ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2360-003-2021

o cen¢ nemovitosti pozemku p.¢. 1128/1 zastavéna plocha a nadvofi, jehoZz soucasti je
stavba v casti obce Chabatovice ¢p. 497, bydleni, pozemku p.¢. 1128/2 - zastavéna plocha a
nadvoii, jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢p./C.ev., pozemku p.C. 1129 - zahrada s
ptislusenstvim v obci a k.u. Chabatovice. GPS 50.6796658N, 13.9397608E

Objednavatel posudku: Exekutorsky trad,
Mgr. Zdenék Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 D¢&¢in IV - Podmokly

Ucel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti, ¢j. 112 EX 8135/13-83
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢. 441/2013

Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani
majetku a o zméné n€kterych zédkond, ve znéni zakona ¢.
237/2020 Sb., (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhl.
€.199/2014, €.345/2015, €.53/2016, ¢.443/2016,
€.457/2017, €.188/2019 a ¢.488/2020 Sb. s ucinnosti od

1.1.2020.
Ocenéno ke dni: 3.Gnora 2021
Posudek vypracoval: Roman Siroky

Ovesna 164, Jalavci
405 02 Décin XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 17 stran.

V Dé&Cin€, dne 3.Unora 2021



1. NALEZ

v v

Mésto Chabatovice se nachizi v okrese Usti nad Labem v Usteckém kraji, u soutoku
Zdirnického a Podhorského potoka pod vychodni ¢asti Krusnych hor. Zije zde p¥iblizng 2 500
obyvatel. Pro existenci mésta byla pak rozhodujici zména spolecenskych poméri, kdy po roce
1989 byla vystavena stopka rozvojovému Lomu Chabafovice. Pivodné zaémoudlé, stavebni
uzavérou poznamenané mesto, se zacalo vyrazné meénit. Dobfe vedenou komundlni politikou,
vcetné vyhodné stanovenych stavebnich podminek se zastavil ubytek obyvatel mésta, které se
zacalo rozrustat. Vznikly nové obytné ¢tvrti, détska hiisté. Velmi citlivé byl zrekonstruovan
historicky kulturni dim Zatisi. Velkou tradici zde ma sport, provozovany na kvalitnich
sportovistich. Mésto mé i dobrou nabidku k oddechu. Nové ¢i obnovené parky, lesoparky,
kulturni vyziti, koupaliste, a dokonce i nové Jezero Milada, jehoz potencional teprve ¢ekd na
siroké vyuziti. Vyhodna je i poloha mésta na rozhrani okresti mezi mésty Usti nad Labem a
Teplicemi. Chabarovice se staly méstem rozvojovym, perspektivnim, kde se da urcité
plnohodnotné zit. K 1. lednu 1986 byly Chabaiovice spolu s obci Chlumec a méstem
Nestémice pipojeny k méstu Usti nad Labem. Diivodem bylo, Ze Usti nad Labem se snazilo
dosahnout limitu 100 000 obyvatel. Chabafovice a Chlumec se od Usti opét odtrhly v roce
1990. Chabatovice maji dnes s mistni ¢asti Roudniky celkem 2500 obyvatel. Rozprostiraji se
na roviné, pod Krusnymi horami. M4ji ptfebytek vodnich ploch, které ovliviiuji mistni
mikroklima. Kromé rybochovného zatizeni s koupalistém a "chat'dkem", maji vSechny ostatni
puvod v dilni ¢innosti. Poslednim pfipadem je neddvno zatopend zbytkova jama Lomu
Chabatovice s nazvem Jezero Milada, rozlohou srovnatelnd s Machovym. Samotny rodinny
dim se nachdzi v okrajové casti obce pii vyjezdu na obec Chlumec po levé stran¢ jako
pfedposledni diim naproti fadovym garaZim pies silnici. Dim je domem rodinnym o dvou
bytovych jednotkach a gardzi ve dvornim traktu. Pozemek je oplocen v zadni ¢asti protéka
mistni vodotec.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. a obec Chabatovice, list vlastnictvi ¢. 1281,
vyhotoveny Katastralnim tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem
dne 7.1.2021

Kopie katastralni mapy pro k.u. Chabfovice, vyhotoveny Katastralnim Gfadem pro Ustecky
kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem dne 7.1.2021.

Vykresova dokumentace nebyla k dispozici. Informace z internetového nahlizeni, SReality,
EReality, Ceské reality, Severogeské reality, vlastni databaze prodanych nemovitosti.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 2.2. a 3.2. za pfitomnosti
spoluvlastnika vlastnika nemovitosti pana Daniela Masnici.

1.3 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi €.
1281 pro k.0. a obec Chabatovice zapsani:

Podil 1/4

Alena Blankova
Smetanova 497

403 17 Chabarovice



Podil 1/4

Jana Kalivodova
Dolni 177,Vrchoslav
417 41 Krupka

Podil 1/4

Daniel Masnica
Smetanova 497

403 17 Chabarovice

Podil 1/4

Realitni smlouvy s.r.o.
Kovarska 586

403 17 Chabarovice

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
3) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
4) Rodinny diim se Sikmou stfechou

5) Garaz s plochou stiechou



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1 Popis

Pozemek p.C. 1228/1 - zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti je stavba bydleni ¢p. 497
v Chabarovicich.

2.1.2 Vypocet lu - aprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 4 1.01

Obec vzdalena od hranice zastavéné¢ho uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1
(kromée Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km véetné

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Meéstska hromadna doprava poptipadé ptiméestska doprava

6. Obcanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsitenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, Skola b) a poSta, nebo
bankovni (penéZni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Soucin hodnot 0.4751
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.4751

2.1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZzené zakladové podminky

4. Chranéna vizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00



lo=1+ SUMA(OIi)=1+0.00 = 1.000

2.1.4 Vypocget It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.06
Poptavka je vyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucésti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.02
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 2 0.80
Zobna se stiednim rizikem povodné (izemi tzv. 20-leté vody)

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 3 1.03

Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1
ptilohy ¢. 2 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Ob¢anska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skolské zafizeni, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak 0.04
It=(1+SUMA(TI))Xx T6 X T7xT8x T9=(1+0.04) x0.7787 = 0.810

2.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.02
Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobré dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 4 0.08

Vyhodna - pro pozemek se stavbou s komer¢ni vyuzitelnosti
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9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Prumérna nezaméstnanost
11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.17
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.17) x 1 = 1.170

2.1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 402,-
ZC=ZCvxIlu=2846 K¢ x 0.4751 =402 K¢
Index cenového porovnani x 0.9480

I=loxItxIp=1.000x0.810x1.170

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 381,10
Cena za celou vyméru 289.00 m? = K¢ 110.136,74
Zapocteni spoluvl.podilu 1/4 = K¢ 27.534,19
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 27.534,-

2.2 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Pozemek p.¢. 1228/2 - zastavénd plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba gardze bez
¢p./€.ev. v Chabatovicich.

2.2.2 Vypocet lu - aprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 4 1.01

Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1
(kromé¢ Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km véetné

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluzZnost obce 1 1.00
Meéstska hromadna doprava popiipadé pfiméstska doprava

6. Obcéanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, Skola b) a poSta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)
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Soucin hodnot 0.4751

Iu = SOUCIN(Ui) = 0.4751

2.2.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené ziakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

Celkem 0.00

lo=1+SUMA(Oi) =1+ 0.00 =1.000

2.2.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Z4kladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 402,-

ZC=7ZCvxIu=846 K¢ x 0.4751 =402 K¢

Index cenového porovnani x 0.9480

I=loxItxIp=1.000x0.810x 1.170

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 381,10

Cena za celou vyméru 34.00 m? = K¢ 12.957,26

Zapocteni spoluvl.podilu 1/4 = K¢ 3.239,32

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 3.239,-

2.3 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.3.1 Popis
Pozemek p.¢. 1129 - zahrada v Chabatovicich.

2.3.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60

Ostatni obce



3. Poloha obce 4 1.01
Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1
(krom¢ Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Méstska hromadna doprava popiipadé priméstska doprava

6. Obcéanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, Skola b) a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Soucin hodnot 0.4751
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.4751

2.3.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna vizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(Oi) =1 +0.00 =1.000

2.3.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 402,-
ZC=7ZCvxIu=846 K& x 0.4751 =402 K¢
Index cenového porovnani x 0.9480

I=loxItxIp=1.000x0.810x 1.170

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 381,10
Cena za celou vyméru 88.00 m? = K¢ 33.536,45
Zapocteni spoluvl.podilu 1/4 = K¢ 8.384,11
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 8.384,-

2.4 Rodinny diim se Sikmou stirechou
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.



2.4.1 Popis

Diim ¢&p. 497 v Chabarovicich

Jedna se o fadovy krajni rodinny dim zdéné konstrukce, postaveny na zdkladovych pasech
se sedlovou stiechou obdélnikového pudorysu. Dim je postaveny jako dvoupodlazni, kdy v
kazdém podlazi je byt o dispozici 2+1 s koupelnou a WC na chodbé. Byty jsou v dozitém
vybydleném stavu s obrovskym nepotfadkem. Dle sd€leni pana Masnici, jsou byty uzivany
jednotlivymi spoluvlastniky nemovitosti. V pidnim prostoru je velice amatérsky vybudovan
byt o dispozici 1+1 bez pfisluSenstvi. Jednd se o nezatepleny prostor s KL, pokojem
vytapénym et. topenim, které zjevné nefunguje. Tento "byt" uziva pan Masnica s rodinou, i
kdyZ je na pokraji obyvatelnosti.

Obvodové zdivo je zdéné, zakl. pasy betonové bez vodorovné izolace, stropy dievéné,
sttecha sedlové, krytina standardni, oplechovani pozink. plech, okna plastova, omitka ptivodni
btizolit, schodiste do II.NP venkovni ocelové na do zdéné podesty, vnitini schodisté betonové
na podestach dlazba, vytapéni plynovym kotlem, ohfev vody el. bojler, vybaveni kuchyni
standardni, koupelna vana, umyvadlo, WC, podlahové krytiny PVC, koberce, vnitini dvete
napliiové pivodni, obklady piivodni, omitky vapenocementové, elektroinstalace pivodni,
rozvody studené i teplé vody, pivodni. Veskeré konstrukce kratkodobé Zivotnosti jsou dozité,
prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou v mirné podprimérném stavu. Stafi domu odhaduji na
85let. Nutnad kompletni rekonstrukce. Znalec nem¢l moznost prohlédnout a zaméfit spodni
bytovou jednotku umisténou v .LNP. Dle sdéleni pana Masnici je dispozice a vybaveni stejné
jako v byté ve II. NP. Diim je nepodsklepeny.

2.4.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: B - nepodsklepeny, se dvéma nadzem.podlazimi
Druh konstrukce: Zdéna

2.4.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba (8.00*10.00*6.00)+(0.30*0.60*

2.00)+(2.50*5.60*2.65)+(3.00*

1.80*1.45) = 525.29 m*
ZastreSeni 8.00*10.00*3.40/2 = 136.00 m®

celkem = 661.29 m*

2.4.4 Podlazi
Oznaceni Rozmeéry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.NP - pfizemi 8.00*10.00+0.30*0.60+2.50*5.60+3.00*1.80

99.58 m? 0.00 m 3.00 m
2.NP - patro 8.00*10.00

80.00 m? 0.00 m 3.00 m

Celkem: zadné podzemni a 2 nadzemni podlazi, primérné zastavéna plocha podlazi je 89.79
m? a priim.vyska podlazi je 3.00 m.



2.4.5 Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 B
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo
strmou stfechou

1. Druh stavby 2 -0.01
Dvojdomek, dim fadovy

2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové

3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. PodlaZnost c) 2 0.01

Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné
Vypodet: celkova zastavéna plocha v§ech podlazi 179.58 m? /
zastavéna plocha 1.NP 99.58 m? = podlaznost 1.80

5. Napojeni na sité (pripojky) 5 0.08
Piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby 3 0.00
Usttedni , etazové , dalkové

7. ZAKI. prisluSenstvi v RD d) 3 0.00
Uplné - standardni provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni

9. Venkovni upravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 2 0.00
Od 300 m? do 800 m? celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 3 0.5525

Stavba se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.6+0.05 pro staii 85 let)

Celkem * 0.08
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapocitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 + 0.08) x 0.5525 = 0.597

2.4.6 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.208,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.597
It: index trhu x 0.810
Ip: index polohy x 1.170
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 683,46
Cena za cely obestavény prostor 661.29 m? = K¢ 451.966,74
Zapocteni spoluvl.podilu 1/4 = K¢ 112.991,69
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Rodinny dim se Sikmou stirechou Cena celkem K¢ 112.991,-

2.5 Garaz s plochou strechou
Ocenéno podle § 37 vyhlasky.

2.5.1 Popis

Zdéna garaz vétsich rozmeérii postavend za domem ve dvornim traktu s plochou stiechou,
vrata dfevénd obvodové konstrukce zdeéné, stfecha plocha kryta zivicnou krytinou, vrata
drevéna kiidlovi, podlaha betonova, strop dievény. Znalec nemél moznost prohlédnou garaz
ze vnitt. Klice od gardaze nemél pan Masnica k dispozici, idajné proto, ze garaz uziva nékdo
jiny a nevi kdo.

2.5.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

2.5.3 Obestavény prostor
Vrchni stavba 6.00*5.45*2.66

86.98 m?

2.5.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - garaz 6.00*5.45
32.70 m? 0.00 m 2.66 m

Celkem: Zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlazi je 32.70
m? a priim.vyska podlazi je 2.66 m.

2.5.5 Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 26, tab.2)

Hodnoceny znak P4smo Hodnota Vi

0. Typ stavby 2 B
Svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou stiechou nebo krovem
neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby 2 0.00
Samostatné stojici

2. Konstrukce 2 0.00
Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm

3. Technické vybaveni 2 -0.02
Jenel. proud 230 V

4. PrisluSenstvi - venk. upravy 3 0.00
Bez vyrazného vlivu na cenu

5. Kriterium jinde neuvedené 4 0.05
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Mirn¢€ zvysujici cenu
6. Stavebné- technicky stav 3

0.7438

Stavba se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.775+0.1 pro staii 45 let)

Celkem * 0.03
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitava

Iv=(1+SUMA(VI)) x V6 = (1 +0.03) x 0.7438 = 0.766

2.5.6 Vypocet ceny objektu (§ 37 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.070,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.766
It: index trhu x 0.810
Ip: index polohy x 1.170
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 776,76
Cena za cely obestavény prostor 86.98 m? = K¢ 67.562,22
Zapocteni spoluvl.podilu 1/4 = K¢ 16.890,56
Garaz s plochou stiechou Cena celkem K¢ 16.891,-
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3. REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 27.534,-
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 3.239,-
3) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 8.384,-
4) Rodinny diim se Sikmou stfechou K¢ 112.991,-
5) Garaz s plochou stiechou K¢ 16.891,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 169.039,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 169.040,-
Slovy: JednostoSedesatdevéttisicCtyticet K¢

V DéCiné€, dne 3.Unora 2021

vypracoval
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Cena obvykla (trzni)

1.1. Obecné piedpoklady a omezujici podminky stanoveni trZni hodnoty ocefiovanych
nemovitosti

- Nize uvedeny odhad trzni hodnoty byl vypracovan v souladu s t€émito obecnymi
predpoklady a omezujicimi podminkami.

- Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla prevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo
pravni zalezitosti, v€etné pfedané¢ho pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se,
Ze vlastnické pravo k majetku je spravné.

- Informace z jinych zdroji, na nichz jsou zaloZeny nékteré ¢asti tohoto posudku, jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech piipadech pisemné ovérovany. Nebylo dano zadné potvrzeni,
pokud se tyka ptesnosti takové informace.

- Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, Ze by
néjaky zavazek byl divodem k piezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udélosti
nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

- Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

- Predpoklada se plny soulad se v§emi aplikovatelnymi republikovymi zékony a ptedpisy.

Tento posudek byl vypracovan za G¢elem zjisténi obvyklé ceny (trzni hodnoty) v daném misté
a case.

Osvédceni:

Jako zpracovatel tohoto posudku prohlasuji, Ze v souc¢asné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit
ucast ani prospéch znemovitosti, kterd je predmétem zpracovaného posudku. Hodnoty a zavéry
obsazené v tomto posudku jsem zpracoval osobné, podle svého nejlepsiho védomi a svédomi.

Podklady a pouzita literatura

= informace z nahlizeni do KN

=  Vlastni ohledani nemovitosti provedené pouze venkovnim ohledanim
= Informace ziskané z Méstského uradu

= Informace ziskané v misté ohledani od sousedi a spravce domu

Literatura:

= Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku

= Teorie oceniovani nemovitosti, Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc., CERM Brno, - IV.
pfepracované a doplnéné vydani, Brno 1998

= QOcenovani nemovitosti dil III. — Ocenovani obvyklou cenou, Ing. Jifi Kokoska a kol., MMR
CR, Ceska spole¢nost pro stavebni rozvoj, Praha 2000

1.2. Uéel trzniho ocenéni:
Stanovit obvyklou cenu za celou nemovitost véetné veskerého piisluSenstvi v ase a misté

1.3. Definice ceny:

Obvyklou cenou rozumime finanéni ¢astku, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi
dobrovolné a legilné jednajicim potencidlnim prodavajicim a kupujicim. Pfitom obé&
zuCastnéné strany maji zdjem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoliv
natlakem nebo zvlastni motivaci typu nekalé soutéze, at’ uz ze strany prodavajiciho nebo ze
strany kupce a znaji vSechna relevantni fakta.
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2.1. Analyza trhu, vynos

V soucasné dobé je celorepublikové i na mistnich — regionalnich trzich velky zajem o obdobné
nemovitosti. Realitni kancelafe zrealizovali za posledni rok nékolik prodeji obdobnych nemovitosti
v okoli Usti nad Labem a ceny v za posledni rok vzrostli nékdy i o vice nez 100%.

Ceny bytovych jednotek v poslednim roce vzrostly az na hodnotu ke 30.000,-K¢/1m2 u
zrekonstruovanych byt U byt ve standardnim provedeni se pohybuji kolem 25.000,-K¢/1m2 podle
presné lokality a u cen bytl pied rekonstrukci okolo 20.000, k&/Im2 dle stavebné-technického stavu
objektu a dostupnosti ob¢. vyba..

Vzhledem Kk tomu,. ze ocefiovany rodinny dim ma dvé regulérni bytové jednokty o dispozici 2+1 a
vyméie cca 60m2 a jeden ,,byt” vestavény v piidnim prostoru o vyméte 35m2, bude jeden z vypocth
srovnavaci metody pouzito ocenéni dle ceny za 1m2 bytové plochy.

2.3. Omezeni uzivani
Nebylo zjisténo

3. Odhad trzni (obvyklé) ceny nemovitosti

3.1. Vécna (nakladova) hodnota

Vécnou hodnotou rozumime reprodukeni cenu véci sniZzenou o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici
pramérn¢ opotfebené véci stejného stafi a piimefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzenou o
naklady oprav vdznych zavad, které znemoznuji jeji okamzité uzivani.

Vécna hodnota byla vypoctena viz. administrativni cena ZP ¢. 2360-003-2021. Pro tento vypocet ceny
obvyklé bude k této cen¢ piihlédnuto. A to z diivodu ze se pfi stanoveni ceny administrativni, tedy
vécné se pouzila metoda porovnavaci dle vyhl. 188/2019Sb. Pfi prizkumu trhu a nabidky obdobnych
nemovitosti v obci Chabatovice a jejim okoli bylo zjisténo, Ze ceny obdobnych domu se pohybuji
v ruznych cenach a to dle vybaveni a rekonstrukce. Je nutné vzdy z inzertnich cen odecist castku cca o
10% - 15% nizsi. Dle praxe a zkuSenosti, se ceny v konecném zobchodovani smlouvaji pfesné€ o tyto
procenta.

3.2. Porovnavaci metoda

V principu se jednad o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, inzerci a spravci nemovitosti.

Zakladnim vychodiskem je, Ze hleddme jakousi optimalni hodnotu, za kterou by se dala v obdobi dvou
az Ctyf mésict prodat posuzovana nemovitost S tim, ze neni v zajmu prodavajiciho aby nastala pfi
vysokém nastaveni kupni ceny situace, kdy nemovitost se stane neprodejnou. Jedna se tedy vlastné o
hypoteticky prodej na zakladé nami stanovené ceny prumérnému kupujicimu, ktery neni ni¢im vazan
nebo ovlivnén.

Zpracovatel posudku konzultoval stav na trhu nemovitosti s realitni kancelafi v misté a vychazi i ze
skute¢né sjednanych obchodt ve své realitni kancelafi.

Standardnimi cenami u prodeje obdobnych nemovitosti ve standardnim vybaveni jsou cenové relace
ovlivnény pouze umisténi, resp. lokalitou, kde se objekty nachazeji. Ceny uvedené, jsou ceny
nabizené a odpovidajici sou¢asnym cenam na trhu v daném mist¢ a Case.

4.1. Odhad trzni hodnoty

Na zéaklad¢€ uvedenych zjisténi, s pfihlédnutim k urovni vybaveni, k sou¢asnému stavu na trhu a ke
vSem ostatnim vliviim, je trzni hodnota stanovena pomoci porovnavaci metody S pfihlédnutim ke
stavebné technickému stavu bytu.
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Vypocet ceny za 1m2 bytové plochy:

Regulérni byty dispozice 2+1
65+65=130*20.000,-K¢ = 2.600.000,-K¢
Vestavény ,,byt* v ptidnim prostoru
35*10.000,-K¢ = 350.000,-K¢

Vysledek ceny za 1m2 podlahové plochy 2. 950.000,-K¢é
Vypocet ceny z nabyzenych obd. nem. v inzerce:

RD Chlumec, kopletni vnitini moderni rekonstrukce

4.950.000,-K¢

RD Usti nad labem, Pfedlice

3.100.000,-K¢, ¢aste¢na rekonstrukcee, jiz neodpovidajici dnesnimu modernimu bydleni
RD Chabatovice s prodejnou

3.540.000,-K¢, ¢aste¢na rekonstrukcee, jiz neodpovidajici dnesnimu modernimu bydleni +
obchod

RD Chabatovice

4.160.000,-K¢, vzhledem ke stavu je stanovend cena neredlna. redlné cena cca o 30% niZsi.
Bude zapocitana cena 3.000.000,-K¢

Soucet a vysledek porovnani z inzerce:
(4.950.000-15%)+(3.100.000-10%)+(3.540.000-10%)+(4.160.000-30%)= 3.273.000,-K¢

Celkovy vypocet:
Cena adm. 676.160 + cena za 1m2 BP 2.950.000 + cena z inzerce 3.273.000,-K¢ =
2.299.720,-K¢&

Zavér: trzni hodnota nemovitosti:

Cena id. jedné ctvrtiny vzhledem k celku nemovitosti: pozemku p.¢. 1128/1 zastavéna
plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba v ¢asti obce Chabarovice ¢p. 497, bydleni, pozemku
p.C. 1128/2 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucésti je stavba garaze bez ¢p./C.ev.,
pozemku p.¢. 1129 - zahrada s pfislusenstvim v obci a k.u. Chabafovice. GPS 50.6796658N,
13.9397608E

Obvykla cena zaokrouhlené:
2.299.720 : 4 =574.930,-K¢

zaokr. na tis. 575.000,-K¢
(slovy: péstsetsedmdesatpéttisicK¢.)

V Déciné, dne 3.unora 2020

vypracoval
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 7.7.1993, €.j.Spr. 3364, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tlumo¢nikii vedeném krajskym soudem v
Usti nad Labem.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 2360-003-2021.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jalivci
405 02 Déc¢in XVII
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