ZNALECKY POSUDEK
¢. 918-57/20

O obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 27 na pozemku st. p. €. 27 v¢etné
piislusenstvi, pozemkové parcely st.p.¢. 27 a pozemku p.¢. 346/1, zapsané na LV 133, k.u.
Lhota u Medvédic, obec Tfebenice, okres Litoméfice

Objednatel znaleckého posudku: IT credit s.r.o.
Pernerova 502/50
186 00 Praha 8
1CO: 26444437

U¢el znaleckého posudku: zjisténi obvyklé ceny nemovitosti za ucelem
nedobrovolné drazby

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonid ¢. 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. a ¢&. 225/2017 Sb. a
vyhla§ky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni
15.9.2020 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872

198 00 Praha 9
tel. 724 242 282

Pocet stran: 12 véetné titulniho listu a 5. Objednateli se piedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze 1. 10. 2020



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 27 na pozemku st. p. €. 27
vcetné prisluSenstvi, pozemkové parcely st.p.C. 27 a pozemku p.¢. 346/1, zapsané na LV 133,
k.. Lhota u Medvédic, obec Ttebenice, okres Litoméfice

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dam ¢&p. 27
Adresa predmétu ocenéni: Ttebenice 27

411 13 Ttebenice
LV: 133
Kraj: Ustecky
Okres: Litoméfice
Obec: Ttebenice
Katastralni izemi: Lhota u Medvedic
Pocet obyvatel: 1982

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 192,00 K&m?

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 15. 9. 2020 za ucasti vlastnika nemovitosti a zastupcem
vétitele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Litoméfice ze dne
25.8.2020 pro k.. Lhota u Medvédic, LV — 133

- kopie katastralni mapy k.. Lhota u Medvédic, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka a fotodokumentace nemovitosti

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidencni udaje
Ing. Ivo Divis§, Titéno 2, 440 01 Chozov, LV: 133, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti ptedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény pii prohlidce na misté samém.

Jde 0 rodinny dim ¢&p. 27, v katastralnim tzemi Lhota u Medvédic, obec Ttebenice, S
pozemkem zastavéné plochy p.C. 27 o vyméfe 161 m2 a pozemkem zahrady p¢. 346/1 o
vyméte 1732 m2, uvedené na LV 133. Nemovitost je ve vlastnictvi Ing. Ivo Divise, ktery



nemovitost nabyl Smlouvou darovaci ze dne 25. 2. 2016, pravni Géinky zapisu k okamziku
7.3.2016 09:43:23, zapis proveden dne 30. 3. 2016, V-2261/2016-506. Nemovitosti uvedené
na LV 133 zatézuje zastavni pravo smluvni dle uvérové smlouvy ¢. 116/056/08/1/01,
opravnénou osobou je IT credit, s.r.0., ICO: 26444437.

7. Celkovy popis nemovité véci

Samostatny patrovy rodinny dim ¢p. 27 je situovan v obci Lhota, kterd je ¢asti mésta
Tiebenice Vv okrese Litomé&tice. Obec se nachazi v CHKO Ceské stiedohofi, cca 7 km na
severozapad od Ttebenic a cca 10 km od Lovosic. Obec lezi uprostied mést dosazitelnych
mezi cca 20 a 25 km, a to Litométic, Mostu, Teplic, Usti nad Labem. Nemovitost se nachazi v
zastavbé obdobnych rodinnych a rekreaénich domt. Pozemek je nepravidelného ptidorysu 0
celkové vyméie 1893 m2. Nemovitost je umisténa vV mirné svazitém terénu, piistupna po
vefejné nezpevnéné slepé cesté. Nemovitost je napojena na elektrickou energii, vefejny zdroj
vody, odkanalizovani je provedeno do septiku.

Se stavbou nemovitosti bylo zapocato pied cca 30 lety, a to jako s rekreacnim domkem.
Stavba byla dle sdéleni vlastnika dokonéena v roce 1996. V roce 2018 byla nemovitost
rekolaudovéna na rodinny dim k trvalému bydleni.

Rodinny dim o dispozici 3+kk je podsklepeny, pfizemni, s obytnym podkrovim. Nosnymi
konstrukcemi stavba odpovidé rekreacni nemovitosti. Zdéné obvodové konstrukce jsou ze
silikatového zdiva o tl. 30 cm, stropni konstrukce nad pfizemim je difevéna tramova, schodisté
do podkrovi je dfevéné tocité na ¢astecné podstupnici, uzké. Sedlové zastieSeni v Casti do
zahrady se zménou sklonu nad krytou terasu mi krytinu ze Sindele, do podkrovi jsou stfesni
okna. Dim je zcela podsklepen, jeho zastavéna plocha je rovnéZ pod ¢asti kryté terasy. Je zde
garaz, dva sklepy a chodba. Podlaha a stropni konstrukce betonova. Toto podlaZzi je ptistupné
ze zahrady. Vyuzita je svazitost terénu, kde je rozSifena podzemni Cast pod terasou k
parkovani (mimo zastavénou plochu domu). V pfizemi se nachazi obyvaci pokoj
s kuchyniiskym koutem, koupelna s WC a chodba. Kuchyné mé keramicky obklad, sporék je
elektricky se sklokeramickou deskou, s digestofi. V obyvacim pokoji jsou krbova kamna
s vyménikem na teplou vodu, s rozvodem Kk radiatoraim do podkrovi. Podlaha je betonova
s naslapnou vrstvou keramické dlazby. V podkrovi je podlaha dievéna s kobercem, jsou zde
dva pokoje a chodba. Svétla vyska obytnych mistnosti je 2 metry, smérem do zahrady se
znaénym zkosenim stropu (stfechy). Ve vypocétu uzitné plochy je provedena redukce na
polovinu. V domé jsou dievéné plné dvefe, mimo jednoho okna, jsou rovnéz okna dfevéna.
Modernizace koupelny byla provedena pocatkem 90. let, je zde keramicky obklad, vana,
umyvadlo a WC.

Vymeéry jednotlivych prostor:

1. PP —garaz 31,5 m2
- sklepy—11,5+ 10,0 m2

1. NP - obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem — 36,2 m2
- koupelnas WC —3,5m2
- chodba - 3,0 m2

podkrovi — pokoje 20,5 + 12,8 m2
- chodba-11,6 m2

Na pozemku zahrady se nachdzi dievéna vedlejsi stavba se sedlovym zastfeSenim. Stavba
slouzi v pfizemi jako dievnik, v podkrovi je moznost piespani. Dale se zde nachazi venkovni


https://cs.wikipedia.org/wiki/T%C5%99ebenice_(okres_Litom%C4%9B%C5%99ice)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres_Litom%C4%9B%C5%99ice

krb s posezenim, zahrada ma jak uzitkovou tak a okrasna ¢ast. Pozemek je oplocen. Celkova
vyméra pozemku &ini 1893 m? z toho zastavéna plocha a nadvoii dle LV &ini 161 m2,
zastaveéna plocha vlastnim domem cca 67 m2.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi 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
mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodédvajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad€ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vetejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvoii az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit piesné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odlisovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdileZitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostredi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktort. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zékladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnoté se 1isi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpiisob vychazi z ndkladi, které by bylo nutné vynaloZzit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécnd hodnota (ndkladovy zplsob ocenéni) vychdzi u pozemki z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemki, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkl lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.



Vvynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty pencz a relativniho rizika investice*.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zéakladem pro budouci tok pfijmi muze byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zdméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil piijma z najemného a vydaju, resp. nakladt, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajiméani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsifené obchoduji). VySe ceny ocenované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZziti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé¢ "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich Gprav na pozemku, pozemku a porostti jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zaklad¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zplisobli ocenéni.

V konkrétnim pfipadu bude pouZita metoda porovnadnim dle platné ocenovaci vyhlasky

s ocenénim pozemku dle obvyklé ceny a porovnanim na trhu s nemovitostmi, nebot’ je v
soucasné dobé€ na realitnim trhu dostatek vhodnych nemovitosti pro porovnani.

B. ZNALECKY POSUDEK

B.1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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. a ¢. 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ] 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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



uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00

obec, jejiz katastralni zemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg*P;*Pg*Pg*(1+ > Pj)=0,945
i=1

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

Index trhu It =Ps* P, *Pg*Pg* (1+ ¥ P;)=1,000

=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prosttedi: Rekreacni 111 -0,02
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce ] 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na né€které sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni |1l -0,05
dostupna zadna ob¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,07

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezamé&stnanost: VyS$$i nez je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez vlivl ] 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,758
i=2



V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp =1+ * 1p = 0,716

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

Koeficient pp = I+ * 1p = 0,758

1. RD ¢p. 27

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zéakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

30 let
1 751,- K&m®

1. PP: 8,1*8,3 = 67,23 m*
1. NP: 6,5*8,3 = 53,95 m’
podkrovi: 6,5%8,3 = 53,95 m?
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. PP: 67,23 m° 2,40 m

1. NP: 53,95 m* 2,40 m

podkrovi: 53,95 m? 2,00m

Obestavény prostor

1. PP: 67,23%2,5 = 168,08 m*
1. NP: 6,5*8,3*2,4 = 129,48 m®
podkrovi: 6,5*8,3*0,9+6,5*8,3*2,75*0,5 = 122,74 m®
Obestavény prostor - celkem: = 420,30 m’
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 53,95 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 175,13 m*
Podlaznost: ZP [ ZP1=3,25

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ C

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02



4. Podlaznost: hodnota véts$i nez 2 11 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani 11l 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: tstfedni, etdzové, dalkoveé Il 0,00

7. Zakl. prislusenstvi v RD: tplné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: vétSiho rozsahu nebo nadstand. provedeni v 0,04

10. Vedlejsi stavby tvotici piisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem Il 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou ] 1,00
udrzbou

Koeficient pro stafi 30 let:
s=1-0,005*30=0,850
12
Index vybaveni lv=1+ > Vi) *Vi3*0,850=0,935

=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,758

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =1 751,- K&/m® * 0,935=1637,19 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I+ * Ip = 420,30 m® * 1 637,19 K&/m>* 1,000 * 0,758= 521 588,11 K&

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem = 521 588,11 K¢

Cena RD ¢p. 27 po zaokrouhleni 521 590,- K¢

2. Pozemky

Pro uréeni ceny pozemku byly zjiStovany ceny stavebnich pozemkid. Pfimo v obci Lhota
nejsou Vv soucasné dobé realizovany zadné pozemky. V blizkém okoli se obdobné pozemky
nabizeji o vymérach mezi cca 1290 az 4970 m2, a to za jednotkové ceny od cca 175 do 1480
K&/m2. S ptihlédnutim ke vSem faktorim (velikost obce, dopravni dostupnost, napojeni na
inzenyrské sité, tvar, velikost, situovani v CHKO, atp.) je navrzena ¢astka 500 K¢/m2 jako
obvykla cena.

Ocenéni pozemkt ve funkénim celku

Néz Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
v gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
zastavéna plocha a st. 27 161 500 80 500



nadvori

zahrada 346/1 1732 500 866 000
Stavebni pozemky - celkem 1893 946 500
B.1 ZjiSténa cena porovnanim 1468 090 K¢

B. 2 Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

Porovndvanou nemovitosti je samostatny rodinny podsklepeny, pfizemni dim s podkrovim o
zastavéné plose cca 67 m2. Uzitné plocha 1. PP - 53,1 m2 — zapocitana 50%, 1. NP 42,67 m2,
podkrovi — 44,9 m2 - zapocitana 50%. UZitna plocha celkem 91,67 m2 , pozemkem o celkové

vyméie 1893 m2, v obci Tiebenice, k.. Lhota u Medvédic.

céna za

m2 UP

(po

Uzit | Pl upravena | korekci koef navrh
PI. Poz. |nabidk. |cenmaK¢ |vel koef |vyba | koef |idvaha |srovnatel

lokalita m2 m2 cena K¢ | k=0,85*) |poz) stav |v poloh |zprac. | ceny K¢
Tiebivlice 121 852| 1390000| 1181500| 14066|1,10|1,20| 0,80| 1,05| 1310588 |1%)
Décany-
Solany 98| 1273| 2649000| 2251650| 26139|{0,90| 1,00/ 0,85| 0,80| 1466 467]|2%)
Tiebivlice 130| 212 830 000 705500| 11892|1,00|1,00f 0,80 1,00 872 134 | 3%)
Trebivlice 45| 763 899 000 854050| 31534|1,00|1,10] 0,80| 0,90| 2289484 4%
Podsedice 90| 1279| 1590000| 1351500| 18428|1,20| 1,10f 0,90| 0,80| 1605486 |5%)
Prackovice 37| 2270| 1400000 1330000 30851|1,00| 1,00/ 0,90| 0,80| 2036 263]|6%)
Tiebivlice 79| 949| 1690000, 1605500 26297|1,00|1,00f 0,80| 1,00 1928551|7%)
Kolole¢ 195| 3867| 2200000| 1870000 4528|1,10|1,10f 0,80| 1,10 441 999 | 8%)
prumér 99| 1433| 1581000| 1393713| 20467 1493 872
Stavebni pozemek K¢&/m2 500
ocefiovana
nemovitost
Lhota 91,7| 1893

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na cena bude nizsi), poplatky za provize a
pravni sluzby realitnim zprostfedkovatellim, k = 0,85; koeficient k=0,95 u prodané nebo rezervované

nemovitosti




1*) rekreaéni chata, v chranéné krajinné oblasti Ceského stfedohofi, piijezd po mistni nezpevnéné
komunikaci, pfizemni, ¢astené podsklepeny objekt, s nizkou sedlovou stfechou ze Sindele, s
vyuzitim podkrovni mistnosti, chata je zdéna, postavena v r. 1970, vyméra pozemku je 852 m2, z
toho 65 m2 je zastavéna plocha chaty, dispozice — veranda, v pfizemi kuchynka, koupelna s
umyvadlem a WC, obyvaci pokoj a dva mensi pokoje, podkrovni pokoj s lodzii je vyuzivadn na
spani, rozvedena elektfina, rozvod 230/400, odpady do septiku, zdroj vody ze studadnky u lesa 150
m od chaty, moZnost fesit studnou, pies pozemek protéka poticek

2*)fadovy ptizemni rodinny diim s garazi, pozemek 1273 m2, uzitna plocha 98 m2, ve velmi klidné
¢asti obce, dim prosel ¢astecnou rekonstrukei - podlahy, Stuky, rozvody, stfes$ni krytina Bobrovky,
okna dievéna Spaletova, elektfina 220/380 V, voda z vodovodniho fadu, voda z vlastni studny k
zalévani, vytapeéni el. kotlem s rozvodem UT s moznosti vyuziti krbové vlozky s vyménikem,
odkanalizovani do tfikomorového septiku, v zadni ¢asti domu stavba vyuzivana jako sklep, pfipojka
plynu piimo na domé, zahrada rozdélena ptijezdovou komunikaci, na pozemku stoji mensi dievéna
stavba, jsou zde ovocné a okrasné stromy

3%) fadovy patrovy dim v CHKO Ceské stiedohofi, Ttebivlice, polosamota se zpevnénou
prijezdovou cestou, sklada se ze dvou budov, ptivodni st3j - dilna, v pate je zbudovan samostatny
apartman s kuchyniskou linkou a obyvacim prostorem, ptes kaskadovity dvorek dim urceny k
bydleni s ¢islem popisnym, dispozice- vstupni chodba, spiz, samostatné WC a koupelna, kuchyn s
obyvacim pokojem s krbovymi kamny, v patie jsou dvé samostatné loznice s lokalnim topenim a
jedna vétsi mistnost, v celém objektu jsou rozvody elektiiny, neni zavedena voda, pouze zbudovany
rozvody, piedni ¢ast domu je ¢astecné podsklepend, voda pouze destova nebo z obecni studny

4*) patrova podsklepena zdéna chata o velikosti 34 m2, ptfizemi (vstupni chodba, koupelna se
splachovacim wc, hlavni mistnost), podkrovi se dvéma samostatnymi pokoji pro 4 ltzka, balkon,
oplocena zahrada 729 m2, ovocné stromy, krajni parcela s minimem navazujicich pozemki,
sklenik, kompost, domek s naradim, zdény gril, za domem vybavena dilna, zpevnéna piijezdova
cesta, topeni kamny na tuha paliva, komin je nové vyvlozkovany, elektfina je pfivedena, pitna voda
novym obecnim fadem, 3 m3 septik za domem, stavebné technicky stav chaty ze 70. let je ve
vyborném stavu mimo poni¢ené vnitini oblozeni v podkrovi, REZERVACE

5*) fadovy zdény piizemni rodinny dim, 10 km od Lovosic, dispozice 2+1, pfed rekonstrukci, s
moznosti pudni vestavby, zahrada o vyméie 1279 m?, ve velmi klidné ¢asti obce s vyhledem do
okolni krajiny, dim je napojen na obecni vodovod a kanalizaci, pfipojka plynu pfed domem,
elektfina

6*) Cihlova, castecné podsklepena chata o dispozici 2+1, elektfina, plyn, voda, kanalizace, pred
Sesti lety provedena mensi rekonstrukce, v koupelné je instalovan novy sprchovy box, splachovaci
WC i umyvadlo, ve sklep€ bojler, na zahradé dvé chatky - jednu vyuzivana jako loznice, ve druhé
je sklad nafadi, Prackovice jsou soucasti CHKO Ceské Stiedohoii, REZERVACE

7*) cihlova patrova rekreaéni chata, ve velmi dobrém stavu, vlastni studna s uZzitkovou vodou s
novym Cerpadlem (voda do objektu a rozvod po zahradé€), prostorna kuchyné s prosklenou
verandou, obyvaci pokoj, velky pokoj s balkonem v patte, sprchovy kout s bojlerem a splachovaci
toaleta, vytapénim na tuhd paliva, v kupni cen¢ je zahrmuto veskeré vybaveni, REZERVACE

8*)dvoupodlazni samostatny zdény RD, nadvoii o vyméie 587 m2, dim 122 m2, vedlejsi pozemek
o vyméfe 465 m2 je taktéz stavebni, k domu pitiléhaji pozemky o celkové vyméte 3280 m2, celkova
vymeéra pozemkl 3867 m2, k domu jsou dva piimé vjezdy z obecni komunikace, v pfizemi zadvefi,
kuchyné, obyvaci pokoj, WC a koupelna, v patie loznice a pokoj se vstupem do pudnich prostor,
celkovy stav je k rekonstrukci, vytapéni krbovymi kamny, zdroj teplé vody je prutokovy ohfivac,
odpadni jimka, elekttina 230 V/400 V, k domu ptiléha ptistavek - kiilna
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Pro objektivni posouzeni je potieba zohlednit, Ze se jedna jak o nabidkové ceny, tak ceny
rezervovanych nemovitosti, ve kterych jsou rovnéz zahrnuty provize a pravni sluzby
realitnich kancelafi. Pfi stanoveni porovnavaci hodnoty je dale u nabidkovych cen tieba
zohlednit skutecnost, ze realizované¢ prodejni ceny obvykle nedosahuji ceny uvedené
V nabidce, tudiz je redlny piedpoklad cca 10% snizeni ceny realitni kancelafi uvedené.
Ptislusné vychozi nabidkové ceny vybranych reprezentant jsou tedy upraveny korekénim
koeficientem 0,85, u nemovitosti rezervovanych 0,95.

V nabidce trhu pfimo v obci Lhota neni v soufasné dobé zadna nemovitost. V okolnich
obcich se pak nabizi n¢kolik desitek nemovitosti. Pro porovnédni byly vybrany pouze obdobné
nemovitosti. Byla zjistovana cena stavebnich pozemku v dané lokalité. Ceny se pohybuji ve
velkém rozpéti od 175 do 1480 K¢/m2. Redlnd cena se mize pohybovat kolem 500 K¢&/m2.
Nabidkové ceny vybranych reprezentanti véetné vSech poplatkli se pohybuji v priméru za
cca 1,58 mil K¢. Po upravé za ,nabidkovou cenu“ a odpocty za poplatky realitnim
zprostiedkovatelim ¢ini pramérna cena cca 1,93 mil. K&, pfi¢emz pramérna uzitna plocha
&ini 99 m? primé&rna plocha pozemku je 1433 m?. Cena za jednotku uZitné plochy je pak
stanovena po korekci velikosti pozemku na srovnatelnou plochu (piipocet/odpocet rozdilu
vyméry pozemku v m? krat zji§téna jednotkové cena pozemku). Primé&ma jednotkova cena
uzitné plochy (po odecteni ceny za rozdilnost pozemkovych parcel) ¢ini cca 20,5 tis. K¢.
Porovnavané nemovitosti jsou dale upraveny koeficienty stavu, vybaveni, rovnéz
koeficientem polohy i tvahou zpracovatele. Po tpravé nabidkovych cen na srovnatelnou
urovein byla zjisténa primérna srovnatelna cena ve vysi 1 493 872 K¢.

B.2 Porovnatelna hodnota nemovitosti 1 494 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi LV 133
Ing. Ivo Divis, Titéno 2, 440 01 Chozov, LV: 133, podil 1 /1

Obvykla cena nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zakladé¢ dostupnych podkladii a informaci o ocenované nemovitosti 1ze konstatovat, ze

majetek zapsany na LV 133 - rodinny déim ¢p. 27 na pozemku st. p. €. 27 véetné
ptislusenstvi, pozemkové parcely st.p.C. 27 a pozemku p.¢. 346/1, zapsané na
LV 133, k.u. Lhota u Medvédic, obec Tiebenice, okres Litométice

je zatiZzen z&stavnim pravem smluvnim.

Tato pravni vada nema vliv na zjisténou cenu nemovitosti.
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E. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu rodinného domu &p. 27 na pozemku st. p. &. 27
vcetng prislusenstvi, pozemkové parcely st.p.¢. 27 a pozemku p.¢. 346/1, zapsané na LV 133,
k.. Lhota u Medvédic, obec Trebenice, okres Litoméfice.

Mozné trzni cena byla zjisStovana porovnanim dle platného ocenovaciho predpisu s ocenénim

pozemku dle podminek trhu a porovnanim na trhu nemovitosti. Zjisténé ceny, tj. 1,468 a
1,494 mil. K¢, jsou témét shodné.

S prihlédnutim ke vSem faktorim a zjiSténym skutecnostem, je jako mozZna
dosazitelna cena majetku dle LV 133, k.. Lhota u Medvédic, k datu
zpracovani znaleckého posudku, navrZena priumér zjiSténych castek, po
zaokrouhleni

1481 000 K¢

slovy: Jedenmilioctytistaosmdesatjednatisic K¢

V Praze 1. 10. 2020

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 918-57/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 918-57/20.
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