena a tepla

20. Zdroj teplé vody 2x El boiler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace provedena

23. Vybaveni kuchyné 3x kuchyniska linka, diez, sporak

24. Vnitini vybaveni 3x koupelna

25. Zéachod 3x splachovaci

26. Ostatni odvétrani, anténa

Jednotkova cena 6 500 K&/m®

MnoZstvi 1 489,60 m’

Reprodukéni cena 9 682 400 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 7,10 687 450 687 450 7,14

2. Zdivo 22,30 2159175 2159175 22,41

3. Stropy 8,40 813 322 813 322 8,44

4. Strecha 5,20 503 485 503 485 5,23

5. Krytina 3,20 309 837 309 837 3,22

6. Klempiiské konstrukce 0,80 77 459 77 459 0,80

7. Vnitini omitky 6,20 600 309 600 309 6,23

8. Fasadni omitky 3,10 300 154 300 154 3,12

9. Vngjsi obklady 0,40 38 730 38 730 0,40

10. Vnitini obklady 2,30 222 695 222 695 2,31

11. Schody 2,40 232378 232378 2,41

12. Dvete 3,30 319519 319519 3,32

13. Okna 5,20 503 485 503 485 5,23




14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 213013 213013 2,21
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 106 506 106 506 1,11
16. Vytapéni 4,40 426 026 426 026 4,42
17. Elektroinstalace 4,10 396 978 396 978 4,12
18. Bleskosvod 0,60 58 094 58 094 0,60
19. Rozvod vody 3,00 290 472 290 472 3,02
20. Zdroj teplé vody 1,80 174 283 174 283 1,81
21. Instalace plynu 0,50 48 412 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 271 107 271 107 2,81
23. Vybaveni kuchyné 0,50 48 412 48 412 0,50
24. Vnitini vybaveni 5,10 493 802 493 802 5,13
25. Zachod 0,40 38 730 38 730 0,40
26. Ostatni 3,60 348 566 348 566 3,62
Upravena reproduk¢ni cena 9633 988 K¢
Mnozstvi 1 489,60 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 6 468 K&/m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 232
Uzitné plocha (UP) [m?] 276
Obestavény prostor (OP) [m3] 1 489,60
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 6 468
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 6 468
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 9634 733
Stari rokt 100
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 817 367

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Areal rodinného domu ¢.p. 16 v€. pozemkii
|Oce1’10van:i nemovita véc

Uzitna plocha: 275,82 m’
Obestavény prostor: 1 489,60 m’
Zastavéna plocha: 232,00 m*
Vyméra pozemku: 1 815,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Krasna Lipa

Lokalita: zastavéna Cast obce Krasna Lipa, Varnsdorfska ul.

Popis: Dvougeneracni smiSeny rodinny diim, ktery se nachazi v okrajové Casti obce Krasna Lipa,
Dum je z ¢asti podsklepen, kde se nachazi studanka. Dispozice domu: piizemi - prostorng
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spoleCenska mistnost s vystupem na zahradu, pracovna, panské a damské toalety, chodba s
technickou mistnosti a vystupem na zahradu, kde je moznost parkovani. V 1. NP se nachazi
bytova jednotka o velikosti 4+KK - chodba, kuchyn s obyvacim pokojem, loZnice,
koupelna s toaletou, 2 pokoje s vlastnim socialnim zazemim a pfedsiin se vstupem na
terasu. Ve 2. NP se nachazi bytova jednotka o velikosti 3+1 - chodba se vstupem na pudu,
kuchyn, loznice, pokoj pro hosty, obyvaci pokoj a koupelna s toaletou.
Dim je napojen na elektfinu, vefejny vodovod a kanalizaci. Vytapéni domu feSeno
ustiednim elektrickym topenim a ohiev vody bojlerem (120 1, 80 1, 100 1). V dom¢ probéhly
CasteCné rekonstrukce: stiecha v roce 2007 s krytinou kanadska Sindel, z poloviny nova 4
zrekonstruovana okna, rozvody vody v plastu, rozvody elektfiny v médi, rozvody
ustiedniho topeni v médi.

Celkova uzitna plocha domu ¢ini 298 m2.
Dim lze vyuzit pro vlastni bydleni, nebo k investicnim zamérim, s mozZnosti vyuziti k
podnikani. Pidni prostor vybizi k vybudovani dalsi bytové jednotky.
K domu nalezi zahrada o vyméie 536 m2 s moznosti parkovani a vyuziti k odpocinku, kde
je terasa, détské hristé a skalka.

Vyméra pozemkii : 919 m’

zastavéna plocha objektu dle zjisténi znalce z KN : 130 m’
Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 0,75 * 130 m* 1.NP +H
0,70 * 130 m* 2.NP + 0,50 * 130 m” podkrovi = 253,50 m*

Podlazi:
Pozemek: 954,00 m*
UZitna plocha: 253,50 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - mirn& horsi 1,05 d N it
K6 Vliv pozemku - men$i vyméra a horsi poloha 1,15 r0]: www.stedily.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.12.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3990 000 253,50 15 740 1,20 18 888
Nazev: RD v obci Chribska
Lokalita: zastaveéna ¢ast obce Dolni Chiibska

Popis:

RD v obci Chiibska, v ¢asti Dolni Chiibska se nachéazi v klidné casti obce a byla uzivéana
jako rekreacni objekt. Vyuzit ji mizete také k bydleni trvalému, nebo jako podnikatelsky]
zamér, vzhledem k jeji dispozici 5+1 a vyhodné poloze. Nachazi se totiz na Uzemi
Chranéné krajinné oblasti Luzické hory, na okraji Chranéné krajinné oblasti Labské
piskovce a Ceské Svycarsko. Zde mizete objevovat krasy piirody a erpat jeji nadhernoul
energii.
Dispozicné chalupa stoji na pozemku o velikosti 302 m2, zastavéna plocha je 159 m2 4
uzitna perfektnich 200 m2. Chalupa disponuje velice piijemnou, udrzovanou zahradkou o
velikosti 106 m2 a klidnou terasou za domem, pro ptijemné vecery.

Uvnitf chalupy se nachazi dvé obytna podlazi, velka ptida a tlozny sklep. V ptfizemi nejdete
obyvaci pokoj, loznici, kuchyn, koupelnu a velkou dilnu pro kutily v§eho druhu. O podlazi
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vyse nalezneme dv¢ loznice, obyvaci pokoj a toaletu.
V dome je zavedena elektiina a voda. Vytapéni feSeno kamny, dale je hotova piiprava na
centralni vytapéni.
V obci Chiibskd se nachazi potfebna obcanska vybavenost. Pokud zatouzite po vice
moznostech, mésto D&Ein, nebo némeckd Zitava jsou od domu 30 minut jizdy. Hodinul
cesty to pak mate do Liberce a Usti nad Labem.
Vyméra pozemkd : 302 m’

Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 0,75 * 159 m® + 0,50 *
159 m?* podkrovi = 198,75 m

Podlazi:
Pozemek: 302,00 m*
UzZitna plocha: 198,75 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena po slevé z 3 250 000,-

K¢, objekt cca 1 rok v nabidce 0,95
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - horsi 1,05 <
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 : i :
K5 Celkovy stav - mirné horsi 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.12.2024 [m’] K&/m? Kc [K&/m?]
2 590 000 198,75 13 031 1,07 13 943
Nazev: BD v obci Chiibska
Lokalita: zastavéna cast obce Dolni Chiibska
Popis: Bytovy dim o ¢étyfech bytovych jednotkach (1+kk, 1+1, 2+kk, 3+kk mezonet), ktery se

nachazi v ¢asti obce Dolni Chiibské. Stfecha pokryta plechem, vytapéni domu feSeno
kotlem na tuha paliva, voda vefejnd, odkanalizovani do septiku s trativodem, okna plastova,
rozvody vody a elektfiny z ¢asti nové, zatepleni fasady, ohiev vody bojlerem. Dim z ¢asti
podsklepen. Puda nabizi prostor k vybudovani dalSich bytu.

Vyméra pozemki : 463 m’

Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 220 m?

Podlazi:

Pozemek: 463,00 m*

Uzitna plocha: 220,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - mensi 0,90

K3 Poloha - horsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - horsi 1,10 ) )

K6 Vliv pozemku - men$i vyméra 1,15 Zdroj: www sreality.cz
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena
k 29.12.2024 [m?] K&/m?
4299 000 220,00 19 541

1,00

Celkovy koef.
Kc
1,06

Upravena j. cena
[K&/m’]
20713

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkovéa porovnavaci cena

13 943 K&/m?
17 848 K&/m?
20 713 K&/m?

Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

17 848 K&/m?
275,82 m*

4 922 835 K¢

3. Hodnota pozemkii
3.1. Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodeji a nabidek. Jedna se o
cenu samostatnych pozemki. Celkové lze fici, Ze se cena stavebniho pozemku urCeného pro vystavbu
obdobnych objektd v lokalité obce Chiibskd a okoli pohybuje v rozmezi 600 - 900,- K¢/m2. Nabidka
volnych pozemku k vystavbé obdobnych pozemkt v lokalité je v soucCasné dobé jiz omezena a pfimo v

centru mésta prakticky neexistuje.

Jednotkova cena pozemki ve funkénim celku je stanovena znalcem nad stfedni urovni uvazovaného
rozpéti predevsim z divodu lokalizace pozemku v $ir§im centru mésta, ale na druhou stranu vys$i cenu srazi

vetsi vymera pozemkil.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&

zastavéna plocha a 31 551 750,00 413 250
nadvofti
zahrada 32 942 750,00 706 500
zahrada 28 322 750,00 241 500
Celkova vyméra pozemKkii 1815 Hodnota pozemkii celkem 1361 250
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 16
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Aredl rodinného domu ¢.p. 16 v¢. pozemkil
3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenlované pozemky

4817 367,- K¢
4922 835,- K¢

1361 250,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

4 922 835 K¢
6178 617 K¢
1361 250 K¢

Trzni hodnota

4900 000 K¢

slovy: Ctyti miliony devét set tisic K&

Silné stranky
+ velkd vymeéra pozemki

Slabé stranky

v v

- nepravidelna bézna udrzba
- nizka svétla vyska mistnosti

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi uréeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni 1
informaci od realitnich kancelati. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty tdaje
porovnavaci metody, které vychazeji z prodejnich i nabidkovych cen objektli rodinnych domii v obci
Chtibska a okoli. Lokalita je v hodna k bydleni i k rekreaci, v dochazkové vzdalenosti je zakladni ob¢anska
vybavenost, potfebna a kompletni ob¢anska vybavenost je v byvalém okresnim mésté D&Cin. Parkovani je
umoznéno piimo na vlastnim pozemku. V dané lokalité se pro ur¢eni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani
zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu
byla jako hodnota oceiovanych nemovitosti urcena trzni hodnota s pouZitim atributii pro urceni ceny
obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivl
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika

spojena s ocenovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - 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 ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 4 900.000,- K¢.

Trzni hodnota 4900 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony devét set tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici pfesnost zavéru je
piedevsim skutecnost, ze nebylo mozno pro porovnani pouzit stejnych nemovitost, ale pouze obdobnych s
vicero odlisnymi znaky i s nabidkovymi cenami. Jiné blize specifikované nemovitosti nebylo mozno pro
porovnani v lokalité¢ a okoli vyhledat. Na zaklad¢ odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni
presnosti 0 +- 10 az 15 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 586 ze dne 5.11.2024. 3
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a ¢asti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 8.2.2024 . 1
Fotodokumentace ze dne 14.12.2024 6
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Miroslav Sabl, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka kancelai (
§28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kanceldii a znaleckych ustavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 095426/2024.

V Ceskych Budgjovicich 29.12.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 095426/2024

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 586 ze dne 5.11.2024.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce
Snimek katastralni mapy ze dne 8.2.2024 .
Fotodokumentace ze dne 14.12.2024

O\ = = = W
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2024 21:15:02

Okres: CZ0421 Dé&in Obec: 562530 Chfibska
Kat.uzemi: 654485 Chribska List wlastnictvi: 586
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény
Vlastnické prave

UrgoSova Jifina, é.p. 16, 40744 Chfibska -

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscb vyuZiti Zpusob ochrany
28 322 zahrada rozsahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
pudni fond
31 551 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori Gzemi
Soucdsti je stavba: Chfibska, é.p. 16, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 31
32 942 zahrada rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prédva zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaja

Typ wvztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky
a) na splaceni jistiny wve vysi 3 000 000,- K& s pfislusenstvim
b) souvisejici, vznik do 12.05.2043, do celkove vyse 9 000 000,- K&
Oprdvnéni pro
ACEMA Credit Czech, a.s., U libefiského pivovaru 63/2,
Liberi, 18000 Praha 8, RC/ICO: 26158761
Povinnost k
Parcela: 28, Parcela: 31, Parcela: 32

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni é&.
0000600516 =ze dne 12.05.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 12.05.2022
15:34:29. Zapis proveden dne 03.06.2022; uloZeno na prac. Rumburk

V-1522/2022-531

Pofadi k 12.05.2022 15:34

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
¢. 0000600516 ze dne 12.05.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 12.05.2022
15:34:29. Zapis proveden dne 03.06.2022; uloZeno na prac. Rumburk
V-1522/2022-531

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
¢. 0000600516 =ze dne 12.05.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 12.05.2022
15:34:29. Zapis proveden dne 03.06.2022; uloZeno na prac. Rumburk

V-1522/2022-531
o Zakaz zcizeni a zatiZeni
Nemovitostl jsouw v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Ustecky kraj, Katastr&lni pracovi®té Rumburk, kéd: 531.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2024 21:15:02
Okres: CEZ0421 Dééin Obec: 562530 Chiibska
Kat.dzemi: 654485 Chiibska List wvlastnictvi: 586
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

po dobu trvani zastavniho prava V-1522/2022-531
Oprdvnéni pro
ACEMA Credit Czech, a.s., U libefiského pivovaru 63/2,
Libefi, 18000 Praha 8, RC/ICO: 26158761
Povinnost k
Parcela: 28, Parcela: 31, Parcela: 32

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cobé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni é.
0000600516 ze dne 12.05.2022. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 12.05.2022
15:34:29. Zapis proveden dne 03.06.2022; uloZeno na prac. Rumburk

V-1522/2022-531

Pofadi k 12.05.2022 15:34

D Poznamky a dalsi cbdobné ddaje

Typ vztahu

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

Mha, é.p. 16, 40744 Chfibska, RC/ICO:

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 26.10.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 26.10.2015 15:56:18.
Zapis proveden dne 20.11.2015.
V-3656/2015-531
Pro: UrgoSova Jifina, &.p. 16, 40744 Chfibska RE/ICO

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
28 75011 322
32 75011 942

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel men$i ne# vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitostl emnim obvodu, ve kterém vykonavd statnl spravu katastru nemovitosti CR

ifad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté Rumburk, kéd: 531.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2024 21:15:02
Okres: CZ0421 Dé&é&in Obec: 562530 Chfibska
Kat.Gzemi: 654485 Chiibska List vlastnictvi: 586

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi&té Rumburk, kéd: 531.

Eyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastralni - 5CD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 05.11.2024 21:29:55

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k Géeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich tdajia. Podrobnosti wiz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni 0Ofad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovist& Rumburk, kéd: 531.
strana 3
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