ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 91/1422/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

k.i VeleSice u Hodtky.

' Strucny popis pfredmétu znaleckého posudku
O obvyklé cené pozemku p.¢. St.72 v€etné jeho soucasti domu ¢&.p.65 a pozemku p.¢.107/2, vie v

Znalec:
Zadavatel: Utad pro zastupovéni statu ve vécech majetkovych
Na Valech 525
41201 Litoméfice
OBVYKLA CENA 1 989 000 K¢

Pocet stran: 27 a véetné 7 stran pfiloh

Podle stavu ke dni: 1. 11. 2022

Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo: 1

Vyhotoveno: V Litoméficich 14. 11. 2022
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Urad pro zastupovani statu ve vecech majetkovych
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Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu pozemku p.€. St.72 v&etné jeho souasti domu &.p.65 a
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro stanoveni hodnoty porovnanim jsem pouZila realizované ceny podobnych nemovitosti v okoli
Hostky. Realizované ceny byly ov&feny v katastru nemovitosti pod ¢islem vkladu. Informace o
technickém stavu atd. je bud’ z archivu realitni inzerce valuo.cz nebo z osobni prohlidky.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Objednévka ¢&. dne

Skute¢nosti zjiiténé na mistnim Setfeni

Vypis z katastru nemovitosti LV €.780 ze dne 26.9.2022 k.u.VeleSice u Hostky
Kopie katastralni mapy

mapové podklady na www.nahlizenidokn.cuzk.cu a www.mapy.cz

Informace o riziku vzniku povodné https://riskportal.intermap.cz/

Cenové idaje KN, www.valuo.cz, archiv znalce

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat je vefejny rejstifk katastru nemovitosti.

-

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zji$téna (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkoma &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Obvykla cena (trZni hodnota, obecna cena)

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro Gdely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av3ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimof4adnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Uréeni obvyklé ceny dle vyhlasky €.441/2013 ve znéni vyhlasky €.424/2021

Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych: predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

Ureni trzni hodnoty dle vyhlasky §.441/2013 ve znéni vyhlasky §.424/2021

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana &astka, kterd se uréuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zpiisobli oceflovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii urleni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledfiuji trZzni rizika a pfedpokladany
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vyvoj na dil¢im ¢&i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmé&tu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se piihliZi k moZnosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, kieré je ke dni ocenéni moZné, fyzicky dosaZitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
veetné pouziti jednotlivych zplisobti ocefiovani, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zplsob
stanoveni trZzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécné hodnota (Sasové cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotifebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpottu
opotiebeni.

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 pifi stanovené tirokové sazbé
uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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

Zdroj dat:

Jako zdroj dat byly zjisfovany realizované ceny podobnych nemovitosti v placeném piistupu na
katastr nemovitosti. U jednotlivych porovndvacich vzorkt jsou uvedeny ¢isla vkladi, pod kterym je
1ze dohledat v KN.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni porovnéni byly pouZity co nejvice podobné realizované ceny nemovitosti v dané obci a
pfipadné dal$ich podobnych obcich.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ocenéni provedeno porovnavacim zpisobem na zéklad€ porovnani s realizovanymi cenami
podobnych nemovitosti, déle bg/la provedena korekce odli$nosti pomoci Indexu odlisnosti a
stanovena prumérné cena za m” uZitné plochy.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Litomé&fice, obec Hostka, k.. VeleSice u Hostky
Adresa nemovité véci: VeleSice 65, 411 72 Hostka

i

Vlastnické a evidencni udaje

CR - Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, Rasinovo nabfezi 390/42, 128 00 Praha 2,
podil: 1/2

Dokumentace a skute¢nost
Projektova dokumentace nebyla k dispozici.

Mistopis

Mistni &ést VeleSice je mistni Casti m&sta HoStka a je vzddlena od Hostky 1,5 km. VeleSice jsou bez
ob¢anské vybavenosti, dopravni spojeni je autobusové nékolikrat za den, nebo vlakové nadrazi CD
v Hostce 2 km. Dal3i ob&anské vybavenost je ve Stéti (6 km) a ve spravnim centru Litomé¥cich (18
km).

U dané nemovitosti je riziko vzniku povodné CAP 4 nejvyssi, zaplaveni nemovitosti v minulosti
nezjidténo.

Situace
Tvp pozemku: B4 zast. plocha [ ostatni plocha [0 orné pida
(1 trvalé travni porosty [J zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: O RD O byty [ rekr.objekt [J garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslové zona [ nékupni zéna
[ ostatni

Piipojky: Bd/0Ovoda [/ kanalizace O /0 plyn

vef. / vl B / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&§ky): [ MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ déalnice/silnice L. tf. & silnice IL,IILtE.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD

Pristup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace



Pfistup pfes pozemky

761 ostatni komunikace ve vlastnictvi Mésta Hostka

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovand nemovitost se nachazi ve vychodni ¢asti Velesic a sklada se z rodinného domu ¢&.p.65 a
pozemk p.¢.St.72 zastavéna plocha a nadvofi a p.¢.107/2 zahrada.

Pozemek p.¢.109/2 zahrada (vCetné dfevénych kilen) je uZivan s rodinnym domem a je ve
vlastnictvi Mé&sta Ho3tka, neni pfedmétem ocenéni a tento pozemek zahrady na sever od RD lze
uzivat samostatné, bez vlivu na hodnotu nemovitosti.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn& zapséna v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovéana v zaplavovém uzemi
ANO Povodiiova zona 4 - vysoké nebezpeti vyskytu povodné / zaplavy
Komentai: CAP riziko &.4 nejvyssi riziko vzniku povodné

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Rodinny dim &.p. 65

2. Pozemky v&etn& rodinného domu &.p.65
2.1. Ocetiované pozemky
2.2. Trvalé porosty

Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

Pro vyslednou obvyklou cenu byla pouZita porovnavaci metoda s realizovanymi cenami podobnych
nemovitosti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim
Adresa piedmétu ocenéni: Velesice 65
411 72 Hostka

LV: 780

Kraj: Ustecky

Okres: Litoméfice

Obec: Hostka

Katastralni tzemi: Velesice u Hostky

Pocet obyvatel: 1744

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 319,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. P;
0O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 11 0,70
O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1A% 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenované obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiZ katastralni Gzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zelezniéni zastidvka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Ob¢anska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a 1 0,95

zdravotni stfedisko a 8kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O, * O; * O3 * O4 * Os * Og = 500,00 K&/m®

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zdkon ¢.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢&. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &
532016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., €. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb. '

Index trhu s nemovitymi vécmi



Néazev znaku &, P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy3si nez 111 0,05
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00

soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez daldich vlivi 1I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona s vysokym rizikem povodné (izemi tzv. | 0,70
5-leté vody) - CAP4

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

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiZ katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zaiizeni a zédkladni $kola)

V ptipadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢&.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT == Ps * P'] * Pg * Pg * (1 + Z Pl) = 0,662

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

Index trhu I'r = P(, * P7 * Pg * Pg * (1 + E Pl) = 0,735

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vetné

Nézev znaku & P;

1. Druh a uéel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Reziden¢ni zastavba

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécineni III -0,05
dostupna Z4adna ob¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - I -0,05
$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuzZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10
11
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ilohy

yvatel

10. Nezaméstnanost: Prim&ma nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivii - bez vlivu II 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+3 P;)=0,818
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢&.1 p¥ilohy
¢. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * 1Ip = 0,542

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,601

1. Rodinny diim €.p. 65

Ocetiovany rodinny diim je obdélnikového piidorysu se dvéma piistavky, je asteéné podsklepen a
ma vyuZitelné podkrovi.

Dispozice: 3+1 s orientaci hlavni obytné mistnosti na jih.

1.PP - kotelna, sklep, schodi3t€ do 1.NP

1.NP vstupni veranda, chodba, 2 pokoje, kuchyné, wc, koupelna, spiz

Podkrovi : 1 pokoj

Technicky popis:

svislé konstrukce jsou zdéné, vodorovné konstrukce 1.PP betonovy a 1.NP dfevény tramovy strop,
schodiité je betonové do sklepa i do podkrovi, krov je dievény vazany, stiecha je sedlova s
polovalbami s piivodni palenou taskovou krytinou, okna jsou dfevéna Spaletova, vnitini dvefe
pavodni dievéné piekliZované prosklené, podlahy jsou prkenné s PVC a dlaZby, vnéjsi omitka je
bfizolit, vnitini omitky jsou vapenné dvouvrstve, kuchyii je vybavena sporakem na PB bombu,
starou kuchyriskou linkou a umyvadlem pouze se studenou vodou, koupelna je v piistavku a je
vybavena sprchovym koutem, umyvadlem a lazefiskym kotlem na tuh4 paliva pro ohfev TUV, daile
je zde el.bojler do zasuvky. Zachod je vedle koupelny v pfistavku a neni splachovaci.

Stafi domu je odhadem 100 let s pfedpokladem stavebnich uprav, dim je v pievazn€ pivodnim
stavu se zanedbanou udrZbou s potiebou modernizace. Hygienické vybaveni je podstandardni se
suchym wc. Na jiZni strané domu je trhlina.

Stav od roku 2018 se nezménil. Kotel je dle sd€leni spoluvlastnika 15 let neuZivany a nevi zda je
funkéni.

Vedleji drobné stavba kililny a venkovni Upravy jsou obsaZeny v daném zpiisobu ocenéni.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnévaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 100 let

Zikladni cena ZC (ptiloha &. 24): 1 668,- K&/m’

Zastavéné plochy a vysky podlaZi

1.PP: = 34,00 m’

1.NP: 8,75%9,14 = 79,97 m*
6*1,4 = 8,40 m?



2,06%3,114 = 6,41 m”
podkrovi: 25,00 m’
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 34,00 m* 2,30 m
1.NP: 79,97 m’ 2,95m
8,40 m’ 2,80 m
6,41 m’ 3,70m
podkrovi: 25,00 m? 2,50 m
Obestavény prostor
1.PP: (34)*(2,30) = 78,20 m’
1.NP:; (8,75%9,14)%(2,95) 235,93 m’
(6*1,4)*(2,80) % 23,52 m’
(2,06%3,114)*(3,70) = 23,73 m’
Podkrovi a zastfeSeni: 8,75%9,14%2,8/2 = 111,97 m’
Obestavény prostor - celkem: = 473,35 m’
PodlaZnost:
Zastavénd plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 94,79 m’
Zastavéna plocha viech podlai: ZP 153,79 m®
Podlaznost: ZP/ ZP1 =1,62
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku L. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se $ikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim III 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm I 0,03
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v&etné II 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky): piipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zphsob vytapéni stavby: tstfedni, etdZové, dilkové 111 0,00
7. Zakl. piisluSenstvi v RD: pouze ¢asteéné ve stavbé nebo tiplné 11 -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD: standardni pfisluSenstvi III 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - Za rodinnym domem smérem
na zapad je na pozemku p.¢. St.72 drobna stavba do 16 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebneé - technicky stav: stavba se zanedbanou udrZzbou — II 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 100 let:
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s=1-0,005*100=0,500
Koeficient stafi s nemiZe byt niZii nez 0,6.
12

Index vybaveni Iv=(1+ 3 V) * V3 *0,600 = 0,530

i=1
Nemovita véc je souasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi It = 0,735
Index polohy pozemku Ip = 0,818

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 668,- K&/m® * 0,530 = 884,04 K&/m®
CSp=0P *ZCU * It * Ip = 473,35 m* * 884,04 K&m"> * 0,735 * 0,818= 251 590,91 K&

Cena stanovend porovnavacim zptisobem = 251 590,91 K&

2. Pozemky véetné rodinného domu €.p.65

2.1. pozemky

Pozemek p.¢. St.72 je zastavén RD a zpevnénymi plochami. Pozemek p.¢.107/2 zahrada je jizné od
domu a je trojthelnikovy. Zahrada je zemédélsky obdélavana.

Pozemky jsou mirné svazité k zdpadu a jsou napojeny na vei'ejny vodovod a elektro.

Pfistup je po zpevnéné vefejné komunikaci p.¢.761.

Venkovni Gpravy jsou standardniho rozsahu a jsou obsazeny v tomto zplisobu ocenéni

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,735
Index polohy pozemku Ip = 0,818

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZené zakladové podminky III 0,00

4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma: Mimo chréanéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivii - bez vlivu I 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = I * I * Ip = 0,735 * 1,000 * 0,818 = 0,601

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

- odvozené

-11 -



Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattident Zal(‘lé o’ Index  Koef Iggé ey
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥Fi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 500,- 0,601 300,50
; Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo E;nﬁ [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St.72 156 300,50 46 878.-
nadvoii
§ 4 odst. 1 zahrada 107/2 252 300,50 75 726,-
Stavebni pozemky - celkem 408 122 604,-

2.2. Trvalé porosty

Na pozemku zahrady je jeden vzrostly smrk a dal3{ porosty jsou ve vlastnictvi spoluvlastnika.

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

zjednoduienym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 122 604,00
Celkova vyméra pozemku m’ 408,00
Celkova pokryvnd plocha trvalych porostii: m* 50,00
Cena pokryvné plochy porostt K& 15 025,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: . 0,065
Cena smiSeného porostu: = 976,63
Trvalé porosty - zji§tén4d cena celkem = 976,63 K&
Pozemky vtetné rodinného domu &.p.65 - rekapitulace

2.1. Pozemky: 122 604,- K&
Pozemky véetné rodinného domu &.p.65 - zjisténa cena celkem - 123 580,63 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda

k‘ .g.g E‘.'QR

Oceflovana nemovita véc

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je moZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak i

hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouZita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne delSim neZ Sesti
mésic minimalng tfi realizované ceny popiipad€ nabizené ceny s korekci obdobnych nemovitosti.

Porovnéani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna

plocha, velikost pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnévaci metoda dava nejpfesnéjsi obraz o skuteéné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
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neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skuteénost
vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu
zékonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odligit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen mé ovéfend informace o
pritb&hu prodeje.

Za optimalni délku priib&hu realizace prodeje 1ze uvaZzovat obdobi 1 - 6 mésici.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem odhadce je co nejvérn&ji
popsat viechny cenotvorné faktory a jejich piinos k tvorb& vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je
charakterizovadna parametry jako napf.:

a) Obestavény prostor

b) Zastavéna plocha

c¢) UZitna plocha

d) Pocet podlazi

¢) Poloha v lokalité

f) Konstrukéni systémy

g) Vybavenost

h) Fyzické opotiebeni

i) Funkéni a ekonomick4 zastaralost

j) Ekologické zatiZeni

k) Vécné bfemeno apod.

UZitn4 plocha: 96,33 m”
Obestavény prostor: 473,35 m’
Zastavéna plocha: 94,79 m’
Plocha pozemku: 408,00 m’

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientit pro porovnani:

Porovnani bylo provedeno s podobnymi nemovitostmi na trhu pomoci vyrovnéni rozdili pomoci
Koeficientu odliSnosti.

Koeficienty vyjadiuji cenovy vztah mezi ocefiovanou nemovitosti a srovnavaci nemovitosti. Jevi-li
se oceflovana nemovitost cenové lepi je koeficient vét$i neZ 1 a jevi-li se hordi je mendi neZ 1. Za
vychozi cenu se bere cena srovnavaci nemovitosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD ¢&.1 Cheebuz 98, Stéti, LitoméFice, (]steckfr kraj, Severozapad, 41173, Ceska
republika

Lokalita: Chcebuz 98, Stéti, Litoméfice, Ustecky kraj, Severozapad, 41173, Cesk4 republika

Popis: Prodej rodinného domku se zahradou v obci Cheebuz (&4st mésta Stéti), pfizemni cihlovy,

domek s dispozici 2kk o zastavéné ploSe 98 m2 sestdvd z vstupni verandy, obyvaciho|
pokoje spojeného s kuchyliskym koutem, loZnice a koupelny s WC, pod zadni ¢asti domu je
sklep. Celkova zastavéna plocha 247 m2. Domek byl v priibéhu peslednich patnécti let
kompletné zrekonstruovan - interiér, stfecha a fasada, jc napojen na el., vef. vodu, studna,
odpady svedeny do Zumpy, obec bude realizovat kanalizaci. Nemovitost byla vyuZivanal
rekreaéné, topeni je feSeno krbovymi kamny. Dim obklopuje mirné svaZitd zahrada o
viméfe 1469 m2 s porosty vzrostlych stromii a kefd a sklenikem. Domek se nachazi v
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klidné koncové lokalité obce, s piekrasnym vyhledem na Ceské stiedohofi, na okraji CHKO
Kokofinsko. Cheebuz je malebna vesnice znama z filmu Lidice, vzdalena necelych 5km od
Stéti. Idealni misto vhodné k trvalému bydleni i rekreaci, veskerd ob&anskéd vybavenost ve
Stéti.

Pozemek: 1 716,00 m®

Uzitna plocha: 99,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana V 389/2022 02/2022

1,00
K2 Velikosti objektu - podobna 1,00
K3 Poloha - podobna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv pozemku - vétsf 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdtvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana V 389/2022 02/2022;
Velikosti objektu - podobna; Poloha - podobné; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav -
lepsi; Vliv pozemku - vétsi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena .|ﬂ cena

k 27.11.2021 [m°] K&/m? K¢ [K&/m’]

3 200 000 99,00 32 323 0,58 18 747

Nazev: RD ¢.2 Brzanky 24, LitoméFice, ﬁstecky kraj, Severozapad, 41301, Ceska
republika

Lokalita: Brzénky 24, Litomé&fice, Ustecky kraj, Severozépad, 41301, Ceska republika

Popis: domek s balkonem o celkové plofe cca 100 m2 a dispozici 3+1 / 4+k. Obec Brzanky j¢
vzdalena od Roudnice nad Labem pouhych 6 km. Vyborna je také dostupnost z Prahy neboy
z Usti nad Labem - na hranici obou mést jste do 30 min. Diim byl postaveny kolem rokul
1900 a stale si udrzuje sviij specificky charakter, V pfizemi na obytnou &ast plynule
navazuje sklep s krasnymi klenutymi stropy, které se nachazeji i v chodbé. Okna jsou
Spaletova, v pokoji v patfe je zachovala prkenna podlaha. Nad obytnou &asti je rozlehld
ptida, kde se nabizi moZnost prostorné plidni vestavby. Nyni je diim ve stavu pied
rekonstrukei a budouci majitelé tak maji jedine¢nou moznost dotvofit si ho pfesné podle
svych predstav. Vyuziti zahrady za domem je vzhledem ke svaZitosti terénu omezen¢,
Nabizi se zde ale opravdu krdsny vyhled na feku Labe a na okolni krajinu. Diim je napojen
na obecni vodovod, ohfev vody zajist'uje bojler o objemu 125 1. Odpad je sveden do jimky)
a do obecni kanalizace. Vytdpéni je zajiiténo krbovymi kamny na tuhé paliva
elektrickymi piimotopy. P¥ipojka plynu je na hranici pozemku. Blizké okoli nabizi mnohol
zajimavosti — barokni zamek v Roudnici nad Labem, Vodni hrad Budyné nad Ohii, zndmou|
Labskou cyklostezku, horu Rip, atd. K

Pozemek: 557,00 m?

UZitna plocha: 114,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana V 554/2022 02/22

1,00
K2 Velikosti objektu - podobna 1,00
K3 Poloha - podobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - k rekonstrukci 1,00
K35 Celkovy stav - mimé lepsi 0,90
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| K6 Vliv pozemku - podobny ale svaZity 1,05 Zdroj: Valuo.cz

| K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
i Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovand V 554/2022 02/22; Velikosti
| objektu - podobna; Poloha - podobna; Provedeni a vybaveni - k rekonstrukci; Celkovy stav -

' mirné lep3i; Vliv pozemku - podobny ale svaZity;

Cena [K¢] Uzitna Eolocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.10.2021 [m’] Ké&/m® Kc [K&/m?]
2 990 000 114,00 26 228 0,95 24917
Niazev: RD &.3 Chudolazy
Lokalita: Chudolazy 4, Medonosy, Mélnik
Popis: Chudolazy, Chudolazy 4, Medonosy, Mélnik, StfedoCesky kraj, Stfedni Cechy,

27721, Ceska republika, prodej atypického rodinného domu s prvky roubenky v
¢asti obce Medonosy, Chudolazy. Souéasti prodeje je i pozemek tdhnouci se zal
nemovitosti aZ do blizkého lesiku, kde najdete misto absolutniho klidu. Klid zaruéi i
masivni zdi, které celkem odhluéni ruch ze silnice pfed domem. Dispozice: vstupni
chodba, 1. pokoj, 2. pokoj, WC, 1.patro: chodba, koupelna, 3. pokoj, kuchyné a kj
tomu obytna piida. Rozvody: Elektro pfipojka - ANO, Plyn - NE, Voda - Obecni i
vlastni studna, Kanalizace - Septik. Vytdpéni objektu je momentdlné feSeno
pfimotopy s moZnosti umisténi krbovych kamen v pfizemi. Veskerou ob¢anskou
vybavenost najdete v okolnich méstech Stéti (10min) nebo Mélnik (15min).
Zastavka smér Mélnik - Praha se nachazi 100m od nemovitosti.

Pozemek: 1 289,00 m*

LUZitna plocha: 136,00 m”

Pouzité koeficienty:

x| Redukce pramene ceny - realizovana V 11405/2021 01/22

1,00
8.2 Velikosti objektu - mirné veétsi 1,10
x.3 Poloha - podobna 1,00 L T TN
x4 Provedeni a vybaveni - mirné lepsi 0,90 Zdroj: valuo.cz
5.3 Celkovy stav - mirné lepsi 0,90
x6 Vliv pozemku - vétsi 0,80
%7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu K : Redukce pramene ceny - realizovana V 11405/2021 01/22;
\elikosti objektu - mirné vétsi; Poloha - podobné; Provedeni a vybaveni - miré lepsi; Celkovy
sty - mimé lepdi; Vliv pozemku - vEtsi;

Cena [K(] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j7 cena
k 1.1.2022 [m’] K&/m? Kc [K&/m?]
2300 000 136,00 25735 0,71 18272

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

- & porovnani byly vybrany podobné nemovitosti v okoli Hostky.

.‘

< vice se ocefiovand nemovitost podoba porovnévaci €.2 v Brzankach.

~ .22y ocenované nemovitosti: klidna poloha, zahrada.

S =~ strdnky ocefiované nemovitosti: podstandardni vybaveni, zanedbana adrzba, prasklina na
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jizni strané domu, omezené dopravni spojeni a $patna ob&anskd vybavenost v miste.

V poslednich 6 letech ceny nemovitosti rostly, momentéaln¢ dle mého ndzoru stagnuji a kupujici
vy&kavaji na v§voj trhu. SniZila se &etnost prodejii nemovitosti z divodu vysokych urokovych
sazeb hypotetnich uvéri.

Minimalni jednotkova porovndvaci cena 18 272 K&/m®
Primérnd jednotkova porovnéavaci cena 20 645 K&/m’ —
Maximaélni jednotkova porovnévaci cena 24 917 K&/m® Kor
Ke:
Vypolet porovnavaci hodnoty na zaklad€ uZitné plochy Ak
Priiméma jednotkové cena 20 645 K&/m’ Vp
Celkov4 uZitna plocha ocefiované nemovité véci 96,33 m” vy
sare
Vysledn4d porovnavaci hodnota 1 988 733 K¢ Vsl

4.3. Vysledky analyzy dat

4

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny diim &.p. 65 251 590,90 K& 51
2. Pozemky véetn€ rodinného domu &.p.65 123 580,60 K& Pro:
2.1. Oceflované pozemky 122 604,- K& reali
2.2. Trvalé porosty 976,60 K& —
=123 580,60 K& e
Vysledn4 cena - celkem: 375 171,50 K¢ 5.2
Pro ¢

Vysledn4 cena po zaokrouhleni dle § 50: 375 170,- K&

slovy: Ttistasedmdesatpéttisicjednostosedmdesat K&

Cena zji§tén4 dle cenového predpisu
375 170 K¢

slovy: Tfistasedmdesétpéttisicjednostosedmdesat K¢

Rekapitulace trZniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda 1 988 732,80 K&

| Porovnavaci hodnota 1988 733 K& |

Silné stranky
pfiméfeny RD, zahrada

Slabé stranky
podstandardni vybaveni, zanedbana tdrzba, prasklina na jizni stran€ domu, omezené dopravni
spojeni a mala ob&anska vybavenost v misté
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Obvykla cena
1989 000 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetosmdesatdevéttisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Ke stanoveni obvyklé ceny byla Stanovena na zakladé porovnani na trZnich principech.
Administrativni hodnota je v tomto pfipadé zasadn€ niZ§i, coZ neodpovida skute¢nosti.

V poslednich 6 letech ceny nemovitosti rostly, momentalné dle mého nazoru stagnuji a kupujici
vyckavaji na vyvoj trhu. SniZila se Setnost prodeji nemovitosti z ditvodu vysokych tirokovych
sazeb hypoteénich uvéri.

Vysledna cena je zaokrouhlena na celé tis.k¢.

5. ODUVODNENI

K¢

5.1. Interpretace vysledkd analyzy
K&

Pro stanoveni obvyklé ceny byla pouZita porovnavaci hodnota na zaklad€ porovnani s podobnymi
realizovanymi prodeji v okoli za posledni rok. Realizované prodeje pouZité v porovnéni jsou
oznadené &islem vkladu a pro porovnéni byly vyhodnoceny i celé kupni smlouvy &i piiklepy v
drazbé (staZzené z placeného piistupu v KN).

5.2. Kontrola postupu

Pro ocenéni porovnani byly pouZity co nejvice podobné realizované ceny nemovitosti v okoli.

(14

ni
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6. ZAVER K

C
Ko

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd
OBVYKLA CENA 1989 000 K& yd,
slovy: Jedenmiliondevétsetosmdesatdevéttisic K& P
3=
Obvyklou cenu stdvajici pozemku p.&.St.72 vietné rodinného domu &p.65 a pozemku § Dol
p-£.107/2, k.. VeleSice u Holtky, obec Hoitka odhaduji na zdkladé vy3e uvedenych § g
skute¢nosti na 1.989.000,-K¢. 35
| widk
pok

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho
presnost

B

Nemovitost byla ocenéna jako volnd, nepronajata.

SEZNAM PRILOH

podet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 780 ze dne 26.9.2022. 2
Snimek katastralni mapy 2
Fotodokumentace nemovitosti 2
1

Mapa oblasti
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Konzultant a duvod jeho pfibrani
Konzultant nepfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

emku Dolozka dle zakona §127a z. 99/1963 Sb.
enych ¥ a1 soudni znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem
zakladni obor ekonomika, odvé&tvi ceny a odhady nemovitosti prohlasuji, Ze jsem si védom nasledk
védomé nepravdivého a hrubg zkresleného znaleckého posudku. Prohlasuji, Ze tento posudek ma viechny zdkonem
pozadované naleZitosti.
jeho ) . : .
Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 91/1422/2022 evidence posudkd.
V Litométicich
OZE.

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢:91/1422/2022
pocet stran A4 v piiloze:
Vipis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 780 ze dne 26.9.2022. 2
Snimek katastralni mapy 2
Fotodokumentace nemovitosti 2
Mapa oblasti 1
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VIPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.08.2022 £H:10:02

VWhatoveno bozdplaing dilkowym piistupem pro (8l Spriva majafky, 6.1.: uzsvm pra URac pro 2sstupovénd stétu
ve vicoch mafelkovyeh

Okres: CZ0423 Litoméfica Obce: 564877 Hoditka
Katb.,Qeemi: 646296 Veledice u Hodtky List vlastnictvi: 780
V kat. Gzemi jscu pozemky vedeny ve dvou Siselnych fadach (8t. = stavebni parcela)

A Viasrnik, jiny apravnény Tdoncifikdter Bogli
Viastrniord nyrivn

Caska republika 00000001-001 1/2

Piisludnast hospodafit s majeckem stalu

Ufad pro zastupovéni statu ve vécech majetkowvyah, 69797111 1/2
Radinovo nabfefi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

0 Nemovitosti

Pozemky
Parcels Vyméraimi] Druh pozemky  Zplsob vywgiid gpdsol ochzany
st. T2 156 zastavénd plocha a
nadvoki
Souldati je stavba: Veledice, &.p. 65, rod.dim
Stavhs srojt na pozeamku p.c.:; St, 72
107/2 252 zahrada zemddélaky pidnli
fond
Rl Vacnid prava =leu%ici ve prospéch pemnwvitostl v &isti B - Bez zépisu T
C Véena prave col@Zuici nemovitosti v Easti B vaetrd sn-n-;ri.spﬂmn"‘. naajln - Bex zapisu

U Pozndmky o dalsi obdobné \1dain_ ~ Bez zapisu

Ey 2 upazarnéni - Bez zApisu

F Naayvac] tizply a jing podkludy zdpise

Listiva
o Jiné listina &islo 108/1945 Konfiskace dle dekretu &.108/45 Sb.

POLVZ:47/1680 2-22400047/1980-506
Pra: Caskd republika, RC/ICO: 00000001~001

o Ohlakeni pfislulnosti hospodaflt s majetkem statu (zidk.d.320/02 sb.) za dne 30.09.2002.
%-3030/2003-506

peo: Ufad pro zastupovadni stitu ve vécech majetkovych, Radinovo R&/ICOD; 69797111
ndbfeZi 390/42, Wové Mésto, 12800 Praha 2
Cesksd republika, 00000001-001

o Ohladeni pPislufinosti hospodafit s majetkem statu (zak.d,320/02 Sb.) =e dne 17.07.2003,
2-6182/2003-508

Pro: Ofad pro zastupovani stétu ve vécech majetkovych, Radinovo RE/TEQ: 68797111
nabfezi 390/42, Nové Masto, 12800 Praha 2
Ceska republika, 00000002 ~001
o Ohlaseni o pfislui.hospodafit s majet.sthtu (§ 10 zAk.E.219/2000 Sb.) ze dne 04.07,2008.
Z=11425/2008B-506
Pry: Ubsd pro zastupovAni stdtu ve vécech majatkevych, Radinove RESIC0: 69797111

nabfeZi 390/42, Nové Mésto, 12R00 Praha 2

WemoviEtnacld rsov v Uzemnim obvadu, ve kterém vykonivd stdtal gprovue Rulasnd on nowovioost: OF
Katastedlnl Sfad pro Cutecky krag, Kalanl:alad pracovidrs Litomddize, xod. 506,

whesita |
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.09. 2024 (9:15:02

Okres: CZ0423 Litoméiice Ohec: 564877 Hodtka
Kot.tizowi: 646296 Veledice u Hodtky Tiat viasrnic:vi: 780
Farcela R . BPEJ Vyméra lm2] B
107/2 15800 252

pokud je vymdve bonitnicn 711W parce! menst nei vywére parcely, ebylek percely iciid Lonltovdn

Nemovitosti jeou w dzomnim abvach:, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu kateslio nemovitostl &r;
Katastrdlni orad prc Ustecky kraj, Katastrdalni pracovisté Litomdfice, kdd: 506.

Vyhotovil: Wyhoioveno: 26.09.2022 05:27:03
Cocky tFad zeméudticky a katastradlni - SCD

Ferovitostd juou v fzamilm obvodt, w6 ELarem vykonavd stdtal sprdvi katastra nemovitossd CR
Zalastfalal tiad pro Ostecky kraj, Xatastrdlnl pracov:2td Litoméfice, kinl; WOk,
scrans 2
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Snimek katastralni mapy.
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pozemek p.¢.109/2 neni soucdsti ocenéni pozerhek p.€.109/2 nei soucdsti ocenéni
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jiZni strana domu

1.NP kuchyné
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pokoj v podkrovi
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Mapa oblasti
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