ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 3116-02-2023

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis pfedmeétu znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci, které jsou zapsané na LV €. 38 pro obec Dolni Poustevna, katastralni
Uzemi Horni Poustevna.

Znalec: Ing. Jifi Vanék
Pasecka 23/23
460 02 Jablonec nad Nisou
telefon: 736768031
e-mail: info@vanek-projekty.cz

IC: 11458038
Zadavatel: Exekutorsky fad Brno - venkov, Magr. Jaroslava Schafferova, soudni exekutor,
RC/ICO: 04152140
Spitalka 122/33
60200 Brno
OBVYKLA CENA 320 000 K¢
Pocet stran: 41 PocCet vyhotoveni: 4 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 25.03.2023 Vyhotoveno: V Jablonci nad Nisou 25.5.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni nemovitych véci v souladu s ust. 8336 obc. soudniho fadu s uvedenim vysledné ceny
nemovitosti zapsanych na LV 38 pro obec Dolni Poustevna, katastralni Uzemi Horni Poustevna. s
uvedenim vysledné ceny nemovitosti a ocenénim pfipadnych prav a zavad vaznoucich na
nemovitosti.

1.2. Ugel znaleckého posudku

Exekuéni prikaz C.j. 198EX 741/12-54, Pliv.sp.zn. 59EX 741/12,
Sp. zn. opr. 5103204482

1.3. SkuteCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéeru
znaleckého posudku

Zadavatel soudni exekutor Mgr. Jaroslava Schafferova mi predala jako podklad pro ocenéni
Exekuéni prikaz C.j. 198EX 741/12-54 a pfisludny vypis z katastru nemovitosti k datu 27.02.2023.
Povinny Pavel PSenicka, r.¢. 610620/0056, po opakovaném telefonickém kontaktu odmitl spolupréci
s informaci, Ze zalezitost s exekutorskym Ufadem Brno vyfidi sam a nasledné meé bude informovat.
Toto se nestalo a povinny prohlidku nemovitosti odmitl. Ocenéni proto bylo provedeno na zakladé
Udaji z katastru nemovitosti, fotodokumentace pofizené na misté a prohlidky nemovitosti tzv. ,,pies
plot”.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 25.03.2023 za pfitomnosti -.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojl dat
PFi sbéru dat jsem vychazel predevsim z prohlidky nemovitosti na misté samém a pofizené

fotodokumentace. Dale z l]dajlfJ katastru nemovitosti jednak bézné dostupnych jako je vypis z LV
nebo katastralni mapa, ale i z Udajd, které jsem ziskal na zakladé mistniho Setfeni a prohlidky

nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z KN pro obec Dolni Poustevna, katastralni Gzemi Horni Poustevna, LV €. 38
Kopie katastralni mapy KN Horni Poustevna

Mistni Setfeni ze dne 25. 03.2023

Usneseni o ustanoveni znalcem pod C.j. 198EX 741/12-85

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti na podle fizeni KN

Informace o nabidkovych cenach obdobnych nemovitosti inzerovanych na strankach RK

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Predané informace ze spisu pfipadné z KN povaZuji za vérohodné. Stejné informace ziskané na
zékladé mistniho Setfeni. Pro stanoveni ceny Uredni je stafi nemovitosti stanoveno odbornym
odhadem.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenoveho predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sh., o ocefovani
majetku.

Obvykléa cena (obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro Gcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosaZzena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zakona €. 151/1997 Sh., o ocefovani majetku se pro Gcely tohoto zakona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by meély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym



kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli
v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro Ucely tohoto zakona rozumi, Ze UCastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souc¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpdsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

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

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfimérené opotfebeni odpovidajici
opotrebené véci stejného stafi a prfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé uloZit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Pro dany pfipad nebude vyuZita.
Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Horni Poustevna je ¢ast mésta Dolni Poustevna v okrese DéCin. Nachazi se na severu

Dolni Poustevny. Prochazi tudy Zelezni¢ni trat’ Rumburk—Sebnitz a silnice 11/267. Je

zde evidovano 129 adres. V roce 2011 zde trvale Zilo 301 obyvatel.

Ocenovand nemovitost se nachazi v mistni Casti zvané Karlin vpravo vedle silnice Horni
Poustevna - Vilémov. Soucasti nemovitosti je rodinny ddim ¢€.p. 31 na parcele ¢. 151, ktery
neni prfedmétem ocenéni. Ocenuje se pouze St. parcela €. 288 se stavbou gardze a déle
zahrada 560/1 a 560/2 vcetné venkovnich Uprav (ploty a vratka) a trvalych porostd.

Rozméry pldorysu garaZe byly prevzaty z katastralni mapy, vysky odvozeny z fotodokumentace.
Pro ocenéni pozemkd byly ziskany Udaje o cenach realizovanych prodejli obdobnych péti
pozemk{ v okoli do 10km. Z téchto pozemki byly pro srovnani vybrany tfi nejpodobngjsi.
Objekt gardZe (fadova garaz, katastralni Gzemi MikulaSovice) byl z realizovanych prodejl
zjistén v okoli do 10km jediny, pro srovnani byly dalsi objekty prevzaty z inzeratd realitnich

kancel&fi na internetovych portalech.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o0 ocenované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek. V
pfipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici Udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres D&Gin, obec Dolni Poustevna, k.u. Horni Poustevna
Adresa nemovité véci:  Horni Poustevna, 407 82 Horni Poustevna

Vlastnické a evidencni udaje

Josef P8enicka, Karlin 31, 407 47 Dolni Poustevna, LV: 38, podil: 1 /2
Pavel PSenicka, €. p. 1, 549 48 Studnice, LV: 38, podil: 1 /4
Zdenék PSenicka, TyrSova 22, 407 82 Dolni Poustevna, LV: 38, podil: 1/4

Vlastnikem ocefiované nemovitosti zapsané na LV 38 je P3enicka Pavel r.c.610620/0056 s
podilem 1/4.

Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnosti zjisténé na misté, pouze na parcele 560/1 je navic nedokoncena
vedlejsi stavba skla- du.



Mistopis
Horni Poustevna (némecky Obereinsiedel) je Cast mésta Dolni Poustevna v okrese Décin. Nachazi se
na severu Dolni Poustevny. Prochazi tudy Zelezni¢ni trat’ Rumburk—Sebnitz a silnice 11/267. Je zde

evidovano 129 adres. V roce 2011 zde trvale Zilo 301 obyvatel.




Situace

Typ pozemku: v zast. plocha "~ ostatni plocha " orna plida
"~ trvalé travni porosty vy zahrada 7 jiny

Vyuziti pozemkl:  ~"RD "7 byty "~ rekr.objekt y garaze v jiné

Okoli: "~ bytova zona™ ~ prlmyslova zona " nakupni zébna " ostatni

Pfipojky: ““/yvoda "7 /"7 kanalizace "7/ plyn

ver. /vl. v /™" elektro "~ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): =~ MHD y Zeleznice  y autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): ™~ dalnice/silnice I. tf. " " silnice 11,111t

Poloha v obci:

PFistup k pozemku Yy zpevnéna komunikace " " nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
833/1 Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem - centrum

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovana nemovitost se nachazi ve Sluknovském vybézku v blizkosti statnich hranic s Némeckem
v obci Dolni Poustevna, katastralni zemi Horni Poustevna, mistni ¢ast Karlin. Nemovitost je
situovana v blizkosti rybnika, vpravo na hranici od mistni komunikace Horni Poustevna - Vilémov.
PFedmétem ocenéni jsou pozemky St. 288 na kterém se nachazi samostatna zdéna garaz a dale
pozemky vedené jako zahrada parcelni ¢. 560/1 a 560/2. Na pozemku 560/1 je postaven zdény
objekt, ktery neni zkolaudovan a zakreslen v katastralni mapé. Pozemky jsou oplocené s trvalymi
porosty okrasnych a ovocnych dfevin viz. oddil ocenéni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovité véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentar: Na pozemku 560/1 je nedokoncena vedlejsi stavba skladu, ktera neni zkolaudovéana a
neni zakreslena v katastralni mape.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéneho podle cenoveho predpisu
1. Objekt skladu
2. GaraZ samostatna
3. Plot z ocel. plotovych ramd na ocel. sloupky do betonovych patek
4. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva vE. sloupki
5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupkU
6. Pozemky ve funkcnim celku
6.1. Ocenované pozemky
6.2. SmiSené trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Garaz samostatna

1.2. Objekt skladu
2. Hodnota pozemkd

2.1. Pozemky ve funkcnim celku
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Garaz



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

4. POSUDEK

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Pro analyzu dat byla pouZita porovnavaci metoda. VVzhledem k vybranym objektdim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientd.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Samostatna garadz u RD a pozemky parc.¢. St. 288, 560/1560/2
Adresa predmétu ocenéni: Horni Poustevna
407 82 Horni Poustevna
LV: 38
Kraj: Ustecky
Okres: Dé&cin
Obec: Dolni Poustevna
Katastralni uzemi: Horni Poustevna
Pocet obyvatel: 1 650

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 928,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 11 0,70

0O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, nebo 1l 0,70
kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a Il 0,95
autobusova zastavka

0O6. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a 11 0,95

zdravotni stfedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O, * Og * Og = 197,00 K¢/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl G¢.
121/2000 Sh., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sbh., €. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sb.,
€. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sh. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sbh., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sh., €. 188/2019 Sbh., €. 488/2020 Shb., €. 424/2021 Sh. a
€. 337/2022 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. " -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand I 0,00
Uzemi

4. Vliv pravnich vztah(l na prodejnost: Bez vlivu | 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv Il 0,00

6. Povodriové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich pFipadech VII 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ! 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu l; =Pg*P;*Pg*Py* (1+ S P)=0,713
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu l;=Pg* P, *Pg*Py* (L+ S P;)=0,990

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vietné

Néazev znaku C. P;

1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku - Bez vlivu na cenu.

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni | 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Césti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanskéa vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Il -0,02
CasteCné dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci,  VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - ! -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti: Bez moznosti | 0,00

komercniho vyuziti



9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je primér v kraji I -0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez dalSich vliv( na I 0,00
cenu.

11
Index polohy I, =P;*(1+ SP;)=0,980
i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 prilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I, = 0,699

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,970

1. Objekt skladu

Objekt skladu.

Pfizemni zdény objekt, bez podsklepeni se sedlovou stfechou. Zakladové pasy betonové s izolaci
Obvodové zdivo z POROTHERMU a plynosilikatovych tvarnic v tl. 300mm. Strop nad 1.NP z
Zelezobetonové desky, stfecha sedlova s krovem hambélkovym, pristup do plidniho prostoru po
mobilnim Zebfiku, krytina z asfaltovych past, klempifské prvky z poz plechu. Dvefe dievéné, okna
zdvojena. Napojeni na sité neni.

VngjSi omitky nejsou, stejné pfedpokladam, Ze vnitfni omitky nejsou.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoZnujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CzZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Néazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 3,20*%4,50 = 14,40 2,25m
14,40 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP 3,20*4,50*(2,35+0,10) = 35,28
Z Puada 3,20*4,50*(1,00+1,15*0,5) = 22,68

Obestavény prostor - celkem: 57,96 m3



Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

] Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov dfevény umoznujici podkrovi N 100
5. Krytina asfaltové svarované pasy S 100
6. KlempiFské prace Zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrch( chybi C 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere drevéné S 100
10. Okna zdvojena S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = prepocitany podil na 100 %)

. OP Cést UP PP Roz Dok
Konstrukce, vybaveni (%] (%] %] %] (%] (%]
1. Zéklady s 7,0 100 1,00 7,10 7,71 100,00 7,71
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80 34,55 100,00 34,55
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80 21,51 100,00 21,51
4. Krov N 7,30 100 1,54 11,24 12,21 100,00 12,21
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10 8,80 100,00 8,80
6. KlempiFské prace S 1,70 100 1,00 1,70 1,85 100,00 1,85
1. Uprava povrchﬁ C 6,10 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00 3,26 100,00 3,26
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10 1,20 100,00 1,20
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20 8,91 100,00 8,91
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild: 92,04 Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni K,: 0,9204
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. €. 14): [KE/m?3] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9204
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7380



Zakladni cena upravena [K&/m3] = 3 150,07
PIn& cena: 57,96 m3* 3 150,07 K&/m?3 = 182 578,06 K&

Vypocet nedokoncené stavby dle § 25
Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce * 1,0000

Nedokoncena stavba = 182 578,06 K¢&

Vypocet opotFebeni linearni metodou

Stari (S): 8 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 52 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 8 /60 = 13,3 %

Koeficient opotfebeni: (1- 13,3 %/ 100) * 0,867

Nakladova cena stavby CSy 158 295,18 K¢
Koeficient pp 0,970

*

Cena stavby CS 153 546,32 K¢

* 010N

Objekt skladu - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu 153 546,32 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem 1/4

Objekt skladu - zjisténa cena 38 386,58 K¢

2. Garaz samostatna

Jedné se o0 samostatné stojici garaz na pozemku St.288. Objekt je pfizemni nepodsklepeny s jednim
gardZzovym stanim. Zaklady betonové pasy, obvodoveé zdivo v tl. 300mm, stfecha pultova s
tramkovym krovem a krytinou z asfaltovych past. Vrata do garaze plechova otevirava, dvere
plechové, okno s vyplni sklobetovymi tvarnicemi. Fasada z omitky hladké se stfikanym bfizolitem,
vnitfni omitky predpokladam rovnéz hladké, podlaha s betonovym potérem. Okapy a svody vCetné
oplechovani atiky z poz. plechu.

Vnitini elektroinstalaci pfedpokladam svételnou (na vychodnim prdceli je patrna pojistkova skririka).
Podle pouzitych material(i a provedeni stavby predpokladam rok vystavby 1970.

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 53 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 26): 2 086,- K&/m?®

Zastavéneé plochy a vysky podlazi

1.NP: 4,05*9,80 = 39,69 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 39,69 m? 2,20m



Obestavény prostor

1.NP: 4,05*9,80*(2,20+2,60+0,10*2)*0,5 = 99,23 m®

Obestavény prostor - celkem: = 99,23 m3

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou I typ B
stfechou nebo krovem neumoznujici zfizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici [ 0,00

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm ! 0,00

3. Technické vybaveni: jen privod el. napéti 230 V ! -0,02

4. PrisluSenstvi - venkovni Upravy: bez vyrazneho vlivu na cenu 11 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00

6. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 11 0,85

(pFedpoklad provedeni menSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stafi 53 let:
s=1-0,005*53=0,735

5

Index vybaveni I, =(1+ S V;)*Vs*0,735=0,612
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,990

Index polohy pozemku I, = 0,980

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * I, = 2 086,- K&/m?®* 0,612 = 1 276,63 K&/m?
CSp=0OP *ZCU * |1 * 1, = 99,23 m®* 1 276,63 K&/m3* 0,990 * 0,980= 122 904,93 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpUsobem = 122 904,93 K¢
Garaz samostatna - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 122 904,93 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Garaz samostatna - zjisténa cena 30 726,23 K¢

3. Plot z ocel. plotovych ramd na ocel. sloupky do betonovych patek
Oploceni od ulice je z pletiva v ocelovych ramech s ocelovymi sloupky. Vyska 1m, délka 32m.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych ramd na ocel. sloupky do
betonovych patek

Kod klasifikace stavebnich dél CzZ-CC 111

Nemovita véc je soucasti pozemku



Vymeéra:
32*1,00 = 32,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [KE/m?]

PIna cena: 32,00 m?* 1 274,85 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 53 rokl

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 rok(
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 53 /60 = 88,3 %
Maximalni opotiebeni mize dle prilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotfebeni: (1- 85 %/ 100)

Nékladové cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plot z ocel. plotovych ramd na ocel. sloupky do betonovych patek -
vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Plot z ocel. plotovych ramd na ocel. sloupky do betonovych patek -
zjisténa cena

4. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva vé. sloupki
Vratka v oploceni ze silnice.

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:

sloupki
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vymeéra: 1,00 ks
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [KC/ks]

Polohovy koeficient Kg (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [KE/ks]

PIn& cena: 1,00 ks * 4 107,85 K¢&/ks

* % 1l

450,-
1,0000
2,8330

1274,85
40 795,20 K¢

0,150

6 119,28 K¢
0,970

5 935,70 K&

*

5935,70 K¢

1/4

* o 1l

1 483,93 K¢

14.2. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢.

1 450,-
1,0000
2,8330

4107,85
4107,85 KC



Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 53 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 53 /60 = 88,3 %
Maximalni opotrebeni mize dle pfilohy ¢. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotfebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vrétka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupkd - vychozi
cena pro vypocet viastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vrétka ocelova s vypini z draténého pletiva vé. sloupkd - zjisténa
cena

5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupkd

Zatridéni pro potFeby ocenéni

0,150

616,18 K&
0,970

597,69 K¢

*

597,69 K&

1/4

Venkovni Gprava § 18: 14.5. Vrata ocelova s vyplni
sloupkii

Kod klasifikace stavebnich dél CzZ-CC 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vymeéra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [KC/ks]

Polohovy koeficient K (pril. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [KC/ks]

PIn& cena: 1,00 ks * 9 688,86 K¢&/ks

Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 53 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 53 /60 = 88,3 %
Maximalni opotrebeni mize dle pfilohy ¢. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotfebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva vé. sloupk - vychozi
cena pro vypocet viastnického podilu

* % 1l

149,42 K¢

z draténého pletiva vc.

3420,-
1,0000
2,8330

9 688,86
9 688,86 KC

0,150

*

1 453,33 K¢
0,970

1 409,73 K¢

1 409,73 K¢



Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupk - zjisténa = 352,43 K¢
cena

6. Pozemky ve funk¢nim celku

6.1. pozemky
Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra véech pozemkd ve funkénim celku vp = 1 342,00 m?

R = (200 + 0,8 * Svp) / Svp
R = (200 + 0,8 * 1 342,00) / 1 342,00 = 0,949
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990

Index polohy pozemku I, = 0,980

Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku C. P,

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ! 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % 11 -0,01
vCetné - orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéné uzemi a ochranna padsma: Mimo chranéné tuzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez dal$ich vliv(. I 0,00

6
Index omezujicich vliv( lo=1+ SP;=0,990

i=1
Celkovy index I = I+ * I * I, = 0,990 * 0,990 * 0,980 = 0,960

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nddvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zakl. cena
[K&/m?]

Upr. cena

Index  Koef. (K&/m?]

Zatridéni

8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk&ni celek
8 4 odst. 1 197,- 0,960 189,12



Typ Nazev Parcelni  Vymeéra  Jedn.cena Cena
gislo [m?] [KE/m?] [KE]
84 odst. 1 zastavéna plocha a st. 288 39 189,12
nadvori
Redukeni koeficient R = 0,949 179,47 6 999,33
84 odst. 1 zahrada 560/1 978 189,12
Redukéni koeficient R = 0,949 179,47 175 521,66
8 4 odst. 1 zahrada 560/2 325 189,12
Reduk¢ni koeficient R = 0,949 179,47 58 327,75
Stavebni pozemky - celkem 1342 240 848,74

6.2. SmiSené trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dFevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusenym zpCisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 240 848,74
Celkova vyméra pozemku m? 1342,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostd:

163,47+262 = m? 425,47
Cena pokryvné plochy porostti K¢ 76 359,10
Cena porostu je ve wysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostu: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 4 963,34
Smisené trvalé porosty - celkem: 4 963,34 KC
SmisSené trvalé porosty - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 4 963,34 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
SmiSené trvalé porosty - zjisténa cena celkem = 1 240,84 K¢

Pozemky ve funkcénim celku - rekapitulace
6.1. Pozemky:

Pozemky ve funk&nim celku - zjisténé cena celkem

240 848,74 K&

242 089,58 K¢



Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. GardZ samostatna

[ Vécna hodnota dle THU |
Jedné se o samostatné stojici garaz na pozemku St.288. Objekt je pfizemni nepodsklepeny s jednim
gardZzovym stanim. Zaklady betonové pasy, obvodoveé zdivo v tl. 300mm, stfecha pultova s
tramkovym krovem a krytinou z asfaltovych past. Vrata do garaze plechova otevirava, dvere
plechové, okno s vyplni sklobetovymi tvarnicemi. Fasada z omitky hladké se stfikanym bfizolitem,
vnitfni omitky predpokladam rovnéz hladké, podlaha s betonovym potérem. Okapy a svody vCetné
oplechovani atiky z poz. plechu.

Vnitini elektroinstalaci pfedpokladam svételnou (na vychodnim prdceli je patrna pojistkova skririka).
Podle pouzitych material(i a provedeni stavby predpokladam rok vystavby 1970.

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha
1.NP

3,45*9,20 = 31,74 m?

31,74 m?
Zastavéneé plochy a vysky podlazi
Néazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 4,05*9,80 = 39,69 2,20m
39,69 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP 4,05*9,80*(2,20+2,60+0,10*2)*0,5 = 99,23
Obestavény prostor - celkem: 99,23 m®

Konstrukce Popis

1. Zaklady zakladové pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm

3. Stropy chybi

4. Krov drevény

5. Krytina asfaltové pasy

6. Klempirske konstrukce zlaby a svody z pozinku

7. Upravy povrchi omitky

8. Dvere kovové

9. Okna jednoduché

10. Vrata plechova

11. Podlahy betonoveé

12. Elektroinstalace svételna




Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 40
Uzitna plocha (UP) [m?] 32
Obestavény prostor (OP) [m?] 99,23
Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 7950
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?3] 7 950
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 788 839
Stari rokd 53
Dalsi Zivotnost rokd 27
Opotiebeni % 66,30
Vlastnicky podil * 1/4
Vécna hodnota (VH) [KC] 66 460

1.2. Objekt skladu

| Vécna hodnota dle THU

Objekt skladu.

Pfizemni zdény objekt, bez podsklepeni se sedlovou stfechou. Zakladové pasy betonové s izolaci
Obvodové zdivo z POROTHERMU a plynosilikatovych tvarnic v tl. 300mm. Strop nad 1.NP z
Zelezobetonové desky, stfecha sedlova s krovem hambélkovym, pfistup do plidniho prostoru po
mobilnim Zebfiku, krytina z asfaltovych past, klempifské prvky z poz plechu. Dvefe dievéné, okna
zdvojena. Napojeni na sité neni.

VngjSi omitky nejsou, stejné pfedpokladam, Ze vnitni omitky nejsou.

UZitna plocha

Nazev UZitna plocha
1.NP

2,60*3,90 = 10,14 m?

10,14 m?
Zastavéneé plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 3,20*%4,50 = 14,40 2,25 m
14,40 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP 3,20*4,50*(2,35+0,10) = 35,28
Z Plda 3,20*4,50*(1,00+1,15*0,5) = 22,68

Obestavény prostor - celkem: 57,96 m?



Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 14
Uzitna plocha (UP) [m?] 10
Obestavény prostor (OP) [m?] 57,96
Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 3000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?3] 3000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 173 880
Stari rokd 8
Dalsi Zivotnost rokd 72
Opotiebeni % 10,00
Vlastnicky podil * 1/4
Vécna hodnota (VH) [KE] 39123

2. Hodnota pozemkd

2.1. Pozemky ve funkcnim celku
Porovnavaci metoda

Jedné se 0 pozemky zapsane na LV 38 pro katastralni Uzemi Horni Poustevna. Ve funk¢nim celku je
pozemek St. 288 a pozemky 560/1 a 560/2 vedené jako zahrada. Na pozemcich vedenych jako
zahrada jsou trvalé porosty okrasnych a ovocnych drevin.

Prehled srovnatelnych pozemkd:

Nazev: Pozemek, p.C.: 581/1
Lokalita: Horni Poustevna

Popis: Pozemek je veden jako zahrada po prodeji se stava funkénim celkem s parcelou a
stavbou rodinného domu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovana cena v roce 2022 1,00

velikost pozemku - ocefiovany pozemek je témeér 5x vétsi 1,30

poloha pozemku - poloha srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00

mozZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00

intenzita vyuZziti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné poze se lisi velikosti 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

20 300 250 81,20 1,30 105,56




Nazev: Pozemek, p.C.: 477/1
Lokalita: Horni Poustevna
Popis: Po prodeji se pozemek vedeny jako zahrada stava jednotnym funk&nim celkem s

pozemkem a rodinnym domem.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovana kupni cena 1,00

velikost pozemku - oceriovany pozemek je vétsi 1,15

poloha pozemku - srovndvany pozemek je na okraji zastavby 1,20

dopravni dostupnost - srovnavany pozemek ma horsi dopravni dostupnost 1,20

moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00

intenzita vyuZziti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - ocefiovany pozemek ma vyhodnéjsi polohu 1,10
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ KE/m?] Kc [ K&/m?]
19 300 806 23,95 1,82 43,59

Néazev: Drazba zahrady 474 m2

Lokalita: Sluknov (okres D&in)

Popis: Jedné o travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V katastru nemovitosti je pozemek

vedeny jako zahrada o vyméfe 474 m2. Pozemek je ohraniceny draténym oplocenim.
Na travnatém pozemku se nachazeji porosty. Pozemek je svaZzity k jizni strané. V dobé
ocenovani byl pozemek vyuZivany. K pozemku je pFistup po nezpevnéné cesté
nachazejici se na pozemku , ktery je ve vlastnictvi mésta Sluknov. Soucasti a
posudku. Informace jsou Cerpany z verejné dostupnych zdrojd, bez soucinnosti
castnikl exekuéniho Fizeni. PTi ,,prodeji“ nemovitosti z uvedeného Fizeni se vSeobecné
miZe jednat o jednoduchy proces, kde se diky takovému ,,prodeji“ mlze kupujici dostat
k velmi vyhodné kupni cené. Zverejnéné tdaje jsou Cerpany z dokumentd v ramci
exekucniho Fizeni, kdy je nemovitost urena ke zpenéZzeni v ramci exekucniho fizeni.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidkova cena k drazbé 0,90
velikost pozemku - ocefiovany pozemek témer 3x vetsi 1,10
poloha pozemku - porovnavany pozemek ve Sluknové 0,90
dopravni dostupnost - ocefiovany pozemek s pfimym vstupem z ver.

komunikace 1,05
mozZnost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuZziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - porovnavany pozemek s VEtSim

potencialem zhodnoceni 0,90
Cena VVyméra Jednotkové cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?2]
146 000 474 308,02 0,84 258,74




Nazev: Prodej stavebni parcely 5069 m2, p.¢.: 323/1

Lokalita: Jakamado, Dolni Poustevna (okres Dé&cin)

Popis: V zastoupeni majitele Vam nabizime k prodeji stavebni pozemek o celkové vymeére
5069 m2. Pozemek méa obdélnikovy tvar a nachazi se v obci Dolni Poustevna, v
blizkosti centra obce. Jedné se o klidnou a vyhledavanou lokalitu se zéstavbou
rodinnych domd v okoli, s dobrou dostupnosti ob¢anské vybavenosti (v obci se nachazi
ZS, matefské 3kola, posta, lékarna, sportovni hala, détské hfisté, obchody, vlakové
nadraZzi, autobusova zastavka). Dal$i nespornou vyhodou obce je moznost nakup( i
prace v SRN (Sebnitz cca 2km). Z pozemku je krasny vyhled na obec i okoli a pfistup i
pfijezd na ného je z asfaltove komunikace. InZzenyrske sité jsou na hrané pozemku
(elektfina, voda). Pozemek je dle Uzemniho planu obce Dolni Poustevna urgen k
zéstavbé rodinnych dom{ a nachazi se v proluce mezi zastavénymi plochami (RD).
Svou velikosti, umisténim a vyhledem se nabizi pozemek k vystavbé cca 4 5 rodinnych
dom0 se zahradou pro nadstandardni bydleni v klidné lokalité. V pfipadé zajmu Vam
pomiZeme s financovanim tohoto pozemku. Pro dal$i informace a pripadnou prohlidku
volejte maklére 7 dni v tydnu. Cena je vCetné kompletniho pravniho servisu a provize
RK.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkova cena RK 0,90

velikost pozemku - ocefiovany pozemek je témér 4x mensi 0,90

poloha pozemku - porovhdvany pozemek je ve mésté se 1700

obyvateli 0,85

dopravni dostupnost - porovnavany pozemek leZi na hranici s NSR,

do vnitrozemi CR shodné 0,95

mozZnost zastavéni poz. - porovnavany pozemek urceny k zastavéni,

ocenovany je zastavény 0,80

intenzita vyuZiti poz. - porovnavany pozemek je bez vyuZiti,

ocefovany je soucasti nemovitosti 0,90

vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - porovnavany pozemek je s potencialem

dalSiho vyuZziti 0,80
Cena VVyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

3596 000 5069 709,41 0,38 269,58
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 43,59 K¢&/m?
Prlimérna jednotkova porovnavaci cena 169,37 K&/m?

Maximalni jednotkov4 porovnavaci cena 269,58 K&/m?




Stanoveni a zdGvodnéni jednotkové ceny pozemki
Jednotkova cena byla stanovena jako aritmeticky prdimér ze dvou cen realizovanych prodejti
obdobnych pozemk a ze dvou cen nabizenych pozemkd realitnimi kancelaremi v blizkém okoli
ocefovaného pozemku. Jednotlivé ceny byly upraveny koeficienty zohledfiujicimi podminky.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
cena podil pozemku
[m?] [ KE/m?] [KE]
zastavéna plocha a st. 288 39 169,37 1/1 6 605
nadvori
zahrada 560/1 978 169,37 1/1 165 644
zahrada 560/2 325 169,37 1/1 55 045
Vlastnicky podil * 1/4
Celkova vymeéra pozemkd 1342  Hodnota pozemki celkem 56 824
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Garaz
Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 36,00 m?
Obestavény prostor: 99,23 m®
Zastavéna plocha: 39,69 m?
Zastavéné plochy podlazi: 39,69 m?
Plocha pozemku: 39,00 m?




Srovnatelné nemovité véci:

Néazev: Garéaz
Lokalita: MikulaSovice
Popis: Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni KN Rumburk. Jedna se o

fadovou garaz véetné pozemku 18m?. Prodej v roce 2022, V-339/2022-531.
Podlazi: 1
Dispozice: 1
Typ stavby: GaréZ fadova

Pozemek: 18,00 m?

Obestavény prostor: 48,00 m?

Uzitna plocha: 15,21 m?

Zastavéna plocha: 18,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 18,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Cena dosazena prodejem 1,00 Zdroj: V-339/2022-531

K2 Velikosti objektu - Oceriovana nemovitost 2x vétsi 1,30
K3 Poloha - Ocefovana nemovitost ma horsi polohu 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - Srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - Srovnatelné 1,00

K6 Vliv pozemku - Ocefiovana nemovitost ma pozemek vetsi
1,30

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Ocefiovana nemovitost obtiznéji
pronajimatelna 0,95

Zdlvodnéni koeficientu K: Redukce pramene ceny - Cena dosazena prodejem; Velikosti
objektu - Ocenovana nemovitost 2x vétsi; Poloha - Ocenovand nemovitost ma horsi polohu;
Provedeni a vybaveni - Srovnatelné; Celkovy stav - Srovnatelné; Vliv pozemku - Ocenovana
nemovitost ma pozemek vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - Ocefiovana nemovitost samostatna
garaz;

Cena [K(] Zastavéna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 02.02.2022 plocha [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
30 000 18,00 1667 1,44 2 400
Néazev: Prodej garaze 25 m2
Lokalita: Jifikov, okres Dé&Cin
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizime prodej zdéné garaze v Jifikové v bezprostfedni

blizkost sidlisté. Garaz je situovana pfi mistni komunikaci. Pfistup po zpevnéné
obecni komunikaci. Je udrZovanda, plechova vrata, nutna oprav stfechy.Garaz lze
snadno pronajmout aZz za 1.500 - 2.000 K¢&/més,V pripadé dotazd G zajmu o
prohlidku se na nés nevahejte obrétit.

Typ stavby: Garaz

UZitna plocha: 25,00 m?

Zastavéna plocha: 25,00 m?

Zastavéneé plochy podlazi: 25,00 m?




Pouziteé koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena RK 0,90
K2 Velikosti objektu - Ocefiovana nemovitost je vétsi 1,10
K3 Poloha - Ocefiovana nemovitost je na horSim misté 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - Shodné 1,00

K5 Celkovy stav - Shodné 1,00 e

K6 \/IlV pozemku - Ocefovana nemovitost ma vetsi 1,05 Zdroj: Www_srea“tylcz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Oceflovana nemovitost lze obtizné

pronajimat 0,95

Zdlvodnéni koeficientu K_: Redukce pramene ceny - Nabidkova cena RK; Velikosti objektu -
Ocenovana nemovitost je vétsi; Poloha - Ocefiovana nemovitost je na horSim misté; Provedeni a
vybaveni - Shodné; Celkovy stav - Shodné; VIiv pozemku - Ocefiovana nemovitost ma vetsi;
Uvaha zpracovatele ocenéni - Oceflovana nemovitost Ize obtizné pronajimat;

Cena [KC] Zastavéna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.05.2023 plocha [m?] KE&/m? Kc [K&/m?]

169 000 25,00 6 760 0,94 6 354
Néazev: Prodej garaze 27 m2
Lokalita: Jablonné v Podjestédi, okres Liberec
Popis: Nabizime k prodeji gardz o vymére 27m2. Vrata jsou Zeleznd, podlaha betonova,

stfecha je z vinitého plechu.

Podlazi: 1
Typ stavby: Garaz radova
Uzitna plocha: 27,00 m?

Zastavéna plocha: 26,00 m?

PouZite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena RK 0,90
K2 Velikosti objektu - Ocefiovana nemovitost je vétsSi 1,10
K3 Poloha - Ocefiovana nemovitost méa horsi polohu 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - Ocefiovana nemovitost maplech vrata
1,05

K5 CEIkovy stav - Shodné 1,00 Zdroj: Www_srea“tylcz
K6 Vliv pozemku - Oceflovand nemovitost ma vetsi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Zdlvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Nabidkova cena RK; Velikosti objektu -
Ocenovana nemovitost je vétsi; Poloha - Ocenovana nemovitost méa horsi polohu; Provedeni a
vybaveni - Ocefovana nemovitost maplech vrata; Celkovy stav - Shodné; Vliv pozemku -
Ocenovana nemovitost ma vetsi;
Cena [KC] Zastavéna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.05.2023 plocha [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
199 000 26,00 7 654 0,93 7118




Néazev: Prodej garaze 33 m2

Lokalita: Sluknov, okres D&gin

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizime prostornou garaZz 33 m2 po celkové rekonstrukci
ve Sluknové.Garaz po kompletni rekonstrukci véetné mfizi, umoziiuje parkovani
dvou vozl, je vybavena LED osvétlenim,Z inZenyrskych siti elektfina
220/380. Garadz je nadstandardné zabezpeCena. Garaz je nové vymalovana. Noveé
dohoda o cené.

Typ stavby: Garaz radova

UZitna plocha: 33,00 m?

Zastavéna plocha: 33,00 m?

PouZite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena RK 0,90
K2 Velikosti objektu - Srovnatelné 1,00
K3 Poloha - Ocefiovand nemovitost ma horsi umisténi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - Ocefiovana nemovitost ma horsi
vybaveni 0,90 o A— ————
K5 Celkovy stav - Ocefovana nemovitost je v horsim stavu 0,95 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - Srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Srovnatelna garaz je lépe
pronajimatelna 0,95
Cena [KC] Zastavéna Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.05.2023 plocha [m?] KE&/m? Kc [K&/m?]
699 000 33,00 21182 0,66 13980

Zdlvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota byla stanovena na zakladé porovnani jedné nemovitosti u které byla dosazena
cena prodejema tfi nemovitosti dle nabidkovych cen realitnich kancelari. Bohuzel nabidka velmi
podobnych (samostatnych garazi) na realitnim trhu chybi a je velmi omezena. Prizplisobeni na
oceriovanou nemovitost bylo dosazeno pouzitim koeficient(l. Hodnota kolem 300.000,- dle mych
zkuSenosti odpovida objektivni skutecnosti.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2 400 K¢/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 7 463 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 13 980 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé zastavéné plochy

Priimérna jednotkova cena 7 463 K&/m?
Zastavéna plocha stavby: 39,69 m?
Vlastnicky podil * 1/4

Vysledna porovnavaci hodnota 74 052 K¢




4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt skladu 38 387,- KC
2. Garaz samostatna 30 726,- KC
3. Plot z ocel. plotovych ram( na ocel. sloupky do betonovych patek 1484,- KC
4. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupk 149,- K¢
5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva vE. sloupkd 352,- KC
6. Pozemky ve funk&nim celku 242 090,- K¢
6.1. Ocenované pozemky 240 848,74 K¢
6.2. SmiSené trvalé porosty 1241,- KC
=242 090,- K¢
Vysledna cena - celkem: 313 188,- KC
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 313 190,- K¢

slovy: Tristatfinacttisicjednostodevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
313 190 K¢

slovy: Tristatfinacttisicjednostodevadesat K¢




Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Garaz samostatna 66 460,- KC
1.2. Objekt skladu 39 123,- K
Vécna hodnota staveb - celkem: 105 583,- K¢
2. Hodnota pozemkdi
2.1. Pozemky ve funkénim celku 56 824,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Garaz 74 052,- K¢
Porovnavaci hodnota 74 052 K¢
Vécna hodnota 162 407 K¢
z toho hodnota pozemku 56 824 K¢

Silné stranky

Samostatna gardZ na parc. €. st.288 s navazujici parcelou 560/1 a nezapsanym skladem na KN jsou
oddélitelné od plivodni nemovitosti a mohou fungovat samostatné.

Slabeé stranky

Ocenovana nemovitost (samostatna garadz, sklad, pozemky St. 288, zahrada 560/1,560/2 to v3e
zapsané na LV €. 38) tvori celek s rodinnym domem ¢p.31, st. 15, ktery je zapsany na LV €. 615.
Realizovat prodej 1/4 nemovitosti ocenénych, které jsou zapsané na LV €. 38 bude s nejvétsi
pravdépodobnosti velmi problematicke.

Obvykla cena
320 000 K¢

slovy: Tristadvacettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zjisténa cena podle vyhlasky a hodnota porovnavaci osciluji kolem vySe 311200,- az cca 350000,-
KE. ( Porovnavaci cena u nezkolaudovaného skladu nebyla urovana, ale odbornym odhadem lze
predpokladat 1/4 ve vysi 30000,-).

Vécna hodnota vychazi ze statistickych hodnot stavebnich objektt.

S prihlédnutim ke vSem zjisténym skuteCnostem prikladam nejvétsi vahu porovnavacim hodnotam
jak u staveb tak u pozemkd, kdy tata metoda objektivné vystihuje sou¢asnou situaci na trhu
nemovitosti v daném regionu. Obvyklou cenu stanovuji ve vysi 320000,- KE.



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

5. ODUVODNENI
5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametrdl ocefiované nemovité véci. Pri uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zplsob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objektd, které byly
nejvice podobné parametrlim ocefiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientll véetné jejich
zdlivodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pfi mistnim Setfeni a zohlednény
v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen a
nasledné bylo provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

5. ODUVODNENI

5.2 KONTROLA POSTUPU

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, verejné pristupné databaze a data z realitnich kancelari
B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

D) Na zakladé analyzy jednotlivych parametrl se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory

E) Na zakladg interpretace vysledki analyzy byla stanovena obvykla cena



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéed

Ocenéni nemovitych véci v souladu s ust. 8336 obc. soudniho fadu s uvedenim vysledné ceny
nemovitosti zapsanych na LV 38 pro obec Dolni Poustevna, katastralni Uzemi Horni Poustevna. s
uvedenim vysledné ceny nemovitosti a ocenénim pfipadnych prav a zavad vaznoucich na
nemovitosti.

OBVYKLA CENA 320 000 K¢

slovy: TFistadvacettisic K&

6. ZAVER
6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO
PRESNOST

Porovnavaci metoda je zaloZena na Usudku znalce.
Zaveér je jen pravdépodobny.
Obvykla cena je 320.000,- K¢.



Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana dle vyhlasky Ministerstva spravedInosti.

Znale€né Uctuji dokladem €. 02-2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Usti
nad Labem dne 01.07.1986 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod poradovym Cislem 3116-02-2023.

V Jablonci nad Nisou 25.5.2023

Ing. Jifi Vanék
Pasecka 23
460 02 Jablonec nad Nisou

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.4.
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