ZNALECKY POSUDEK

¢. 257/18457/2011

O cerg nemovitosti - rekremi chatyé.e. 7 spolu sifisluSenstvim, porosty a pozemky st.70 a
p.p<. 577/12, k. 4. Chramosty, obec Dublovice, okrigsrBm

Objednatel posudku: CZ Drazby a. s.
IC 287 01 259
Mirové nangsti 3097/37
400 01 Usti nad Labem

U¢el posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro
Ucely varejné drazby dle zak. 26/2000
Sb.

Dle zdkona¢. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sh., & 257/2004 Sb. &. 296/2007 Sb. a vyhlasky Ministerstva financCeské republiky &.
3/2008 Sb. ve zéni vyhlaSek¢. 456/2008 Sh.¢. 460/2009 Sh. &. 364/2010 Sb. podle stavu ke
dni 16.6.2011 posudek vypracoval:

Ing. Jan Dvorék

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409
e-mail:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

Posudek obsahuje&etns titulniho listu 9 stran textu. Objednateli Seqéva ve 2 vyhotovenich.

V Bilin¢ 19.6.2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cémemovitosti - rekremi chatyc.e. 7 spolu sifisluSenstvim, porosty a po-
zemky st.pt. 70 a p.@. 577/12, k. 0. Chramosty, obec Dublovice, okrigbram.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: Rekréai chatat.e. 7 spolu sifisluSenstvim, porosty a pozemky st. @0 a p.
p.&. 577/12
Adresa nemovitosti: ulice bez nazvu 7

262 51 Dublovice

Kraj: Stredatesky
Okres: Ribram
Obec: Dublovice

Katastralni tzemi: Chramosty

Patet obyvatel: 1040

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 38 +1000) x 0,007414 = 35,296GHn
kdea je patet obyvatel v obci (pokud j@< 1000; pouZije sa = 1000)

Z&kladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 35,80rK

3. Prohlidka a zan&freni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 16.6.2011i#@mnosti znalce osokn

4. Podklady pro vypracovani posudku

- objednavka ze dne 31.5.2011 weiyprovedeni znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti LY. 232 pro k. . Chramosty obec Dublovice vyhotovebjed-

natelem dalkovymifstupem dne 6.2.2009 tykajici se@nttné nemovitosti

- kopie katastralni mapy pro k. . Chramosty obeblBvice vyhotovena znalcem dalkovyri-p
stupem dne 16.6.2011 se zakreslenfedpetné nemovitosti

- st&i jednotlivych objeki a sodasti nemovitosti a provedeni rekonsthoich a modernizanich

pracich na nemovitosti byla znalcem odhadovanakkad jeho zkuSenosti

- skut&nosti a vynéry zjisSttné na mist odhadu

- jiné doklady znalci poskytnuty nebyly

5. Vlastnické a evidefini Udaje

Vlastnické udaje k nemovitosti nejsotednmétem tohoto posudku.

6. Dokumentace a skut&nost

Projektova dokumentace od stavb§vpdni nemovitosti nebyla znalcirgrloZzena, objednatel a
vlastnik nemovitosti ji nemaiji k dispozici a tat@pdipodobr jiz neexistuje.
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Dle predloZenych dokladi skut&nosti zjisS€né na mist odhadu jde o nemovitost, slouZici k re-
kreanim &elim, se vSim fisluSenstvim, takto byla také postavena, je dosidana a jako ta-
kovou ji proto také oaauji.

7. Celkovy popis hemovitosti

Nemovitost je umigha jako samostatny objekt v nepravidelné zastaNioe bez nazvu, u mistni
komunikace prochazejici osadou Chramosty, v jejhjokécasti.

Chata je vystatna v chatové os&d/ okrajovécasti osady, ve velmiginé lokali nad obci.

Prijezd k nemovitosti jeidmo z mistni nezpe¥né (Strkove) komunikace.

Od této komunikace je odigna krajnici komunikace a zelenym pasem (loukou).

Hlavnim objektem nemovitosti je tedy rekéaachatat.e. 7

Kromé niZe uvedenych staveb jsou dalSimicgstimi nemovitosti porosty a pozemky

st.pc. 70, zastaéna plocha, o vyrre 6Zm

p.p&. 577/12, zahrada, o vyite 28%,m

vSe k. 0. Chramosty, obec Dublovice, okré®iRam.

Jiné objekty nemovitost nema.

VSe tvdi jeden samostatny, Uzemnzaveny celek.

Napojeni na inZ. sitje pouze na sielektro, vodovod v tétdasti obce nebyl znalcem zggt (je
vSak mozné, Ze tu je, popstudna), kanalizace zde neni, odkanalizovanirgegueno #jmé do
vlastni Zumpy.

VSechny venkovni Upravy jsou zahrnuty v &€eekre&ni chaty (oploceni s vraty a vratky, Zumpa,
zpevréné plochy, pistreSek - pergola,ifpojka elektro).

Pro provedeni odhadu byla objednatelem pisevgmvana majitelka nemovitosti p. Nina Polakova,
ta pisemnou vyzvu ode mne fepzala, a na mistodhadu nebyla a znalci prohlidku a z#emi
tedy neumoznila, ani se neomluvila.

Nemovitost je vSak ddb viditelna z pilehlé komunikace, znalec si proto vyhotovil diditién fo-
toaparatem poebnou fotodokumentaci. Vybaveni domu bylo znalceazavano v obvyklém roz-
sahu a kvalit, roznmery objektu domu byly znalcem vzaty z KN, celkov@sihemovitosti uvazuji
pramérny, stav a vybaveni interiéru je uvazovano v oléwyk rozsahu a stavu, k dispoziciélm
znalec roviz rekolik starSich foto.

Pouzité pedpisy a materialy:

- zakon¢. 151/97 Sh. o og®vani majetku

- vyhlaska Ministerstva financ€iR ¢. 03/2008 Sb. o ogevani majetku ve zmi vyhlaskys. 456/
2008 Sb., vyhlasky. 460/2009 Sb. & 364/2010 Sb.

- Metodicka poriicka Uredni oc&iovani nemovitosti vydana CERM Brno v 2004

- odborn&asopisy Znalec a Soudni inZenyrstwinika 1991 az 2004

8. Obsah posudku

a) Ocergni porovnavacim zpisobem
a;) Rekre&ni chatat.e. 7

b) Porosty
b;) Porosty

c) Pozemky
c1) Pozemky



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financiCeské republiky. 3/2008
Sb. ve z#ni vyhlaSeke. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sb. &. 364/2010 Sb. kterou se proéfd
nekterd ustanoveni zdkokal51/1997 Sb., o odevani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

a;) Rekreaéni chataé.e. 7 - 8 26

Jde o pizemni, podsklepeny objekt, se sedlovirdiou, sedlovédast stechy je vyuzita podkrov-
nimi mistnostmi.

Objekt je zaloZzena ne betonovych zakladech, jyd cihelnéhcati tvarnicového zdiva, stropy
1.PP uvaZzuji nespalné, jinak v obou NP rovniéwhé tramoveé s podhledemyetni krytina je z
osinkocementovych Sablon, klerrgkié konstrukce jsou kompletni z pozinkovaného pleehgjsi
povrchy jsou vapenné, Stity jsou zvenku pobité Ipkedimi, uzamani objektu hromosvodem pro-
vedeno neni.

Vytapeni uvazuji etazoveé s kotlem na TP a radiatory, akveZuji devena zdvojend, dve dewené
plné,castené prosklené, podlahyipvazrie z betonwi ker. dlazeb, v podkroviidwné, koupelna s
umyvadlem a sprchovym koutem, WC splachovaci, kiaiahsazuji s jednoduchou linkou a RB
el. sporakem.

Napojeni na inz. sitzvazuji, Ze provedeno je provedeno pouze ti@lsktro, odkanalizovani uva-
Zuji, Ze je provedeno do vilastni Zumpy, voda j& kidadu nebo z vl. studny.

Objekt je vyuzit k rekremim elim jako rekre&ni chata, provozni mistnosti zde nejsou situ-
ovany, popis a oceéni uvazuji dle § 26 vyhl.

St&i pavodniho objektu uvazuji z roku 1985 (uvazuji, Zéwyomto roce fivodni objekt pesta¥n
do nyrgjSi podoby).

St&i objektu tedy uvazuji 2011 - 1985 = 26 let.

Technicky stav objektu uvazuji jmérny, odpovidajici std, znamky nadirného opatebeni zna-
lec nezjistil, adrzba vypada velmi deb

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ objektu: Chata
Poloha objektu: $edatesky kraj - do 2 000 obyvatel
Stai stavby: 26 rok

Indexovana pimérna cendPC (piilohas. 20): 5 882,- K/m®

Zastawné plochy a vySky podlazi:

Nazev podlazi Zastaaa plocha Konstruini vysSka
1.PP: 62,00 n7 2,30 m
1.NP: 55,00 g 2,50 m

Podkrovi: 50,00 nf 2,40 m



Obestawny prostor:
1.PP: (62,00)*(2,30) = 142,60°m
1.NP: (55,00)*(2,50) = 137,50
Strecha ¥. (55,00)*(3,00)/2 = 82,50 i
podkrovi:
Obesta¢ny prostor — celkem: = 362,60°m
Vypocdet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢ Vi
0. Typ stavby - Podsklepena - s podkrovim nadzé2a¥né plochy 1.NP v typ A
1. Druh stavby - Rekreéai chata 1] 0,00
2. Svislé konstrukce - IBwéné oboustranhobijené, zdivo do tl. 30 cm Il -0,03
véetns
3. Stesni konstrukce - Podkrovi vice jak z polovinytaesié plochy stavby Il 0,03
4. Napojeni stavby na &it Elektr. proud, voda , Zumpa (septik) Il 0,00
5. Vybaveni - WC ve sta¥bkoupelna nebo sprchovy kout v 0,10
6. Vytagni stavby - agedni (centrélni) vyt&mi na pevna paliva Il 0,05
7. RisluSenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavbgeld. ZP 25 m2&) - IV 0,04
PrisluSenstvi zvySujici cenu chaty (bhaypenkovni gril, pergoly apod.)
8. Vymera pozemit uzivané se stavbou - Do 400 m2 Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu nage 11 0,00
10. Staveb#- technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pedminl adrzbou |l 1,05
Koeficient pro sté 26 let: 0,90
9
Index vybavenly = (1 +] V;) * V1o * 0,90 =1,125
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P
1. Zivotni prostedi a atraktivita okoli - vhodna k rekreaci 1 0.0
2. Rirodni lokalita - les nebo vodni plocha je v migochazkovéa vzdalenost)lll 0,00
3. Poloha v zasta¥b nevyhodné poloha, negativni prvky v okoli I D,0
4. Dopravni dostupnost - problematickyjgzd k hranici pozemku Il -0,01
5. Hromadna doprava - Spatné dostupnost -0,02
6. Parkovaci moznosti - dobré Il 0,00
7. Obchod a sluzby v okoli - Zadné I -0,05
8. Sportovidt - v mist - pristupné véejnosti Il 0,01
9. Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli Il 0,00
10. Znmeny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu ] 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich wiv 1] 0,00
11
Index polohylp = (1 +1 ) =0,910
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. T
1. Situace na dilm (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka jeazgi I -0,10
niz8i nez nabidka - Poptavka je v &@né dob podstats nizsi nez
nabidka (vzhledem k vyhl. c&n
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba ha vlastniozgmku (ve spoluvlastnictvi) 1 0,00
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3. Vliv pravnich vztah na prodejnost - bez vlivu
3

Index trhul = (1 +1 T,) = 0,900

i=1

Celkovy index I = Iy * Ip* It = 1,125 * 0,910 * 0,900 9,921

Ocengni:

Cena upravena CU = IPC * | = 5 882 8/ki® * 0,921 =5 417,- K/m®
Cena zji&na porovnavacim zgobem

CP=CU*OP =5417,-¥m>* 362,60 ni = 1 964 204,- K

Rekreaéni chataé.e. 7 - zjiS€na cena

b) Porosty

b,) Porosty

Na pozemcich je vysazenskolik okrasnych a ovocnych pordst

0,00

1964 204,-K

SmiSené trvalé porosty ovocnychigbvin, ostatni vinné révy a okrasnych #evin oceréné

zjednodusSenym zfgsobem: § 42

Celkové cena pozemku §K 30 233,00
Celkovéa vyngra pozemku [ 343
Celkova pokryvna plocha porésim?: 60
Cena pokryvné plochy poragsfK¢]: 5 288,57
Cena porostje ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy potiost * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 344,00
Porosty - zjiS€na cena = 344,- K&
c) Pozemky
c1) Pozemky - 827 -8 32
Stavebni pozemek ocaimy dle § 28 odst. 1 a 2:
Zakladni cena = 35,30#m>.
Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]
zast. plocha 70 62,00 35,30 2 189,-
Souet 2189,-

Uprava ceny —iflohag. 21:
1.2. vyhodnost polohy z hledisk&elu uZziti stavby 50 %



Uprava ceny celkem 50 % + 1 095,-
Mezisouwet 3 284,-

2.2. neni-li v mist moznost napojeni nategny vodovod 5%

2.3. neni-li v mist moznost napojeni na kggnou -7 %

kanalizaci
Uprava ceny celkem -12% - 394, -
Mezisouet 2 890,-
Koeficient prodejnosti i (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti): * 1,7150
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1690
Stavebni pozemek oc&my dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 10 750,-

Pozemek zahrady nebo ostatni plochy océny dle § 28 odst. 5.
Z&kladni cena = 35,303,

Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢]

zahrada 577/12 281,00 35,30 9919,-
Soutet 9 919,-
Uprava ceny - filoha¢. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hledisk&elu uZziti stavby 50 %
Uprava ceny celkem 50% + 4 960,-
Mezisouet 14 879,-

2.2. neni-li v mist moznost napojeni na kegny vodovod 5%

2.3. neni-li v mist moznost napojeni nategnou -7 %

kanalizaci
Uprava ceny celkem -12% - 1785,-
Mezisouet 13 094,-
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti): * 1,7150
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1690
Stavebni pozemek oc&my dle § 28 odst. 5 - celkem 19 483,-
Pozemky - zjiS€na cena = 30 233,- K

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vysledné ceny:

a) Rekreatni chataé.e. 7 = 1964 204,- K
b) Porosty = 344,- K
c) Pozemky = 30 233,- K
Vysledné cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 4fni 1994 780,- K

slovy: Jedenmiliondedsetdevadesétytitisicsedmsetosmdesat K

VySe uvedenym Zisobem zji&ina administrativni cena nemovitosti ve vySi cca@b 900.- K se
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mi jevi jako filis vysoka (v lokalié byl stanoven koeficient prodejnostils vysoky).

Obdobné nemovitosti jsou v dané lokalikevadny za ceny v rozsahu od 1 400 000s-d6 1 600
000.- K¢ (dle lukrativnosti pozemk a kvality vybaveni hlavniho objektu).

Na nemovitosti vaznou nasledujici zavady:

Zastavni pravo smluvni ve pragih LEASING - STAR spol. sr. 0. Teplice.

Toto pravo bylo #Hzeno smlouvou, a to jako zastava za poskytnutyr.(ktualni vySe
nesplaceného @éw neni znalci znama.r@dpokladam, Ze tato zavada bude draZzebnileS®na v
ramci prodeje nemovitosti a Ze toto pravo bude g@d nemovitosti zruSeno, a tedy vySi obvyklé
ceny nemovitosti neovlivni.

Ne serveru sReality je v stasné dob nabizena tégi identickd nemovitost ve stejné lokalit
Hrachov za nabidkovou cenu 1 649 00G:-(Katim neprodand).

Na zékladé vySe uvedenych skuinosti stanovuji obvyklou cenou nemovitosti
na 1590 000.- K.

V Biling, 19.6.2011

Ing. Jan Dvéak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Tel.: 417829007 604734409
e-mail:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovampadnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 21.4.1987 pad|j. Spr 2343/87, pro zakladni obor ekonomika, ddvceny a
odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 257/18457/2011 znaleckého deniku.
Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 257/18457/2011.
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