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1. NALEZ

1.1 Blizsi tidaje o nemovité véci

Ocenovana budova je umisténa v souvislé zastavbé obce delice, v Chomutovské ulici. Ulice
je patefni komunikaci obce, okolni zastavbu tvoii pfevazné objekty bydleni (rodinné domy) a
objekty obcCanské vybavenosti (obchody, sluzby). V bezprosttedni blizkosti je zastavka
méstské hromadné dopravy (autobus — zastivka Udlice zahrddky). Dim je proveden jako
prava strana (pfi pohledu zulice) dvojdomku. Od komunikace je nemovitost oddé€lena
chodnikem a malou piedzahradkou, na Casti stavebni parcely ¢.263/1 je vybudovana odbocka
z Chomutovské ulice k vratim dvora, plocha odbocky je zpevnéna betonovou dlazbou
zédmkovou. Dvur je uzavien dvoukiidlymi plechovymi vraty, plocha za vraty je zpevnéna
monolitickym betonem. Proti vjezdovym vratiim je postavena zdénd gardZ (stavba bez Cp/Ce
na stp.263/2), vlevo od vjezdu je diim €.p.239. Diim m4 pfibliZzn€ obdélnikovy tvar, delsi osa
je orientovana ve sméru jihozdpad-severovychod. Vstup do domu vede ze severovychodni
strany, kde je pfistavéno zadveti, ze dvora do zvySeného ptizemi vedou betonové venkovni
schody. Ze zadveii vedou vstupy do obytné ¢asti domu a do ,,Cerné kuchyné®, kterd je
pristavéna dédle smérem k severovychodu a tvoii pfedél mezi domem ¢.p.239 a vedlejsi
stavbou. Vedlej$i stavba navazujici na Cernou kuchyni slouzi jako dilna a sklady, déle
k severovychodu pak je hranice stavebni parcely €.263/1 a pozemkové parcely ¢.1182/4,
vyznacend vnitinim plotem, po levé stran¢ hranice je vedlejsi stavba — sklad naradi. Plocha
pozemkové parcely je upravena jako zahrada s n€kolika ovocnymi stromy, hranice parcely
tvoii oploceni a zdi sousedicich nemovitosti.

Ocenovana budova je zapsédna v katastru nemovitosti jako obCanskd vybavenost. Podle znéni
predloZzené ndjemni smlouvy i podle zjiSténi na misté¢ samém se jedna o stavbu uzivanou
vyhradné€ pro bydleni. S ohledem na velikost, umisténi a dispozi¢ni feSeni stavby se zména
uzivani jevi mélo pravdépodobna.

Ve,

obyvatel. V obci je obecni tfad, posta, Skola, zdravotnicky obvod, zdkladni sit’ obchodl a
sluzeb. Infrastruktura obce je na dobré urovni, v obci je vefejny vodovod a kanalizace vcetné
c¢isticky odpadnich vod, rozvod plynu, zdkladni sit obchodd a sluzeb. Dopravni spojeni
s meéstem Chomutov je dobré, do obce zajizdi meéstskd hromadnd doprava (autobus).
Ocenovana budova je umisténa na hlavni ulici obce, napojeni na inZenyrské sit€ je provedeno,
dochazkové vzdédlenosti za obchody a sluzbami jsou pfiznivé, zastdvka autobusu je
v bezprostiedni blizkosti domu.

Podle predloZzeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (objekt obCanské vybavenosti
€.p.239 na stp.263/1, gardz bez Cp/Ce na stp.263/2, stavebni parcely ¢.263/1 a parc.¢.263/2 a
pozemkovd parcela ¢.1182/4 k.i. Udlice) ve vyhradnim vlastnictvi Usteckého kraje (IC
70892156)pravo hospodareni se svéfenym majetkem kraje ma piispévkova organizace Stredni
Skola technickd, gastronomickd a automobilni Chomutov (IC 18383696). Priistupova
komunikace je umisténa na pozemkové parcele ¢.1589/1 k.. Udlice, parcela je ve vlastnictvi
Usteckého kraje.

V &asti ,,C* citovaného vypisu z katastru nemovitosti je zapsdno omezeni vlastnického priava
ke stavebni parcele ¢.263/1 vécnym bfemenem zfizovani a provozovani vedeni elektrizacni
soustavy (kabelu NN v zemi a pojistkové skiin¢ na budové €.p.239) pro obchodni spolecnost
CEZ Distribuce, a.s. (IC 24729035). Podle geometrického planu zasahuje vécné biemeno jen



pfiblizng 4 m?” parcely — kabel NN je veden z Chomutovské ulice kolmo podél oploceni
pfedzahradky a je ukoncen v pojistkové skiini na jihozdpadnim rohu domu ¢.p.239. Vécné
bfemeno uZivatele stavby fakticky nijak neomezuje, je ocenéno jen v rdmci administrativni
ceny, jeho vliv na navrh obvyklé ceny nemovitosti nebude vyc¢islen.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

-Vypis z katastru nemovitosti pro k.d. a obec Udlice, list vlastnictvi ¢.103 vydany
Katastrilnim dfadem pro Ustecky kraj, pracovi§té Most dne 13.10.2014 (&asteény
vypis)

-Kopie katastralni mapy piislusné &asti k.i. Udlice

-Projektova dokumentace dstfedniho vytdpéni z ervence 1987

-Projektova dokumentace vymény elektroinstalace z brezna 1989

-Detailni report (audit) nemovitosti z biezna 2013

-Geometricky pldn pro vyznaceni budovy z 11.10.2013, &islo planu 932-092/2013,
véetn¢ vykazu vymér

-Geometricky pldn pro vyznaceni rozsahu vécného bfemena z 10.10.2007, ¢islo planu
663-317/2006

-N4jemni smlouva z ledna 2001, v¢etné dodatku z tnora 2006

-Mistni Setfeni znalce se zjiSténim soucCasného stavu dne 8.10.2014 za piitomnosti
zéstupce Stiedni Skoly technické, gastronomické a automobilni Chomutov, p.o., pani
Prochazkové

-Udaje realitnich kanceldif a servert

-Vlastni databdze znalce

1.3 Vlastnictvi

Podle ddajt z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢.103
pro k.d. a obec Udlice zapsan:

Ustecky kraj (IC 70892156)
Velka hradebni 3118/48
400 01 Usti nad Labem

Pravo hospodafit se svéfenym majetkem kraje ma:

Stredni Skola technickd, gastronomickd a automoblini Chomutov, piispévkova organizace
(IC 18383696)

Prazska 702/10

430 01 Chomutov

1.4 Piilohy posudku

LV
Fotodokumentace
Katastrdlni mapa
Mapa oblasti



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Pozemky

Budova ¢.p.239 je umisténa na stavebni parcele ¢.263/1, gardz na stavebni parcele ¢.263/2
k.d. Udlice. Na stavebni parcely na severovychodé navazuje pozemkova parcela &.1182/4 —
zahrada, kterd se stavebnimi parcelami a stavbami tvoii jednotny funk¢ni celek. Parcely jsou
rovinné, dobfe piistupné z vefejné komunikace, napojeni na inZenyrské sité je provedeno,
dalsi rozvoj nemovitosti na uvedenych pozemcich je mozny.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Udlice

Nézev okresu: Chomutov

Koeficienty Gpravy vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku O;

1 Velikost obce III. 1001 — 2000 obyvatel 0,75
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
3 Poloha obce II. Obec sousedi s méstem dle tab.1 1,03
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. Méstska hromadna doprava 1,00
6 Obcanska vybavenost v obci III. Zakladni vybavenost 0,95

Zakladni cena vychozi: 7ZC,=1020,—- K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O; X O3 x O4 X Os x O¢ = 449,13 K&/m2
Index trhu: It = 0,830

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné¢ 0,00
3 Ztizené zékladové podminky III. NeztiZzené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna tzemi I. Mimo chréanéné izemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzZivani pozemku 1. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

6

Index omezujicich vliva: Io =1 + Z P; = 1,000
i=1
Index polohy: Ir = 1,000

Index cenového porovnani dle § 4: I =1y x [ x Ip = 0,830

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zékladni cena upravend: ZCU =Z7ZC x1=372,7779 K¢&/m?

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [mz] Cena [K(¢]
263/1 zastavénd plocha 271 101 022,81
263/2 zastavénd plocha 19 7 082,78
1182/4 zahrada 167 62 253,91
Soucet: 457 170 359,50

Pozemky — urcena cena: 170 359,50 K¢



2.1.1 Trvalé porosty — § 40 - § 47

V zahrad¢ za domem jsou vysazeny dvé prestarlé jabloné a nékolik okrasnych ketti. Porosty
jsou jen prumérné oSetfované, poskozeni habitu je viditelné.

Ovocné dieviny, vinna réva a okrasné rostliny zjednodusenym zptsobem - § 47

Plocha Nézev Parc. ¢.  Koef. Jedn. cena poz. Celkova cena

80 m” zahrada 1182/4 0,065 372,7779 K& 1 938,45 K¢
Trvalé porosty zjednodusSenym zpusobem § 47 — celkem: = 1 938,45 K¢
Trvalé porosty — ur¢ena cena: 1 938,45 K¢

2.2 Budova ¢.p.239 na stp.263/1

Ocenovand budova je zapsdna v katastru nemovitosti jako obCanska vybavenost. Podle znéni
pfedlozené ndjemni smlouvy 1 podle zjiSténi na mist€¢ samém se jednd o stavbu uZivanou
vyhradné pro bydleni, stavba mé vSechny znaky rodinného domu podle vyhlasky o obecnych
technickych poZadavcich na vystavbu, ocenéni je proto provedeno podle § 35 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Dim ¢.p.239 je v malé ¢asti zastavéné plochy podsklepeny, ma dv€é nadzemni podlazi a
plochou stfechu s nevyraznym stfedovym hifebenem. Nosné konstrukce jsou vyzdivané ze
smiSenych materidlii, zalozené na betonovych pasech a patkidch bez izolace proti zemni
vlhkosti. Plocha stfecha je pokrytd plechovymi Sablonami, na stfedovém hiebenu Sablony
osinkocementové. Klempiiské konstrukce z pozinkovanych plecht tuplné, bleskosvod neni
osazen. Fasddni omitky stiikané, bez venkovnich obkladl, okna plastovd s ditermickymi
dvojskly, dvefe vstupni palubkové, vnitini hladké plné a prosklené, v menSim rozsahu
posuvné, zdrubné ocelové a oblozkové. Podlaha suterénu betonovd, v pfizemi keramické
dlazby, PVC a lamino, v L.patfe pfevdzné prkna, strop suterénu monoliticky bez podhledu,
v pfizemi a patfe stropy trdmové s podhledy rovnymi, omitanymi, v malé Casti zastavéné
plochy pfizemi (vstupni chodba) strop klenbovy. Vnitini omitky vdpenné Stukové, v kuchyni
a koupelné keramické obklady stén, schodisté do suterénu a do I.patra betonova, vstup do
pudniho prostoru pod stfedovym hiebenem stfechy po Zebiiku. Vytapéni centralni teplovodni,
kotlem na plyn a ocelovymi radidtory, pfiprava teplé uzitkové vody plynovym bojlerem.
Kuchyn v pfizemi bez vybaveni (linka a spotiebice demontovany byvalym uzivatelem),
koupelna v pfizemi vybavena umyvadlem a sprchovacim koutem, v patie v koupeln€ vana a
umyvadlo, klozet béZného typu, v ¢erné kuchyni v pfistavb¢ jen dfez a vylevka. V dom¢ je
proveden rozvod svételné a motorové elektfiny, studené a teplé vody, zemniho plynu,
kanalizace je zaudsténa do vefejného fadu.

Dispozi¢ni uspotadani:

V dispozici budovy je v suterénu sklad, v pfizemi zddveii a vstupni chodba, v chodbé je
umistén kotel UT a plynovy bojler. Ze zadveii vede vstup do erné kuchyné. Dile v piizemi
je umisténa kuchyn s jidelnou, spizZirna, koupelna, dva pokoje, zdchod a Satna v zddvefi.
V Lpatie jsou tf1 pokoje, chodba a koupelna spolecna s WC.



Podle dostupnych podkladt a informaci obecniho dfadu v Udlicich byl dam postaven kolem
roku 1920, stafi ke dni ocenéni je tedy uvazovano 94 let. O pribéhu uZivani nejsou
k dispozici témét zadné podklady. V 1étech 1986-1989 byla ziejmé provedena celkové oprava
objektu spojend s CdsteCnou modernizaci vnitintho vybaveni (ustfedni vytdpéni,
elektroinstalace, hygienické vybaveni, napojeni na rozvod plynu a kanalizaci). V roce 1991
byla provedena oprava stiechy a klempiiskych prvki, v roce 1992 oprava fasddy. V domé
probihd udrzba zvySené trovné a postupnd modernizace vybaveni. Dle sdéleni soucasného
ndjemce nemovitosti byla kolem roku 1997 vybavena koupelna v pfizemi, kolem roku 2005
bylo vyménéno vybaveni kuchyné, vroce 1995 byla vybudovdna Cernd kuchyn, v létech
2004-2006 byla vyménéna okna a dvete, ¢4st naslapnych vrstev podlah, radidtory ustfedniho
vytapéni. V roce 2014 byl ukoncen ndjemni vztah s dosavadnim uZivatelem, dam byl
vyklizen. V rdmci vyklizovacich praci ndjemce demontoval vybaveni kuchyné v pfizemi
domu i ¢erné kuchyné v pfiistavbé (vybaveni bylo pofizeno na jeho nédklady). Stavebné-
technicky stav nemovitosti je odpovidd staii a trovni udrzby, na stavbé nejsou zavady, které
by omezovaly jeji uzivani (krom¢ chybéjiciho vybaveni kuchyné).

2.2.2 Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: domy rodinné jednobytové

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,85

Kod klasifikace CZ-CC: 1121 budovy pro bydleni jedno- a dvoubytové
Kéd standardni Kklasifikace produkce: 46.21.11.1 domy rodinné

2.2.3 Podlazi:

Nazev VySka Zastavéna plocha

suterén 2,05m  7,80x5,55 = 43,29 m*
ptizemi 340 m 11,10x7,80+2,23x3,77+2,80%x4,40 = 107,31 m*
L.patro 330m  11,10x7,80+2,80x4,40 = 98,90 m>
Soudet: 8,75 m 249,50 m”
Podlaznost: 249.50/4329 =576

2.2.4 Obestavény prostor (OP):

spodni stavba 43,29%2,15 = 93,07 m’
vrchni stavba 2,80%4,40x3,25+2,23%3,77%3,30+11,10x7,80%6,70 = 647,87 m>
zastfeSeni 11,10%3,90x2,10/2+3,90%2,0x1,30/2 = 50,52 m’
Obestavény prostor — celkem: = 791,46 m’
2.2.5 Ocenéni:

Ur¢eni zakladni ceny za m’ dle prilohy ¢. 24, tabulky ¢. 1:

Kraj: Ustecky

Obec: Udlice

Pocet obyvatel: 1114

Zakladni cena (ZC): 1654~ K&/m®



Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby II. Podsklepeny do poloviny zastavéné B
plochy 1.NP - s plochou stfechou
1 Druh stavby II. Dvojdomek -0,01
2 Provedeni obvodovych stén III. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3 Tloustka obvod. stén II. 45 cm 0,00
4 Podlaznost III. Hodnota vétsi nez 2 0,02
5 Napojeni na vefejné sité V. Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn 0,08
6 Zptisob vytdpéni stavby II. Usttedni 0,00
7 ZaKl. ptislusenstvi v RD II. Pouze Castecné ve stavbé -0,05
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni tpravy III. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvotici III. Standardni pfisluSenstvi - vedlejsi stavby 0,05
pfisluSenstvi k RD celkem do 25 m*
11 Pozemky ve funkénim celkuse 1L Od 300 m* do 800 m” celkem 0,00
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav III. Stavba se zanedbanou udrZzbou - 0,85"
(predpoklad provedeni mensich
stavebnich tprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1920
Rok celkové rekonstrukce: 1987
Stafi stavby (y): 42
Koeficient pro dpravu (s): 0,790
12
Index konstrukce a vybaveni (Iy=(1+2. Vi) x Viz): 0,732
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 1210,73 K&/m®
Index trhu (Iy): 0,830
Index polohy (Ip): 1,000
Cena stavby uréena porovnavacim zpisobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip = 791,46 x 1 210,73 x 0,830 x 1,000 = 795 342,82 K¢

2.2.6 Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementum dle § 16b ziakona ¢. 151/1997 Sb.
v G¢inném znéni:

V ¢casti ,,C* citovaného vypisu z katastru nemovitosti je zapsdno omezeni vlastnického prava
ke stavebni parcele ¢.263/1 vécnym bfemenem ziizovani a provozovani vedeni elektrizacni
soustavy (kabelu NN v zemi a pojistkové skiin¢ na budové €.p.239) pro obchodni spole€nost
CEZ Distribuce, a.s. (IC 24729035). Podle geometrického planu zasahuje vécné biemeno jen
pfiblizng 4 m?” parcely — kabel NN je veden z Chomutovské ulice kolmo podél oploceni
pfedzahradky a je ukoncen v pojistkové skiini na jihozdpadnim rohu domu ¢.p.239. Vécné
bfemeno uzivatele stavby fakticky nijak neomezuje, jeho vliv na ndvrh obvyklé ceny
nemovitosti nebude vycislen. Pro administrativni cenu se vécné bfemeno oceni ve smyslu
odstavce 5§ 18 zdkona jednotné ¢astkou 10 000,— K¢.

Uprava ceny vécnym bfemenem: - 10 000,— K¢
Cena po upravé: = 785 342,82 K¢
Rodinny dim ¢.p.239 — urc¢ena cena: 785 342,82 K¢



2.3 Stavba bez ¢p/ce — § 37

Na samostatné stavebni parcele ¢.263/2, proti vjezdovym vratim, je postavena stavba bez
¢isla popisného nebo evidencniho, dle zapisu v katastru nemovitosti i dle skutecného zptisobu
uzivani gardz. Stavba je provedena velmi jednoduSe — zdivo tloustky 15 cm, zaloZené na
betonovych pasech bez izolace proti zemni vlhkosti. Pultova stiecha pokrytd lepenkou a
plechy, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu (jen Zlab a svod). Vrata plechova
dvoukitidld, okno jednoduché ocelové. Vnéjsi omitky jen na mensi Casti pohledové plochy
stifkané, Stit nad vraty obloZeny palubkami, vnitini povrchy bez omitek. Podlaha betonova,
stropni konstrukce neni provedena — jen podbiti pultového krovu prkny. V objektu je
zavedena svételna elektroinstalace. Stafi stavby nebylo dokladové zjiSténo, ddajné je cca 50
let. Stavebné-technicky stav gardze je Spatny, na stavbé neni provadéna zadnd pravidelna
udrZba, dalsi Zivotnost bez podstatnych zdsahi je omezen4.

Podlazi:

piizemi

Vyska: 2,15 m
Zastavénd plocha:  6,30x3,01 = 18,96 m*

Obestavény prostor (OP):
stavba 6,30x3,01x2,25 = 42,67 m’

Zakladni cena dle piilohy &.26, tabulky &.1 (ZC): 972,— K&m®

Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 26, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby II. Zdén4 s plochou sttechou B
1 Druh stavby I. Samostatné stojici 0,00
2 Konstrukce I. Obvod. stény tl. do 15 cm -0,10
3 Technické vybaveni II. Jen el. proud 230 V -0,02
4 PiisluSenstvi - venk. tpravy III. Bez vyrazného vlivu na cenu 0,00
5 Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
6 Stavebné-technicky stav IV. Stavba ve Spatném stavu - (predpoklad 0,65

provedeni rozsédhlejsich stavebnich dprav)

" Rok vystavby / kolaudace: 1964

Stafi stavby (y): 50

Koeficient pro tpravu (s): 0,750

5

Index konstrukce a vybaveni (Iy=(1+ 2, Vi)x Ve): 0,429

i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 416,99 K&/m’®

Index trhu (Iy): 0,830

Index polohy (Ip): 1,000

Cena stavby uréena porovnavacim zpisobem:

CSp=0OP x ZCU x It x Ip = 42,67 x 416,99 x 0,830 x 1,000 = 14 768,16 K¢
Stavba bez ¢p/¢e — urcena cena: 14 768,16 K¢



3. REKAPITULACE

a) Hlavni stavby
1) Rodinny diim ¢.p.239
2) Stavba bez ¢p/Ce

b) Trvalé porosty

c) Pozemky
Soucet :

Zjisténa vysledna cena ¢ini celkem:

785 342,82 K¢
14 768,16 K&

1 938,45 K¢
170 359,50 K¢
972 408,93 K¢

972 408.93 K¢

Cena po zaokrouhleni podle § 50 :

Cena slovy: devétsetsedmdesatdvatisicectyfistadeset K¢

V Praze, dne 17.t{jna 2014

972.410,- K¢

vypracoval



4. OBVYKLA CENA

Obecna (obvykld) cena je definovdna v §2 zdkona €. 151/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva
pouZzito kombinace tii zdkladnich metod:

a) nakladovy zptisob (§ 5 zdkona)

Znalec pouZije ceny, kterou zjistil jako cenu administrativni vZdy a ve vSech moZnych
piipadech.

b) vynosovy zpusob (§ 6 zdkona)

Znalec zjisti cenu jen v téch piipadech, kdy nemovitost nese vynos, t.j. kdy je mozno ji
v dané lokalité pronajmout a dosazitelné nijemné, které je v misté obvyklé, je mozno zjistit.

¢) porovnavaci zpusob (§ 7 zédkona)

Znalec stanovi cenu porovndnim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskute¢nénych
prodejii obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a
lokalitou s danou nemovitosti.

4.1 Vécna hodnota (administrativni bez vlivu koeficientii trhu a polohy pp)

4.1.1 Zjisténa cena

Pot.c¢islo Nazev Cena bez pp

1. Pozemky (véetné porostit) 207191.00

2. Stavby 800111.00

Celkem zjiSténd cena bez pp 1007302.00

Vécna hodnota - administrativni bez pp Cena celkem K¢ 1.007.000,-
4.2 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je definovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby droky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Vynosovd metoda je souctem vSech Cistych budoucich pfijmil z nemovitosti. Vzhledem
k tomu, Ze tyto pfijmy budou uskute¢nény v budoucnosti, jsou odiroceny ( diskontovany ) na
souCasnou hodnotu. Pffjem z nemovitosti je pocitan z ndjemného, ze kterého by bylo mozno
redln¢ dosdhnout za predpokladu prondjmu vSech pronajimatelnych prostor nemovitosti.

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby véetné pozemku a staveb
tvorticich piislusenstvi.
Budova €.p.239 véetné piisluSenstvi a pozemkl byla az do konce zati 2014 ocenéni pronajata.
N4jemné bylo stanoveno dohodou smluvnich stran v roce 2006 na 2.716,- K& mésicné, to je
32.592,- K¢&/rok. V pfepoctu na podlahovou plochu (po odecteni plochy sklepii a cerné
kuchyné) je ndjemné neobvykle nizké — cca 250 K&/ 1m? / rok. Zjisténi obvyklého ndjemného
za rodinny dam v Udlicich nebo v blizkém okoli je obtiZzné, prondjmy rodinnych domi nejsou
Casté, smlouvy jsou nevefejné. Porovnini s prondjmem béZnych byt (napf. v okrajovych
¢astech Chomutova) by bylo mozné, ale vypovidaci schopnost takového vypoctu by byla dle
nazoru zpracovatele velmi problematickd. Vynosova hodnota nebude stanovena.
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Srovnavaci hodnota

Vysledky dosazené vySe uvedenymi metodami stanoveni hodnoty nemovitosti davaji pouze
teoretické ,,mantinely”, ve kterych by se skutetnd hodnota méla pohybovat. Metoda
porovndni je zaloZena na porovndni pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly
v neddvné dob¢ realizovany na trhu a jsou zndmé. Z téchto divodi by byla tato metoda
nejlepS$i moZnou metodou stanoveni obecné ceny nemovitosti, jelikoz udava nejpresné;si
obraz o skute¢n¢ obchodovanych piipadech porovnatelnych nemovitosti.

Metoda porovndni trznich hodnot miZe byt velmi dobrym voditkem pro kone¢ny ndvrh

obvyklé ceny, nebot’ nabidkové ceny realitnich kanceléii jsou tvofeny v podminkéch, kde jsou
ceny obvyklé jiZ zndmy a proto v prevazné vétsing piipadu situaci na trhu respektuji.

Pokud neni zndma prodejni cena nemovitosti, je pii stanoveni srovnavaci hodnoty vychazeno
z cen podobnych nemovitosti, které jsou nabizeny realitnimi kanceldfemi. Nabidkové ceny
realitnich kancelafi vSak nejsou jesté skuteCnymi prodejnimi cenami, proto je nutné pocitat u
nekterych cen s urc¢itym nadhodnocenim.

Budova €.p.239 je zapsdna v katastru nemovitosti jako objekt ob¢anské vybavenosti, ale svym
technickym feSenim (jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi) a zpiisobem uZivani (vyhradné
bydleni) odpovidd zcela piesné charakteru domu rodinného. Prodeje rodinnych domu
v Udlicich a dal§ich obcich dosaZitelnych z Chomutova méstskou hromadnou dopravou
(Otvice, Cernovice, Spofice) jsou pomérné &asté, nabidka je Sirokd a mimé prevySuje
poptdvku, vyvoj trhu ma v poslednich tfech letech tendenci ke stagnaci aZ mirnému poklesu.
Pfesto je moZné postaveni nemovitosti na trhu hodnotit jako dobré — dim je umistén na hlavni
ulici obce, vzdalenost do Chomutova je minimdlni, zastdvka autobusu v bezprostfedni
blizkosti domu. V piisluSenstvi je gardz (tiebaze ve Spatném technickém stavu), vedlejsi
stavby, upravend zahrada. Vnitini vybaveni domu je na dobré urovni, vnitini prostory jsou
dostatecn¢ velké, dispozi¢ni usporadani vyhovujici.

Aktudlni nabidka realitnich serveri obsahuje dim podobny vzhledem, umisténim i
technickym stavem — polovina dvojdomku ve Smetanové ulici, se dvéma byty a pozemky o
vyméie 381 m2 se proddva za 1,399 miliénu K& (6 925,- K& za 1 m* podlahové plochy).
V obci probihd intenzivni vystavba rodinnych domti na komer¢ni bézi (,,na klic*), v nabidce
je asi deset objekti se standardnim vybavenim a pozemky o vyméfe kolem 400 m?, nabidkové
ceny se pohybuji v relativné malém rozmezi kolem 1,6 miliénu K¢, ale objekty jsou vyrazné
mensi. Velky reprezentativni objekt v Chomutovské ulici, po celkové rekonstrukci, s bytem
1+6 a dvéma koupelnami, velky upraveny pozemek (1400 m?), moderni vnitini vybaven,
cena 3,3 miliénu K& (8250 K&m?). Srovnatelny dim se dvéma byty je proddvan ve Spoficich,
v prislusenstvi gardz, velkd zahrada (1800 m2), dobry technicky stav, cena 2,55 miliénu K¢
(8500 K&/m?).

Dosahované ceny ze znamych prodeji i ceny nabidkové za porovnatelné objekty
v porovnatelné poloze vzhledem k Chomutovu se po upravé o specifické vlivy pohybuji od
7600 do 8800 K&/m? podlahové (uzitné) plochy hlavniho objektu. Porovnatelnou hodnotu
odhaduji (zejména s ohledem na technicky stav stavby, kvalitu pfisluSenstvi a pozemku)
blizko priméru zjiiténého rozmezi, konkrétng na 8000,- K&m® uZitné plochy hlavniho
objektu (vcetné podilu hodnoty pozemku a piislusenstvi). Podlahové plochy mistnosti byly
zjistény méfenim na misté samém.
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Mistnost: Plocha / m%/

Suterén — sklepy 30,04
Ptizemi — zadveri 4,70
- ¢ernd kuchyné 9,11
- Satna (vestavéna skiin) 1,04
-WC 1,19
- chodba 7,03
- kuchyn 14,56
- koupelna 3,31
- spiZirna 1,28
- pokoj 18,89
- pokoj 14,61
Lpatro — pokoj 15,37
- pokoj 18,88
- pokoj 20,31
- koupelna 4,85
-WC 1,20
- predsin 2,34
Celkem 168,71 m*
Lokalita Uzitnd Pozemek PoZadovand Jednotkova
plocha cena cena
m’ m’ K¢e K&/m*
Udlice Léazefiska 120 630 1 900 000 15 833

Pfizemni dim s bytem 143, po celkové rekonstrukei velmi dobré k"
urovné. UT ply, krbova kamna, vodovod, septik. MoZnost rozsiteni
obytné plochy do podkrovi. Upraveny pozemek.

Udlice novd vystavba 95 405 1 655 000 17 421

V nové budované lokalité¢ jsou proddvany novostavby rodinnych
domtl formou vystavby ,na kli¢c* vetné pozemku o srovnatelné .
vymeéte. Dispozice 3+kk, dobra droven vnitiniho vybaveni. 2

Cernovice 90 1100 900 000 10 000
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Rodinny dim v blizkych Cernovicich (velmi dobrd poloha
vzhledem k okresnimu méstu). Patrovy diim s velkym pozemkem,
¢astecné rekonstruovany, mozno okamzité uzivat. Prodej v rdmci g4

insolvenéniho fizeni.

Objekt UP Pozemek Celk. Koef.vybav. | Koef.polohy. | Koef.poz. Zdroj Cena/UP
RK,
cislo m2 m2 cena K¢ 0,80-1,20 0,80-1,20 0,80-1,20 prod.c Ké
1 120 630 1900 000 0,70 0,95 0,90 0,80 7 581
2 95 405 1 655 000 0,70 0,90 1,00 0,80 8 780
3 90 1100 900 000 0,95 0,95 0,90 1,00 8123
Ocenovana nemovitost
[ep230 | 169] 457| 1349680 1,00] 1,00 | 1,00 100] 8000

4.4 Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd byla dosaZzena pii prodejich stejného nebo
porovnatelného majetku 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zv1astni obliby.

Mimotfadnymi okolnostmi se rozumi napiiklad stav tisn¢ proddvajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlaStni hodnota pfiklidand majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.
Z ptedchoziho odstavce vyplyvd, Ze skutecnd ,,trzni*“ cena se tvofi aZ v okamziku realizace
nemovitosti na trhu, tj. pfi konkrétnim prodeji a koupi a miiZe se od zjiSténé hodnoty vyrazné
odliSovat.

Uroveti obecnych cen je v podstaté odrazem zpramérovanych dosazenych cen za
nemovitosti srovnatelného druhu, vlastnosti a staii. Ptivlastek ,,obecna” vyjadfuje, zZe se pii
jejim odvozovani z vétstho mnoZstvi hodnot pfihlizi jen k objektivnim znakiim z hlediska
prodeje a koupé€, neptihlizi se k vyznamu, jaky miiZze mit vlastnictvi a uzivani nemovitosti
z hlediska jejtho uZitku pro urcitou osobu, at’ jiz fyzickou nebo pravnickou.

4.4.1 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti odbornym odhadem

Cena zjisténd podle cenového predpisu = K¢ 972.410,-
Vécna hodnota (Casova cena) =K¢ 1.007.000,-
Vynosova hodnota = K¢ nestanovena
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem = K¢ 1.350.000,-
Obvykla (obecnd, trzni) cena odvozena z vySe uvedenych

hodnot na zdklad¢ odborné ivahy odhadce = K¢ 1.350.000,-
Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad Cena celkem K¢ 1.350.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

1) Vécna hodnota (¢asova cena) 1.007.000,- K¢
2) Vynosovéa hodnota ---
3) Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 1.350.000,- K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu 1.350.000,- K¢

Slovy: Jedenmiliontfistapadesattisic K¢

V Praze, dne 17.t{jna 2014

vypracoval

6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 30.11.1995, €.j.Spr.5286/95, pro zdkladni obor ekonomika (odvétvi ceny a
odhady), se zvl4Stni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapséan pod Cislem 5081/329/14.

Znale¢né a ndhradu ndkladi uctuji dle pripojené likvidace.
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