ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6324-93/2021

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti .

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené podilu o velikosti 1/2 rekreacni chaty, ktera stoji na pozemku p.¢.3895/39 jincho vlastnika v
obci Usti nad Labem-centrum, ¢ast Kolonie VéEtrus ev.€.9575, véetné prisluSenstvi, vSe zapsadno na
LV ¢.14671 pro k.a. Usti nad Labem

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 TrSice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz

IC: 63679477 DIC: CZ6907055320
Zadavatel: Exekutorsky ufad Olomouc, Mgr. Svatopluk Stistek

Pavelcakova 441/14

779 00 Olomouc

Cislo jednaci: KSUL 89 INS 5992/2017

OBVYKLA CENA 75 000 K¢

Pocet stran: 32 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 1.6.2021 Vyhotoveno: V Trsicich 1.6.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny podilu o velikosti 1/2 rekreacni chaty, ktera stoji na pozemku p.¢.3895/39
jiného vlastnika v obci Usti nad Labem-centrum, cast Kolonie Vétru§ ev.€.9575, vcetné
piislusenstvi, v§e zapsano na LV ¢.14671 pro k.u. Usti nad Labem

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1.6.2021 za piitomnosti znalce a p.Jaroslava Sporera



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV &.14671 pro k.u. Usti nad Labem
- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardiit IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by me¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."



Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné 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. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Usti nad Labem, k.. Usti nad
Labem

Adresa nemovité véci:  Kolonie Vétrus ev.¢.9575, 400 01 Usti nad Labem-centrum

Vlastnické a evidencni udaje

SIM Sporer J aroslav a Sporerova Miroslava, LV: 14671, podil 1 /1
Sporer Jaroslav, Usti nad Labem-centrum €. ev. 9575, 400 01 Usti nad Labem
Sporerova Miroslava, Peskova 510, 403 31 Usti nad Labem

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény

Mistopis
Oficialni nazev oblasti: Ustecko

Uzemi: kopiruje spravni hranice byvalého okresu Usti nad Labem

Zallenéni do regionalniho ¢lenéni cestovniho ruchu v Ceské republice: turisticky region
Severozapadni Cechy, turisticka oblast Krusné hory a Podkru$nohofi

Nejvyssi bod: Rudny vrch (796 m)

Horopisné celky: Ceské stiedohoii, Krugné hory, Labské piskovce, Podkrusnohorska panev
Ochrana piirody: CHKO Ceské stiedohoii, CHKO Labské piskovce, Piirodni park Vychodni
Kru$né hory

Rozloha: 404 km?2

Dopravni dostupnost: 90 km od Prahy a 66 km od Drazd’an

Vyznamna mésta: Usti nad Labem, Chabatovice, Trmice

Vyznamné piirodni zajimavosti: Gdoli Porta Bohemica, skalni mésto Tisa, skalni utvar Vrkoc,



Marianska skala, vrch Sedlo, Vanovsky vodopad, jezero Milada

Vyznamné kulturné - historické zajimavosti: hrad Stiekov, zficenina Blansko, zamek Trmice,
zamek Velké Bftezno, vyletni zamecek Vétruse, palacové vily, Severoceské divadlo, Cinoherni
studio

Galerie a muzea: Muzeum mésta Usti nad Labem, Muzeum modelové Zeleznice, Ustecké podzemi -
zabavni areal, Zubrnicka museélni Zeleznice, Muzeum Ceskoslovenského opevnéni, Galerie Emila
Filly, Galerie informac¢niho stfediska

Jiné objekty: palacové vily, spravni budova Spolchemie, M¢stské lazné, Erbenova vyhlidka,
Stiekovska rozhledna

Technické pamatky: Masarykovo zdymadlo, most Dr. E. BeneSe, Mariansky most, Parni vodarna
Stiekov, Lanova draha na Vétrusi

Sakralni pamatky: kostel Nanebevzeti Panny Marie, chram apostola Pavla, kostel sv. Vojtécha,
kostel sv. Floriana, kostel sv. Barbory (Dubice), kostel Nanebevzeti Panny Marie (Cirkvice)

Lidov4 architektura: Malifsky koutek v Usti nad Labem, Nova Ves, Muzeum v piirodé Zubrnice
Mista vyznamnych historickych udalosti: Napoleonska bojisté u Chlumce

Mista legend a povésti: Stadice - vesnice, ze které byl povolan Pfemysl Orac

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: 1 bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. U silnice I, ITLtF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3897/11 Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad
Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

3895/1 Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad
Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem

4281 Statutarni mésto Usti nad Labem, Velka Hradebni 2336/8, Usti nad
Labem-centrum, 40001 Usti nad Labem



Celkovy popis nemovité véci

Oceilovand nemovitost je samostatné stojici objekt rekreacni chaty, nepodsklepeny, s jednim
nadzemnim podlazim. Je dfevény, stfecha je sklonitd s krytinou z zivicného Sindele, bleskosvod
chybi, klempitské prvky jsou z PVC. Okna jsou jednoducha a s izola¢nim dvojsklem vnitini dvete
jsou napliiové, podlahy jsou z dlazby PVC a koberct, WC je splachovaci, koupelna se sprchovym
koutem, umyvadlo. Voda ale neni zavedena. Vybaveni kuchyné¢ je s linkou. Vytapéni je kaminky na
pevna paliva. Dispozicné jde o byt 1+1. Dle sdéleni vlastnika je objekt z roku 1903, pozdéji
ptistavovan, v roce 2020 prob¢ehla modernizace. Objekt je napojen pouze na elektiinu. WC je
sveden do jimky. Stav objektu je dobry.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentaf: Veskeré zavady jsou podrobné rozepsany na piilozeném LV &.14671 pro k.0. Usti
nad Labem k datu 27.4.2021. Tyto zavady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN, proto
obvyklou cenu nemovitosti neovliviiuji.




3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Rekreaéni chata

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rekreacéni chata
Adresa pfedmétu ocenéni: Kolonie Vétrus ev.¢€.9575
400 01 Usti nad Labem-centrum
LV: 14671
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Usti nad Labem
Pocet obyvatel: 92716

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
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., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se

provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - insolvencni fizeni I -0,01

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav



7. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ip=Pg*P; * Py *Po* (1 + 3 P)) = 1,441
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,040
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,85
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekrea¢ni 111 0,05
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Samoty \% 0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: II -0,05
Pozemek 1ze napojit pouze na nekteré sité¢ v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni  III 0,00
dostupna zadna obcCanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné v -0,02
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 0,00
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivii II 0,00

11

-10 -



Index polohy Ip=P; * (1 +3 P;)=0,901
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,298

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,937

1. Rekreacni chata

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacéni chata § 36 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec nad 50 000 obyvatel
Staii stavby: 1 903 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2020

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 25): 1 003,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 4,21*%6,46+5,21*2,18 = 38,55 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
L.NP: 38,55 m’ 2,13m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 38,55%2,25 = 86,74 m’
zasteSent: 38,55*0,5/2 9,64 m’
Obestavény prostor - celkem: = 96,38 m’

-11 -



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny I typ F
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP
1. Druh stavby: Rekrea¢ni chata II 0,00
2. Svislé konstrukce: Dfevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm 11 -0,03
vcetné
3. Stfesni konstrukce: Krov neumozilujici ztizeni podkrovi I -0,01
4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , zumpa (septik) II 0,00
5. Vybaveni: WC ve stavbé I 0,00
6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni II 0,00
7. PfisluSenstvi stavby (venk. tpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 I 0,00
m2 v¢.): Piislusenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty
8. Vyméra pozemkil uzivané se stavbou: Do 400 m2 II 0,00
9. Kiriterium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient staii upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stavby 1 rok po celkové rekonstrukcei:
s=1-0,005* (1 +15)=0,920
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vo *1,020=0,979

i=1
Nemovitd véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,441

Index polohy pozemku Ip = 0,901

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 003,- K&/m® * 0,979 = 981,94 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 96,38 m® * 981,94 K&/m® * 1,441 * 0,901= 122 874,18 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 122 874,18 K¢

-12 -



TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 34,20 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rekrea¢ni objekt

Lokalita: Stiekov

Popis: ev.c.9411

Pozemek: 530,00 m®

Uzitna plocha: 37,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00

K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00

K3 Poloha - lepsi 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85

K5 Celkovy stav - zdény objekt 0,90

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - s pozemkem 0,75

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -

bez vlivu; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - zdény objekt; Vliv

pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - s pozemkem;
Cena [KC¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.9.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
395910 37,00 10 700 0,52 5564

Nazev: Rekreacni objekt

Lokalita: Usti nad Labem

Popis: ev.€.9569

Uzitna plocha: 33,00 m*

-13 -



Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - &asovy vliv 1,05

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
bez vlivu; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelna; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - asovy vliv;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 cena
k 18.5.2020 [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]
259 000 33,00 7 848 0,95 7 456
Nazev: Rekreacni objekt
Lokalita: Usti nad Labem
Popis: ev.€.9564
UZitna plocha: 22,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 g
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00 . 7 Nl TR
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00
K5 Celkovy stav - bez vlivu 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Easovy vliv 1,08

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
bez vlivu; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelna; Celkovy stav - bez vlivu;
Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - Casovy vliv;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.3.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
120 000 22,00 5455 1,08 5891

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli.
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Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 5 564 K&/m®
Prtiimérnd jednotkova porovnévaci cena 6 304 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 7 456 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prtiimérné jednotkovéa cena 6 304 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 34,20 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 215597 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rekreacni chata 122 874,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 122 874.20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 122 870.- K¢

slovy: Jednostodvacetdvatisicosmsetsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
122 870 K¢

slovy: Jednostodvacetdvatisicosmsetsedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim 215 596,80 K¢

| Porovnavaci hodnota 215597 K&
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Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je umisténi v klidné lokalité.

Slabé stranky

Negativné piisobi umisténi stavby na pozemku jiné¢ho vlastnika, a absence piivodu vody do stavby.

Obvykla cena
75 000 K¢

slovy: Sedmdesatpéttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
oceniovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté nizsi z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.

V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcti a odhadcti CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN
¢. 11", ktery mimo jiné teSi situaci pfi ocenovani spoluvlastnickych podili. Zde se uvadi, ze
stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je obvykle nutné pro soudni spory, drazby a
finan¢ni vyporadani. Popis feSeni: obvykla cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna
aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve
vykonavani svych vlastnickych prav dal$imi spoluvlastniky, popf. nemiize nemovitou véc vibec
realn¢ uzivat (napf. rodinny dim s jednim bytem, bytova jednotka). Vliv na obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu ma a) typ nemovité véci a b) vySe spoluvlastnického podilu: a) typ
nemovité¢ véci: U nemovitych véci komercnich (pfinaSejicich vynos), napt. obytny dim,
administrativni budova, provozni aredl, zemédélské pozemky, je obvykla cena spoluvlastnického
podilu pouze mirn¢ sniZena oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny, nebot’ pfi zméné
spoluvlastnika nemovitd véc piindsi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve vykonavani
vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu. U nemovitych véci nekomercnich
(napf. byty, rodinné domy, stavebni pozemky, rekreacni stavby) je omezeni vyrazné vétsi, rozbor
viz nize. b) vyse spoluvlastnického podilu: Je ziejmé, Ze vétSinovy vlastnik miize 1épe vykovavat
sva vlastnickd prava nez mensinovy vlastnik. Pokud je ocenovan mensinovy spoluvlastnicky podil,
je snizeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu vys$si nez u vétSinového podilu. Zavér: v databazi
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realizovanych prodeji se vétSinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé frekvenci a
netypiCnosti, prakticky nenachdzeji. Vysi obvyklé ceny spoluvlastnického podilu navrhujeme
stanovovat nasledovné: Komer¢ni nemovité véci: - vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu
do 5 % - menS$inovy a polovi¢ni podil - snizeni aritmetického podilu o 5 - 10 % Nekomeréni
nemovité véci: - vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu o 15 - 20 %. - menSinovy a
polovi¢ni podil - sniZeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.Zpracovatelé tohoto znaleckého posudku
dodavaji, ze spoluvlastnicky podil nema obvykle zadné vyhody oproti vylucnému vlastnictvi celé
nemovité véci. Naopak velkou nevyhodou spoluvlastnického podilu je obecné vyrazné omezeni
vlastnickych a uzivatelskych prav oproti vyluénému vlastnictvi. Ani spoluvlastnik vétSinového
podilu nemtze direktivné sdm rozhodovat o zptsobu uzivani nemovité véci, o provadéni stavebnich
uprav, o zpusobu obhospodafovani zeméd¢€lskych ¢i lesnich pozemk, o zfizovani zastavnich prav
¢i vécnych biemen atd. Ve vétSin€ piipadl se musi spoluvlastnik vice ¢i mén¢ podfidit stanoviskiim
a pozadavkim i dalSich spoluvlastnikii, pokud nema dojit ke sporu. Obvykla cena
spoluvlastnického podilu je proto v téchto souvislostech podle naseho nazoru nizsi nez je jeho
numerické vyjadieni. Navic v soucasné dobé dochazi k odkupu spoluvlastnickych podila prakticky
jen mezi ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné se spekulativnim zdmérem rizikovymi investory. Bézny
realitni trh takové obchody v podstaté nezna, poptavka po nich vlastné neexistuje. Za dominantni
problematické body, které potencialni zajemci o koupi spoluvlastnického podilu vnimaji, jsou: 1)
nutnost shody v otdzce nékladl vynaklddanych na opravy a rekonstrukce a jejich potradi, 2) nutnost
shody na osobé¢, kterd stavebni prace bude férové zadavat ¢i tidit, 3) nutnost souhlasu ostatnich
vlastnikt v pfipadé€ zfizeni zastavniho prava (hypotéka, uvér, ptijcka). Aby potencidlni zdjemce o
koupi podilu piekonal nechut’ spojenou s vyse uvedenymi problémy, vyzaduje podstatnou slevu z
ceny, ktera se podle nasich zkuSenosti pohybuje spiSe v horni urovni rozpéti navrhovanych ve
zminéném Znaleckém standardu POSN ¢&. 11, publikovany Asociaci znalcti a odhadeti CR, o.s., tedy
ve vysi alesponn 20% u vétSinového podilu a alespoit 40% u menSinového podilu (nekomeréni
nemovité veci).

Obvyklou cenu nemovité véci jako celku stanovuji na 215.000,- K¢. Obvyklou cenu podilu o
velikosti 1/2 stanovuji s ohledem na vySe uvedené (korekce koeficientem 0,7) na 75.000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Porovnavany byly realizované prodeje obdobnych objektl v relevantnim okoli
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

stanoveni obvyklé ceny podilu o velikosti 1/2 rekreacni chaty, ktera stoji na pozemku p.¢.3895/39
jiného vlastnika v obci Usti nad Labem-centrum, ¢ast Kolonie Vétrus ev.€.9575, vcetné
ptisluSenstvi, vSe zapsano na LV ¢.14671 pro k.u. Usti nad Labem

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 75 000 K&
slovy: Sedmdesatpéttisic K¢
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &.14671 pro k.u. Usti nad Labem 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 2
Mapa oblasti 3

-20 -



Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998 pod €.j.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6324-93/2021 evidence posudki.

V Trsicich 1.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

& 6324-93/2021
pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &.14671 pro k.u. Usti nad Labem 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 2
Mapa oblasti 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.14671 pro k.i. Usti nad Labem

Vv¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.04.2021 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné défkovym pfistupem pro Gcel: Insolvencni fizen/, ¢.j.: KSUL 89 INS 5992/2017 pro Gabriela Burzova,
Ing.

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.tizemi: 774871 Usti nad Labem List wvlastnictvi: 14671
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné €iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Pedil
Vlastnické préavo
sdM 8porer Jaroslav a Sporerova Miroslava, Usti nad Labem- 650131/1696
centrum &.ev. 9575, 40001 Usti nad Labem, Peskova 510, 615822/1410
Mojzi#, 40331 Usti nad Labem

8JM = spoleéné jméni manZeld

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zpiisob vyuZiti Na parcele Zpliseb ochrany
“sti nad Labem-centrum, rod.rekr 3895/39, 1V 1 rozsahlé chranéné tzemi
¢.e. 9575
Bl Vécna prava slouZici wve prospéch nemovitoéti v &é;{i B - Bez zapisu

C Vécna prava zat@Zujici nemovitosti v &asti B vCetné souvisejicich udaja

Typ vztahu

© Zastavni pravo soudcovské
ve vysi 44 295,27 K& s pfislufenstvim
Oprdvnéni pro
Martagon kged{t s.r.o., Husinecka 903/10, Zizkov, 13000
Praha 3, RC/ICO: 04424930
Povinnost k
Stavba: Usti nad Labem-centrum, &.e. 9575

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava ,
Okresni soud v Usti nad Labem &.j. -51 E 16/2016 -28 ze dne 04.10.2016. Pravni
moc ke dni 06.02.2017, Pravni aéinky zépisu k ckamZiku 20.03.2017 15:17:55.
2apis proveden dne 13.04.2017.
V-2014/2017-510
PoFadi k 08.09.2016 00:00

D Poznémky a dal3i obdobneé udaje
_Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. 2Zdenék Racek, Kpt. JaroSe 256, 595 01 Velka Bites
Povinnost k
Sperer Jaroslav, Usti nad Labem-centrum &.ev. 9575,
40001 Usti nad Labem, RC/ICO: 650131/1696

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského afadu Zdar nad
Sazavou, Mgr. Zdenék Radek 179 EX-115/2017 -12 ze dne 01.02.2017. Pravni udinky
zapisu k okamZiku 06.02.2017 18:03:34. Zapis proveden dne 08.02.2017; uloZeno
na prac. Velké Meziriéi

Z-342/2017-746
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ostecky kraj, Katastralni pracoviité Osti nad Labem, kéd: 510.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.04.2021 00:00:00
Okres: 20427 Usti nad Labem

Obec: 554804 Usti nad Labem
Kat.fhzemi: 774871 Usti nad Labem

List vlastnictvi: 14671
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné fadé
Typ vztahu

Povinnost k

Sporer Jaroslav, Usti nad Labem-centrum &.ev.
40001 Usti nad Labem, RCG/ICO: 650131/1696
Stavba: Usti nad Labem-centrum, &.e. 9575

9575,

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci , Exekutorsky ufad Zdar nad Sazavou
&.3. 179 EX-115/2017 -18 ze dne 06.02.2017. Pravni Géinky zdpisu k okamZiku

06.02.2017 18:03:37. Zapis proveden dne 08.02.2017; uloZeno na prac. Usti nad
Labem

Z-665/2017-510
© Zahajeni exekuce
Povéfeny soudni exekutor:
Mgr. Svatopluk Stastek
Pavel&akova 14
QClomouc, 779 00

Povinnost k

Sporer Jaroslav, Usti nad Labem-centrum &.ev. 9575,
40001 Usti nad Labem, RC/ICO: 650131/1696

Listina Vyrozuméni socudniho exekutora o zahdjeni exekuce , Exekutorsky ufad Olomouc
€.j. 1B5EX-218B2/2016 -8 ze dne 28.12.2016. Pravni udéinky zapisu k okapiiku
14.03.2017 22:00:53. Zapis proveden dne 16.03.2017; ulcZenc na prac. Usti nad
Labem

2-1287/2017-510
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnest k

Sporer Jaroslav, Usti nad Labem-centrum &.ev. 9575,
40001 Usti nad Labem, RC/ICO: 650131/1696
Stavba: Usti nad Labem-centrum, &.e. 9575

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véeci , Exekutorsky ufad Olomouc &.3J

185EX-21B2/2016 -18 ze dne 14.03.2017. Pravni uéinky zépisu k ckamZiku
14.03.2017 22:06:11

: . Zapis proveden dne 16.03.2017; uloZeno na prac. Usti nad
Labem

Z-1288/2017-510
o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst.

1 insolvenénihc zékona)
Povinnost k

Sporer Jaroslav, Usti nad Labem-centrum &.ev. 9575,
40001 Usti nad Labem, RC/ICO: 650131/1696

Listina Usneseni insolvendniho soudu o tpadku , Krajsky soud v Usti nad Labem &.3

j. KSUL
B9INS-5992/2017 -A-9 ze dne 23.05.2017. Pravni G&inky zépisu k ckamZiku
23.05.2017 13:25:55. Zapis proveden dne 25.05.2017; ulofeno na prac. Usti nad
Labem

Z-2327/2017-510

Plomby a upozornéni

= Bez ié;isu

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprivu katastru nemovitosti CR
Katastralni ifad pro Ostecky kraj, Katastralni pracovi3t® Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.04.2021 00:00:00

Okres: CZ0427 Usti nad Labem
Kat.dzemi: 774871 Usti nad Labem

Obec: 554804 Usti nad Labem
List vlastnictvi: 14671
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé
Listina
o Ohlaseni vlastnika pozemku-vlastnika stavby =ze dne 02.04.2012.
2-3631/2012-510
Pro: S8porer Jaroslav a Sporerova Mircslava, Usti nad Labem-centrum AC/ICO: 650131/1696

é.ev. 9575, 40001 Usti nad Labem, Pedkova 510, Moj2i¥, 40331 615822/1410
Usti nad Labem

F Vztah bonitovanych pudné ekolegickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Ks*astrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi$té Usti nad Labem, kéd: 510.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 27.04.2021 10:54:21
Cesky trfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

“Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviitd Osti nad Labem, kéd: 510,
strana 3

-26-



Kopie katastralni mapy ze dne 28.5.2021

3805134 9

-27 -



Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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