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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otdzka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku jesani obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vygiémovitych
véci: pozemek paré. 397/2 o vyrgie 414m2, ostatni plocha, sportovidtrekreani plocha, zapsan
na LV & 136 pro k.0. Neéetin u Kalku, obec Kalek u Katastralnihtadu pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovi§tChomutov.

1.2. Ueel znaleckého posudku ,
Podklad pro insolveimi fizeniKSUL 44 INS 9857 / 2024eden& Krajského soudu v Usti nad
Labem

1.3. Skut&nosti sdElené zadavatelem majici vliv na pesnost z&gru posudku
Zadavatel negtlil znalci Zadnou skutaost, kterd mize mit dle jeho nazoru vliv n&gsnost zasru
znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLAD U

Pravni normy

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku ve zZmi pozajSich gedpig

- Vyhlaskac. 441/2013 Sb. ve 2Zni pozajSich gedpigi

- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kantetéa znaleckych Ustavech
- Vyhlaska¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké@nosti

2.1. Popis postupu znalceif vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odhatdrce byly vybrany z ¥ejnych zdraj, z
dostupnych informénich databazi, z listin, z podkkaé informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Seteni.

2.2. V\&et vybranych zdroju dat a jejich popis

Znalec i sbéru a tvorlg dat vychazel z:

- informace a podklady od zadavatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - t&gnacast katastru nemovitosti
- https://www.cuzk.cz/aplikace-dp fiptup do katastru nemovitosti pro registrované atgie
- https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

- https://linem.cz/estate-database/ - historickatréafizerce

- https:/lwww.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni inforird servis

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183 - Stavebalkon

- mistni Saeni

2.3. \érohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdinps znalecké praxe dostupnymutgpbem
zkoumany. Zdrojem dat o skdteém stavu byla oé®@vana nemovita &c, znalec tval data

mistnim Se&eni, na kterém nemovitoww osobg prohléd|, zaniil a paidil fotodokumentaci.
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Vérohodnost ostatnich zdfogat znalec o¥it nemize, protoZe se na tvarlaat z €chto zdroji
nepodilel.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi shbéru ¢i tvorb € dat

Znalec sebral a tv¥d data, ktera budou analyzovana a ktera jsou eeprativni a ve vztahu k
odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Selardna@dena budou data z ¥egnych zdroj, z
dostupnych informénich databazi, z listin, z podkiac informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych g mistnim Sateni. Bude zjig&na poloha nemovitychéei, bude provedeno mistni fti

a prohlidka ocgvanych nemovitych &ci, budou zji&ny identifikani Gdaje, omezeni
vlastnického prava, bude vypracovan popis polohstawu nemovitych &ci, bude provedena
analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnyemaovitych &ci.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovanaigmbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracowdtvaren souhrn
dat a uvedeny veSkerd z§ist z podklad, dat a z mistniho eni, na zaklatlkterych znalec dosp

k vysledkim. ZjiStna a zpracovana budou data z evidence Katastru vikstd, vytvdena a
zpracovana data z mistnihoiget, bude provedena analyza trhu s nemovityoimy dle aktualni
inzerce a budou zji&y, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovrageh nemovitych &ci z

vlastni databaze a z databaze historie realitieiraez

3.3. Vket sebranych nebo vytvéenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥ 136 pro k.U. Néetin u Kalku ze dne 19.06.2024

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- ¢asté&na projektova dokumentace

- cenové Udaje Katastralnihéadu

- databdze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- prohlidka ocgovanych nemovitychdci dne 13.09.2024 z&ippmnosti pana Hudéka, zéteni a
porizeni fotodokumentace. Popisy a informace vyplywaisebranych a vytwenych dat,
informace a skutaosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzedimniasti a stavu
inZenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidkstavu nemovitosti odhadnuty.

Identifika ¢ni Udaje nemovité éci
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 136 pro k.@Bkin u Kalku ze dne 19.06.2024

Hudak Josef, K. Marxe 1688, 43111 Jirkov 1/2
Urban Miloslav, Vladislavova 881, 44001 Louny 1/2
adresa fedn®tu ocerni Nacetin bezp/ce

kraj Ustecky

okres Chomutov

obec Kalek

katastralni izemi Natin u Kalku



Vécna prava slouzici ve prosgch nemovitosti - bez zapisu

Vécna prava zagzujici nemovitosti
Zakaz zcizeni a zatizeni
Zastavni pravo exekutorské podle § 73a ekpthoiadu

Zastavni pravo smluvni

Poznamky a dalSi obdobné udaje
Exekwni piikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o Upadku (8§ 136 odst. 1 insoliréeho zakona) - Hudak Josef
Zahajeni exekuce - Hudak Josef

Zahajeni exekuce - Urban Miloslav

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava nasiistého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhégim pdadi novy dluh

VySe uvedena ¥cna prava, poznamky, dalSi obdobné Udaje nejsou emaleckém posudku
zohlednény

Poloha a charakteristika

Jedna se o rekr&ai objekt v obci Kalek, samostatnést Naetin, v zastasné, okrajové,
jihovychodnic¢asti N&etina. Vstup a vjezd na pozemek je ze zapadniysiratice bez chodniku
(parcé. 329/1 ve vlastnictvi Ustewcky kraj) a z pozemkelers (parcé. 397/1 ve vlastnictvi obec
Kalek). Jedna se o okrajovou lokalitu d¢éina u silnice vedouci smem na Jintlichovu Ves.
Bezprostedni okoli je prostorné, se zelenfjdkou zastavbouipvazi rodinnymi a rekre&nimi
domy. Vstup do rekréaiho objektu je z jizni strany. Jedna se o rekieabjekt, jehoz vystavby
byla povolena Vyrrem odboru vystavba a Gzemniho planovani ONV v Ghow v roce 1981,
kdy byl postaven dle schvalené projektové dokuntentakreani objekt mdorysu 8,00 x 5,40m,
ke kterému pak poz{l byla provedena ffistavba vstupni verandyagorysu 2,50 x 7,50m z jizni
strany a pistavba skladuijdorysu 2,40 x 6,00m ze severni strany. Katpvby nebylo doloZzeno
Zzadné povoleniifslusného stavebnihdadu. Kolaudace rekréaiho objektu ¥. piistaveb nebyla
dolozena. Rekre&ai objekt . pristaveb neni zapsan v evidenci Katastru nemovitstieni
zakreslen v katastralni mapOdkanalizovani do jimky na vyvazeni, voda #eyeého radu,
elektroinstalace zavedena, bez plynu.

Obec Kalek pati administrativi pod okres Chomutov a nalezi pod Ustecky krégl&Snou obci
S powienym obecnim i@dem a s roz&nou msobnosti je sto Chomutov (v dojezdové
vzdalenosti cca 18km). V obci ma trvaly pobyt htasgiblizné 260 obyvatel, v obci je minimalni
technicka a ofanskd vybavenost (¥&ny vodovod, obecniiad, posta, kulturni a sportovni
zatizeni, restaurace a apod.). Doprava autobusova.



Popis a stav

Rekreaéni objekt bezép/ée, sowast pozemku parcé. 397/2

Rekre&ni objekt je samostatnstojici, nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podiaiste&ns
vyuzité podkrovi.

Dispozice:

1 NP (prizemi) podkrovi

mistnost plocha (m2)] |mistnost plocha (m2

vstupni veranda 18,15 chodba 4,20
chodba 3,84 | pokoj 6,50
kuchyrg 6,76( |pokoj 5,00
pokoj 16,240 |balkon 1,00
chodba 4,42

koupelna, WC 3,91

sklad 14,4(

celkem 68,28 |celkem 16,7(

Zasta¥na plocha 76m2mz2, podlahova plocha celkem 84,98m@no obytna (bez skladu a bez
balkonu) 69,58m2.

Popis prevaZzujicich konstrukci:

Konstrukce Popis

Zaklady Betonové

Svislé konstrukce Evené oboustranhobijené
Stropy Orewené tramové

Strecha Sedlova a pultova, krovegény
Krytina Plechova

Klempitské konstrukce Plechové

Elektroinstalace
Rozvod vody

Vnitini povrchy Natery

VnéjSi povrchy Natry

Vnitini obklady BZné keramické

Schody Dewné

Dvere Naplové

Okna Orewna

Podlahy PVC, koberec

Vytapeni Lokalni kamny na tuha paliva

Sitelna, tifazova
Tepla a studena

Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchya
Vnitini vybaveni

Bojler

Bez plynu

Odkanalizovani do jimky
Casteéna kuchyiska linka, sporak

WC, vana, umyvadlo

Historie a stavebré technicky stav:

Rekre&ni objekt byl postavenilizné v roce 1981 na zaklaghovoleni Vyngrem odboru vystavby
a Uzemniho planovani ONV v Chomutp\pozdji pak byla provedenaifstavba jizni vstupni
verandy a severnitistavba skladu. Nafrfstavby nebylo doloZzeno Zadné povoletisipSného

stavebniho ftadu. Kolaudace rekr&aiho objektu ¥. pristaveb nebyla doloZzena. Rekfeaobjekt

v¢. pristaveb neni zapsan v evidenci Katastru nemoviesieni zakreslen v katastralni dap



Opravy a udrzba nejsou prowdwy, objekt jiz prakticky neni uzivany, stavehtechnicky stav je
hodnocen jako Spatny.

VedlejSi stavby:
Mala d'ewvena kolna ve Spatném staveliechnickém stavu.

Venkovni Upravy:
Venkovni Upravy v minimalnim rozsahu #gmojky inZenyrskych siticast&né zpevréné plochy
v pavodnim, jiZ neudrzovaném stavu.

Pozemky:
parc¢. 397/2 o vyndre 414m2, ostatni plocha, sportovidtrekreani plocha je zast&n rekregnim

objektem o zastamé ploSe 76m2 (rekréai objekt neni zapsan v evidenci Katastru nemotiitos
neni zakreslen v katastralni nidgmezastatnacast pozemku je bez vyuZziti, s trvalymi porosty bez
oSetovani, pozemek je zarostly a zpustly.

4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakéna51/1997 Sh., o otievani majetku, 82, dle ottevaci
vyhlasky 441/2013 Sh. ve &mi vyhlaskyc. 434/2023 Sb. §1c, tj. teni zjiS€né ceny, 8la, 81b, tj.
urceni obvyklé ceny / trzni hodnoty v souladu s vyktase. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti.

zZjiSténa cena
Pri oceréni nemovitych ¥ci zjiS&€nou cenou je vychazeno z dikce 838 vyhk41/2013 Sb. ve
zréni pozajSich gepidi.

Ocenovaci predpis
Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sh., o odevani majetku ve zZmi pozdjSich

predpis a vyhlasky MFCR ¢. 441/2013 Sb. ve 2ni vyhlaskye. 434/2023 Sb., kterou se prowid
néktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel - . \% 0,50

02. Hospodisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - . \Y, 0,60

03. Poloha obce: V ostatnickpadech - . Vi 0,80

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelémhzastavka, nebo autobusovalll 0,90
zastavka - .

06. Oltanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (auathebo sluzby — V 0,85

zakladni sortiment) - .

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCw* @ * O3 * O4 * Os * O = 321,00 K&/m?



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znak ¢. P

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi: Nabidka odpovida poptavce Il 0,00

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastniatvinjo spoluvl. podilu 1] -0,01
pozemku k jednotce)

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu neltalslizovana tzemi Il 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Negativni - objekt neni zapsan v KN I -0,04

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povodové riziko: Zona se zanedbatelnym nebeéapevyskytu zaplav \Y, 1,00

7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnichipadech Vil 0,80

9. Oktanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obatedab sluzby — 1] 0,90

zékladni sortiment) nebo Zzadna

V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veeti poznamce pod tabulk@ul prilohy

¢. 3 ocaéovaci vyhlasky:
5

Index trhu lT=Rs*P7*Pg*Pg*(1+ > P)=0,616
i=1

V ostatnich fipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lT=Rs*P7*Pg*Po*(1+ > PR)=0,950
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polStguby pro rodinnou rekreaci

Nazev znak ¢. R

1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémkémm celku I 0,85

2. Frevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni femlit Rekreani oblasti [l 0,05

3. Poloha pozemku v obdlasti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v 0,07

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk& kieré ma obec: Pozemek Ize | 0,00
napojit na vSechny i obci nebo obec bez siti

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemoviéi& neni dostupna Il 0,00
Zzadna obanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemkiij&zd po zpevéné komunikaci, s moznosti VII 0,00
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do, MED — Spatna I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti: Bez moznosti konigiho 1 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamstnanost: VySSi nez jetpmer v kraji I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich &libez dalSich vliw I 0,00

11
Index polohy Ilp=P *(1+> P)=0,952

i=2
V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veeti poznamce pod tabulk@ul prilohy
¢. 3 ocaéovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1t * 1r = 0,586



V ostatnich pipadech ocefmi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =11 * 1 = 0,904

1. Rekre&ni chata

Zat¥idéni pro potireby ocerni
Typ objektu:

porovnavaci metoda
Poloha objektu:
Stai stavby:
Zakladni cena ZC {fohac. 24):

40 let
3073,- K/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Rekremi chalupa, rekréai domek § 35

Ustecky kraj, obec do 2 000 obylvate

1 NP (gizemi): 8,00*5,40+2,40*6,00+2,50*7,50 = 76,35 m
podkrovi: 8,00%5,40 = 43,20
Nazev podla: Zasta¥na plocha Konstrulni vySka
1 NP (gizemi): 76,35 h 3,30m
podkrovi: 43,20 rh 2,00 m
Obestawny prostor
1 NP (gizemi): 8,00*5,40*3,30+(2,40*6,00+2,50*7,50)*2,25 = 217,15 m
podkrovi, zageSeni:  8,00*5,40*3,00/2+(2,40*6,00+2,50*7,50)*0;30 69,77 M
12
Obestaeny prostor - celkem: = 286,92 ni
Podlaznost:
Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 76135
Zasta¥na plocha vSech podlazi: P = 119,55 m
Podlaznost: ZP | ZP1=1,57
Vypoéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znak ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepenyotto/my I typ L
zasta¥né plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmadedtou
1. Druh stavby: rekré&ai chalupa a rekréai domek I -0,02
2. Provedeni obvodovycheést na bazi g&evni hmoty nezateplené nebol -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tlou¥’ka obvod. sin: mérg jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 doc2twe Il 0,01
5. Napojeni na sit(pripojky): piéipojka elektro, voda a odkanalizovanlll 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpisob vyt4gni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. gisluSenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni 1] 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I ,000
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provieden 1] 0,00
10. VedlejSi stavby tuici prisluSenstvi k RD: standardniigiuSenstvi 1ll 0,05
- vedlejSi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve furtaim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00

celkem
9



12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 1 0,00
13. Staveb# - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou —  |li 0,85
(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)
Koeficient pro sté 40 let:
s=1-0,005*40 9,800
12
Index vybaveni lv=(1+ > V) *Vi3*0,800 =0,585
i=1
Nemovita ¥c je sodasti pozemku
Index trhu s nemovitymidemi I+ =0,950

Index polohy pozemkir = 0,952

Ocereni

Zakladni cena upravena ZCU = ZCv4 3 073,- K/m3* 0,585 = 1 797,71 K/m®
CS=0OP*ZCU*k*Ip=286,92 Mm* 1 797,71 K/m3* 0,950 * 0,952= 466 488,57K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 466 488,57 K
Rekreaéni chata - vychozi cena pro vypéet vlastnickeého podilu = 466 488,57 k
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Rekreaéni chata - cena zjisna = 233 244,29 K
2. Pozemky

Ocenreni

Index trhu s nemovitostniir = 0,950
Index polohy pozemkir = 0,952

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znak ¢. R
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bezwha vyuziti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terézemku do 15 %detns - \Y, 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zaklagmaiminky i 0,00
4. Chragna Guzemi a ochranna pasma: Mimo chnénizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich¥liv Il 0,00
6
Index omezujicich vlit lo=1+> P =1,000

i=1
Celkovy index 1=t * o * 1p= 0,950 * 1,000 * 0,952 8,904

Stavebni pozemek zastané plochy a nadv#i ocergny dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

e x ot ZA&Kl. cena Upr. cena
Zatrideni (K&/m?] Index  Koef. (K &/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastma plocha a nadvdi, funkéni celek
§4 odst. 1 321,- 0,904 290,18

10



Typ Naze\

Parcelni  Vyméra

Jedn. cena Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

8§84 odst. 1 ostatni plocha 397/2 414 290,18 120 134,52
Stavebni pozemek - celkem 414 120 134,52
Pozemky - vychozi cena pro vypiet viastnickeho podilu = 120 134,52 k
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemky - cena zji&na celkem = 60 067,26 K
3. Porosty
Okrasné rostliny oceréné zjednodusenym zpsobem: 8§ 47
Celkova cena pozemku: K¢ 120 134,52
Celkova vynéra pozemku m? 414,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porost me 150,00
Cena pokryvné plochy pordist K¢ 43 527,00
Cena porostu je ve vySi 8,5 % z ceny pokryvné plqubrosti: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 3 699,80
Porosty - celkem: 3 699,80 K
Porosty - vychozi cena pro vypéet vlastnickeho podilu = 3699,80 K
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Porosty = 1 849,90 K
Vysledky

1. Rekreani chata 233 244,- K

2. Pozemky 60 067,- K

3. Porosty 1 850,- K
Zjisténa cena - celkem: 295 161,-K
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 295 160,<¢K

slovy: Dw st devadesatdt tisic jedno sto SedesatK
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obvykla cena

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zakand51/1997 Sb., ve 2ni pozdjSich gredpidi, se obvyklou cenou
rozumi cena, ktera by byla dosazenigppodejich stejného, poipads obdobného majetku nebdi p
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklbohodnim styku v tuzemsku ke dni o&en
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji naucdiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuwh nagriklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi pogny se rozungji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezdavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIlastni hodnotaigladana majetku nebo sluZbyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjaidije hodnotu majetku nebo sluzby &ilse ze sjednanych cen porovnanim.

Analyza trhu

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stekkéstvyhodnoceni n&qsgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozihskute&n¢ sjednanych cen stejného, pimact obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléohodnim styku v tuzemsku ke dni o&ehn

s vylowwenim mimd@adnych okolnosti trhu. MnoZina prvje stanovena z historickych cen za
piiméienycasovy usek. fimeérenycasovy usek je doba, po kterou se vyznameneni ponery na
trhu. Pro vypoet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nerdowiti (vzorky), u nichz je
sjednana cena znaméi Rybéru vzorki je respektovanaipnéiena homogenita pro srovnani, tj.
vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejménad@opolohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. padné rozdily jsou zohledny pomoci koreknich koeficiend, které jsou
pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20fipouziti koeficient je vychazeno z odbo¥émoporkeného rozmezi
(Skoleni, semin&, metodiky apod.), z dlouhodobého sledovani avelastni databaze inzertnich
a sjednanych cen v zavislosti na jednotlivych fedg¢b a vyhodnoceni vlivna sjednané ceny. Dle
Znaleckych standatdAreas Brno znalecky Ustav obvykla cena spoluviekémo podilu by neia
byt rovna aritmetickému podilu z celkové obvykl@g@emovitosti, protoZze kupujici je omezen ve
vykonavani svych vlastnickych prav dalSimi spolstiéky. Viiv na obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu ma typ nemovitosti a vgpeluvlastnického podilu. U residerich je
omezeni vyrazh vétsi, nebd spoluvlastnik mnohdy neie prakticky nemovitost uzivat (mimo
RD s vice byty). Row¥ ve vykonavani vlastnickych prav je omezen vysiwgdastnického podilu.
Pokud je ocgovan mensinovy spoluvlastnicky podil, je snizeniyéte ceny spoluvlastnického
podilu vySSi nez udtSinoveého podilu. Obvykle snizeni pro resigl@memovitosti:- ¥tSinovy podil
-snizeni aritmetického podilu o cca 15 — 20 % - $imavy podil - snizeni aritmetického podilu o
cca 20 — 40 %. Vifpadt ocereni spoluvlastnického podilu agevané nemovitédci bude pouzit
dle vySe uvedeného koeficient prodejnosti wedsti relaci uvedeného rozmezi, tj. Kp = 0,80. P
analyze transakci se srovnatelnymi nemovitygtnv jsou ceny vzork vyjadieny jako cena za
celek. Cilem porovnani je vyuZzit a jeho pomocié@igtpriblizné indicie, které naz®aji hranice
arovre porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodtedtauvnit intervalu, vymezeném
cenami jednotlivych vzork

Pro ugeni porovnévaci hodnoty budou pouzity vzorky siegch cen podobnych nemovitychoy.
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Porovnavaci metoda

zasta¥na plocha: 76m2

dispozice byt: 3+1 (malé pokojiky v podkrovi)
podlahova plocha celkem: 84,98m2

obytna plocha: 69,58m2

pozemek celkem: 414m2

lokalita cena druh ceny

1) Suchdol, K¢imov, okr. Chomutov 2 550 000,- K sjednand cena, prodej 07/2022
rekre&ni chata se nachazi se v klidném pexdit K chat paki sklep s pistawnou garazi, je z«
zavedena elekiha, vytagni je zajisSéno kamny nauha paliva s odvodem do komina, nacha
zde zachod s odvodem do jimky. K ehaéleZi udrZzovand, oplocend, rovinata zahradaaxas
plocha 60m2, pozemek celkem 510m2.

Hodnoceni:

K1 - lokalita: lepSi

K2 - velikost pozemku: podobny
K3 - velikost objektu: podobna
K4 - stav, sté, modernizace: lepSi
K5 — konstrukce: ztha

2) Celna, K¥imov, okr. Chomutov 890 000,- K sjednana cena, prodej 03/2024
castén¢ podsklepeny objekt obsahuje obyvaci pokoj, ki&ly pokoj, zadvi# s posezenim
suché WC s odpadem do Zumpy. V podkrovi je GloZzny prostmZsici. Chata je napojena
elektinu. Vytageni zajif'uji krbova kamna. Zastama plocha 47m2, pozemek celkem 120m2.

Hodnoceni:

K1 - lokalita: lepSi

K2 - velikost pozemku: mensi

K3 - velikost objektu: mensi

K4 - stav, sté, modernizace: horSi (bez vody)
K5 — konstrukce: tewna

D NE N L E i 5 { } ]

3) Suchdol, K¥imov, okr. Chomutov 1 880 000,- K sjednana cena, prodej 07/2024
castén¢ podsklepena chata s terasou a pergolou, digpoiesSena jak@+1, kde po vstupuips
terasu vejdeme dorgdsig a kuchyi. Déle je zde pokoj opticky roZkn na jidelnu a obyve
pokoj s kamny, koupelna s toaletou. LoZnice je tnéve vyvySenéasti objektu (4 schody)
zajisti komfortni spani praitosoby. Sklpni ¢ast slouZi jako technické zazemi, kde je un
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bojler, ovladani studny a prostor pro zahradiiddBa sekéku. Zasta¥na plocha 59m2,qzeme
celkem 520m2.

Hodnoceni:

K1 - lokalita: lepSi

K2 - velikost pozemku: podobné
K3 - velikost objektu: podobna
K4 - stav, sté, modernizace: lepSi
K5 — konstrukce: tewna

/ ?

4) Suchdol, K¥imov, okr. Chomutov 2 250 000,- K sjednana cena, prodej 03/2024
Chata, v pizemi najdeme pokoj s kuchyni, chodbu, koupelnareou a WC. Déle vchazime
schodecldo prvniho patra, kde po stranach najdentkdwmory a nasledndva podkrovni pokoj
Vytapeni chaty je kamny na tuha paliva,iefa vody elektrickym bojlerem. V chaje zaveder
elekiina. Na podlahach je polozenfewné podlaha a keramicka dlazba. K whaélezi meng
ale pohodIlna verandaarzahrad najdete plno ovocnych strdna ke&i. Velkou vyhodou jsc
kolem chatyiizné Kilny a prostorna dilna. Zastaa plocha 49m2, pozemek celkem 329m2.

Hodnoceni:

K1 - lokalita: lepSi

K2 - velikost pozemku: podobny
K3 - velikost objektu: podobna
K4 - stav, sté, modernizace: lepSi
K5 — konstrukce: ztha

hodnoceni vzorki

é.nem. Kl K2 K3 K4 K5 sotinK Kélks Kélks upr.
1. chata Suchdol, #mov 0,90 1,00 1,00 0,80 0,90 0,65 2 550 000 1 652 40
2. chata Celna, #mov 1,00 1,20 1,10 1,10 1,00 1,45 890 000 1 292 28(
3. chata Suchdol, #mov 0,90 1,00 1,00 0,80 1,00 0,72 1880 000 1 353 60(
4. chata Suchdol, imov 0,90 1,00 1,00 0,80 0,90 0,65 2 250 000 1 458 00(
minimum 1292 28(
maximum 1 652 40(¢
median 1 405 80(¢
pramer 1439 07¢
jednotka 1
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porovnavaci hodnota median 1 405 80(¢
porovnavaci hodnota jomer 1439 07¢
porovnavaci hodnota zaokrouhlena 1 400 00¢
koeficient pravniho nesouladu (bez zapisu do KRDO, 1 260 00¢
spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 630 000
koeficient prodejnosti spoluvlastnického podilu 80 504 00d
porovnavaci hodnota spoluvlastnického podilu ve vya/2 500 000

Porovnavaci hodnota:; 500 000,- K

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zji8ha cenaini 295.160,- K, porovnavaci hodnot&ni 500.000,- K. Ze
srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné nemowéi@ jsou v lokalit obchodovany. Pro teni
obvyklé ceny byly porovnany vzorky sjednanych cedgbnych nemovitychéei.

5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledki analyzy

81c, tj. uréeni zjiSténé ceny

Cena zji&na slouzi pro &ely ukeni ceny nemovitychéei v €ch piipadech, kdy je pétba ukit
cenu jinou nez cenu obvyklou nebo trzni hodnotdlaihodobé zkuSenosttipuréovani zjiséné
ceny nemovitych &ci je jednoznéné, Ze zjitna cena je jen ve vyjintaych gipadech podobna
jako obvykla cena, ve&tSirg pripadi tomu tak neni a vysledky zj&té ceny jsou niZsi i vySSi nez
cena obvykla. Cena zji§ta je utena z dikce zakona 151/1997 Sh., ve Zni pozdjSich gedpisi

a z ustanoveni vyhl. 441/2013 Sb., vérdrpozad;jSich edpisi, 81c.

81a, tj. uréeni obvyklé ceny

Vybér srovnatelnych nemovitycheéei byl proveden na zakladircenych kritérii. B uréeni obvyklé
ceny ednétné nemovité &ci byl pouzity porovnavaci #gob, vychazeno bylo z porovnani
srovnatelnych nemovitychegi. K dispozici byly udaje o prodejich srovnatelnyemovitych ¥ci,
sjednané (realizované) ceny byly#igad rozdilnosti upraveny korekci. Vysledky jsou dtstiaé

k urceni obvyklé ceny, vypitené ze sjednanych cen srovnatelnych nemovitych v

5.2. Kontrola postupu

81c, tj. uréeni zjist&né ceny

- Zdrojem dat bylo mistni S&tni, vlastni a v@jné pristupné databaze a dowaci fedpisy

- Vytvoiena data o nemovitychéeech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji anosgacim
predpigi

- Zpracovani dat vychazi z asevacich pedpisi

- Postup p oceaiovani je v souladu s obvyklymi, ob&caznavanymi metodami

- Na zaklad vypcctu byla stanovena zji&ta cena nemovitéui

81a, tj. uréeni obvyklé ceny

- Zdrojem dat bylo mistni Seini, vlastni a v@jné pristupné databaze

- Vytvoiena data o nemovitychéeech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a prel
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- Zpracovani dat odpovida pebam analyzy. Data jednotlivych nemovityatcivbyla tabelaré
zpracovana
- Na zaklad interpretace vysledkanalyzy byla urena obvykla cena nemovitéor

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: ukeni obvyklé ceny nemovitych &ci: spoluvlastnicky podil ve vysSi %2
nemovitych ¥ci: pozemek paré. 397/2 o vyndre 414m2, ostatni plocha, sportovist rekreani
plocha, zapsan na L&/ 136 pro k.U. Néetin u Kalku, obec Kalek u Katastralnin@adu pro Ustecky
kraj, Katastralni pracovi§tChomutov.

6.2. Odpokd’

Obvykla cena nemovitych ¥ci: spoluvlastnicky podil ve vysi ¥2 nemovitycéoi. pozemek paré.
397/2 o vynéie 414m2, ostatni plocha, sportoviatrekreani plocha, zapsan na L&/ 136 pro k.U.
Nacetin u Kalku, obec Kalek u Katastralnihdadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracowist
Chomutov je ufena ve vysi kolem:

500000- K¢

slovy: pétsettisic K¢

6.3. Podminky spravnosti za¥ra, pripadné skuté&nosti sniZujici jeho presnost
Porovnavaci zjsob je zaloZen na Usudku a erudici znalce. Obwydstéa se pohybuje kolemcene
Castky.
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7. PRILOHY

7.1. Seznam piloh

- mapy
- pavodni foto, vykresy a povoleni
- fotodokumentace

7.2. Rilohy

[ " Wildsberg)
/ isberg

Steinhiibel /
.

dbrtubungsplatz
Marlenberq -\

,, Medvédi skdla
_— { P F

J

Jeleni vrch
.
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pavodni foto, vykresy a povoleni
(bez gistavby vstupni verandy a skladu)
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fotodokumentace
vstup do objektu
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vstupni veranda
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koupelna

podkrovi

schody, chodba
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pohledy

pohled vychodni pohled severovychodnfifpavba skldu

\\\\\\

pohled zapadni (z ulice)
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Konzultant a dvod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odnena nebo nahrada nakladnalce
- byla sjednana smluvni ocima

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovextyodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
23.11. 2005 pock.j.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayébd ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posyatkd pdadovymcéislem 079582/2024.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 09.10.2024
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