ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 176/176/2018

o cené spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 na nemovitych vécech
- pozemku &is. parcely St. 55, jehoZ soudasti je stavba rekreacni chaty C.ev. 223 s
prisluienstvim a pozemku ¢&is. parcely 177/9, vie k.u. Kliny I, obce Kliny,
okres Most, kraj Ustecky.

Objednavatel posudku: Molik reality s.r.o.
V Sadech 3266
434 01 Most

Utel posudku: Zjisténi ceny nemovitych véci podle platného cenového
predpisu

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢. 441/2013

Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdkond, ve znéni zakona C.
303/2013 Sb., (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.53/2016  Sb.,
¢.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb. s uéinnosti od 1.1.2018.

Ocenéno ke dni: 20. zafi 2018

Posudek vypracoval: Ing. Rihova Magdalena
Slovenského narodniho povstani 2525/58
434 01 Most

Posudek obsahuje jedenact stran textu, dvé piilohy a byl ptedan ve dvou vyhotovenich. |

V Mosté, dne 21. prosince 2018
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1. NALEZ

1.1 Blizsi idaje o nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachazi mimo souvislou zastavbu, v lokalité rekrea¢nich chat
situovanych zapadné od okrajové ¢asti Sedlo, tvofici jihovychodni ¢4st zastavby obce Kliny,
v misté pruseku mezi rozsdhlymi zalesnénymi pozemky. Okolni zistavba je tvofena
samostatné stojicimi rekrea¢nimi chatami, terén v misté je mirn¢ svazity s jihovychodni
orientaci, v misté s moZnosti napojeni pouze na piipojku elektroinstalace. Pistup je z téelové
komunikace s nezpevnénym povrchem na lesnim pozemku p.¢. 158/1, ve vlastnictvi
Statutarniho mésta Most, parkovaci mozZnosti pouze na uvedeném pfistupovém pozemku,
zastavka autobusu cca 600 m.

Obec Kliny je malé velikosti, s minimalni ob&anskou vybavenosti, dopravni spojeni je
zajisténo autobusy, katastralné sousedi s méstem Litvinov. Jedna se o oblibenou rekreacni
oblast, vyhledavanou zejména pro dobrou vybavenost aredly na volnocasové aktivity.

Nemovité véci jsou tvoFeny pozemky ¢is. parcel St. 55 a 177/9, vie k.u. Kliny 1.

Soucasti pozemku d¢is. parcely St. 55 je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.ev. 233 s
prislu§enstvim venkovnich aprav.

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na vySe uvedenych
nemovitych vécech.

Hodnoceni trzni situace:
Situace v segmentu reziden¢nich nemovitosti k rekreaci je situace stabilizovana, v ramci

lokality se jedna o polohu hor$i v misté s absenci piipojky vody, s pravné neoSetfenym
piistupem. Podily na nemovitych vécech nejsou obvyklym pfedmétem prodeje, jsou
obchodovany velice omezené, pfevazné ve vyrazné nizsi cenové hladin€ oproti cené celku, v
daném pripadé je obchodovatelnost vyrazné snizena, poptavka je nizsi nez nabidka.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku
a) Kupni smlouva ze dne 19.9.2018.

b) Vyrozumeni o provedeném vkladu do katastru nemovitosti ve véci sp. zn. V-5204/2018-
508, vklad proveden Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralnim pracovistém Most
dne 12.10.2018, s pravnimi u¢inky k 20.9.2018.

¢) Informace dostupné z internetovych portald: cuzk.cz, risy.cz, mpsv.cz, kliny.cz.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitych véci zapsanych na listu
vlastnictvi ¢. 257, pro k.u. Kliny I, obec Kliny zapsani

Stejskal Josef, Ceska 479/29, 434 01 Most podil 1/2
Molik reality s.r.o., V Sadech 3266, 43401 Most podil 1/2
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V ¢&asti C listu vlastnictvi nejsou evidovéana vécnd bfemena omezujici vlastnickd prava.

1.4 Prohlidka

Ocenénd nemovita véc byla prohlédnuta znalcem dne 20. prosince 2018.

1.5 Pfredmét ocenéni

1) POZEMKY
1. 1) Pozemek cis. parcely St. 55
1. 2) Pozemek ¢is. parcely 177/9

2) STAVBY
2. 1) Rekreacni chata ¢.ev. 233

- ]
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2. POSUDEK A OCENENI
2.1 POZEMKY '

Popis
Jedna se o nasledujici pozemky tvofici jednotny funkéni celek o rozloze 211 m” se stavbou
rekrea¢ni chaty ¢.ev. 233 v k.u. Kliny 1.

7 hlediska ocenéni se jednd o stavebni pozemky ocenované podle § 3 a § 4 odstavce 1,
ocefovaci vyhlasky.

2.1.1 Pozemek cCis. parcely St. 55
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis

Pozemek &is. parcely St. 55 je v katastru nemovitosti veden v druhu zastavéna plocha a
nadvofi, je zcela zastavén stavbou rekreacni chaty ¢.ev. 233, ktera je jeho soucasti.

2.1.1.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 5 0.60
Do 500 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce B 0.70
Ostatni obce

3. Poloha obce 5 1.00

Obec, jejiz katastralni uizemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obeci 3 0.70
Elektfina, vodovod

5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Ptiméstska doprava

6. Ob¢éanska vybavenost v obei 5 0.85

Minimalni vybavenost
(pouze obchod nebo sluzby - zékladni sortiment)

Soucin hodnot 0.2499

Iu = SOUCIN(Ui) = 0.2499

2.1.1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

e —
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2. Svazitost pozemku a expozice . 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pisma 1 ‘ 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dals$ich vliva

Celkem 0.00

Io=1+SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

2.1.1.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.04
Poptavka nizsi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Stabilizovana Uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zdna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce 2 1.00
Zakladni vybavenost
(obchod, ambulantni zafizeni a zakladni $kola)

Celkem 1. az 5. znak -0.05

It=(1+SUMA(Ti))x T6 x T7x T8 x T9=(1 +-0.05) x 1 =0.950

2.1.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, rekreace)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a 1cel uziti stavby 1 0.85

Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku

== S S = == e
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2. PFevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 3 0.05
Rekreacéni oblasti

3. Poloha pozemku v obci 3 0.05
Okrajové casti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité v obci 2 -0.05
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 3 0.00

V okoli nemovité vé&ci neni dostupna zadna
obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku - -0.02
Ptijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 2 0.00
Zastavka od 201 do 1000 m

8. Poloha z hlediska komeréni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli .

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Priimérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.03
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 =(1 + 0.03) x 0.85 = 0.876

2.1.1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

7Z4kladni cena za m” stavebniho pozemku =K¢ 204,-
ZC=7CvxIu=2815K¢ x 0.2499 =204 K¢

Index cenového porovnani x 0.8320
I=loxItxIp=1.000x0.950 x 0.876 '
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 169,73

Cena za celou vyméru 37.00 m* =K¢ 6.279,94
Zapoc¢teni spoluvl.podilu 1/2 = K¢ 3.139,97
Pozemek ¢is. parcely St. 55 Cena celkem K¢ 3.140,-

2.1.2 Pozemek cCis. parcely 177/9
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.2.1 Popis

Pozemek &is. parcely 177/9 je v katastru nemovitosti veden v druhu ostatni plocha,
sportovisté a rekreaéni plocha, je neoplocend, udrzovana, obklopuje pozemek &is. parcely St.
55, je uzivana jako zazemi rekrea¢ni chaty ¢.ev. 233.
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Hodnoty indexti upravy ceny Iu, lo, It a Ip jsou shodné s hodnotami indexti pro parcelu St.
55, k.u. Kliny L.

2.1.2.2 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

I
~
Ll

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku 204,-
ZC=Z7ZCvxIu=815K¢ x 0.2499 =204 K¢
Index cenového porovnani x 0.8320

I=loxItxIp=1.000x 0.950 x 0.876

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 169,73
Cena za celou vyméru 174.00 m’ = K¢ 29.532,67
Zapocdteni spoluvl.podilu 1/2 =Ké 14.766,34
Pozemek ¢is. parcely 177/9 Cena celkem K¢ 14.766,-
POZEMKY Cena celkem K¢ 17.906.,-
2.2 STAVBY

Popis

Jedna se o stavbu rekreacni chaty ¢.ev. 233 s pfisluSenstvim sestavajicim z venkovnich
Uprav. Venkovni upravy jsou minimalniho rozsahu a jsou zahrnuty do ceny chaty.

Rekreacni chata je dokonéena, ocenéna podle § 36 - porovnavacim zpisobem, ocefiovaci
vyhlasky.

Hodnota indexiti upravy ceny It a Ip je shodna s hodnotami stanovenymi pro pozemek ¢&is.
parcely St. 55, ku. Kliny L.

2.2.1 Rekreacni chata ¢.ev. 233
Ocenéno podle § 36 vyhlasky.

2.2.1.1 Popis

Z hlediska ocenéni jde o rekrea¢ni chatu typu F1 - nepodsklepenou, s jednim nadzemnim
podlazim, se sedlovou stfechou mirného spadu, dfevéné oboustranné obijené konstrukee.

Dispozi¢ni feSeni:

Rekreaéni chata je samostatné stojici, nepodsklepena, pouze maly skladovaci prostor v
podezdivece pod hlavni &asti objektu, s obytnou &asti s kuchyiikou v prvnim nadzemnim
podlazim, v chaté neni socialni zdzemi.

Konstrukéni feSeni a vybaveni:
Svislé nosné konstrukce dievéné oboustranné obijené bez zatepleni, v plivodni ¢asti na
zdéné podezdivce, zaklady betonové s izolacemi proti zemni vlhkosti krov dievény sedlovy,
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stfe3ni krytina plechové $ablony, klempiiské vyrobky tplné z pozinkovaného plechu, stropy
dievéné tramkové s podhledem z palubek, okna dfevéna zdvojena, dvefe hladké plné, podlaha
beton kryty PVC, tprava povrchl ochranny natér, elektroinstalace svételna, vytapéni lokalni
kamny na tuha paliva.

Stafi a stavebni stav:
Stati chaty nebylo doloZeno, staii ptivodni chaty odhadem 30 let, chata je v udrzovaném
stavebné technickém stavu, s pfedpokladem mensich stavebnich uprav.

2.2.1.2 Charakteristika stavby

CZOC: 111

SKP: 46.21.11.4

Typ: F1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Dfevéna oboustranné obijena

2.2.1.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 5.50%13.90*3.10 = 237.00 m’
ZastreSeni 5.50%13.90*1.60/2 = 61.16 m*
celkem = 298.16 m’

2.2.1.4 Podlazi

Oznaceni Rozmeéry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - pfizemi 5.50*13.90
76.45 m’ 0.00 m 2.40m

Celkem: 7adné podzemni a |1 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlazi je 76.45
m’ a pram.vyska podlazi je 2.40 m.

2.2.1.5 Vypoéet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 25, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 F
Nepodsklepeny bez podkrovi

1. Druh stavby 2 0.00
Rekreaéni chata

2. Svislé konstrukcee b) 2 -0.03
Dievéné oboustranné obijené

3. StrreSni konstrukce 1 -0.01

Krov neumoziujici zfizeni podkrovi

m
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4. Napojeni stavby na sité 1 -0.06
Z&dné napojeni pouze el. energie )

5. Vybaveni 1 -0.10
Bez zakl. ptisludenstvi

6. Vytapéni stavby 2 0.00
Lokalni vytapéni

7. Piisl.stavby (venk.upr. a vedLst. do 25m’) 3 0.00
Piislusenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty

8. Vyméra pozemku uzivané se stavbou 2 0.00
Do 400 m

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav 3 0.71225

Stavba se zanedbanou udrzbou —
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.85+0 pro stafi 30 let)

Celkem * ' -0.20
* hodnota 10. znaku se do sumy nezapoé&itava

Iv=(1+SUMA(Vi)) x V10 = (1 + -0.20) x 0.7225 =0.578

2.2.1.6 Vypocet ceny objektu (§ 36 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.831,-
[v: index konstrukce a vybaveni x 0.578
It: index trhu x 0.950
Ip: index polohy x 0.876
Cena upravend uvedenymi indexy =K¢é 880,73
Cena za cely obestavény prostor 298.16 m’ = K¢ 262.598,25
Zapocteni spoluvl.podilu 1/2 =K¢ 131.299,13
Rekreacni chata C.ev. 233 Cena celkem K¢ 131.299,-
STAVBY Cena celkem K¢ 131.299,-

e e e e e BB SSiii s ===
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3. REKAPITULACE

1) POZEMKY

1. 1) Pozemek ¢is. parcely St. 55 K¢e 3.140,-
1. 2) Pozemek &is. parcely 177/9 K¢ 14.766,-
1) POZEMKY K¢ 17.906,-
2) STAVBY

2. 1) Rekreacni chata ¢.ev. 233 K¢ 131.299,-
2) STAVBY K¢ 131.299,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 149.205,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 149.210,-

Slovy: Jednostodtyficetdevéttisicdvéstédeset K&
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