ZNALECKY POSUDEK
¢. 5341-018/20

O cen¢ stavebniho pozemku €. 324 zastavénd plocha a nadvoii se soucasti - objektem rodinné
rekreace C.e. 31, pozemku ¢. 2970/1 zahrada a ptisluSenstvi , vSe v k.u. Jilové u Dé&Cina, v obci
Jilové

Objednatel znaleckého posudku: KONREO v.o.s., ICO: 04706498
Dobrovského 1310/64
612 00 Brno
Ugel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného

cenového predpisu na zadost objednatele

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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., podle stavu ke dni 13.1.2020 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Hoteni 2423/3

400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu vcetné titulniho listu a 3 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

Usti nad Labem 20.1.2020



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti sestavajici se z objektu rodinnée rekreace ¢.e. 31 s
piislusenstvim a pozemky v obci Jilove, katastralni izemi Jilové u Décina, ktery si vyzadala spol.
KONREOv.os.

2. Z.akladni informace

Nazev predmeétu ocenéni: objekt rodinné rekreace
Adresa predmeétu ocenéni: Jilove ce, 31
407 01 Jilové
LV: 686
Kraj: Ustecky
Okres: Décin
Obec: Jilové
Katastralni tizemi: Jilové u Décina
Pocet obyvatel: 5147

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 697,00 K&/m®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ P;

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 0,90
mist typu B a C, obce s turistickymi stiedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

03. Poloha obce: Obec, jejiz nektere katastralni uzemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krome Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zaiizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 522,00 Ké&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 13.1.2020 za pritomnosti spolumajitele nemovitiosti.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

- LV ¢. 686 pro k.. Jilové u Décina, obec Jilové
- kopie katastralni mapy

- aktualni informace z KN

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- informace spolumajitelky

S. Vlastnické a evidencni udaje
- pani Daniela Rehotova, Havlickova 147, 411 11 Sulejovice, podil: 1/ 4

o



_, pan Jifi Rehof, Havlickova 147, 411 11 Sulejovice, podil: 3/ 4
dle LV ¢. 686 pro k.u. Jilove u Décina, obec Jilové

bez omezeni vlastnického prava, které by ovlivnilo vysi ceny nemovitosti, ostatni viz LV

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla piedloZzena. S ohledem na prohlidku objektu nema znalec pochybnosti o jejim
ucelu ¢1 charakteru. Ocenéni pozemkl vychazi ze stavu zaznamovych listin a ocenéni ostatnich
¢asti vychazi z nalezu na zakladg prohlidky.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici objekt k rekreaci bez nebytovych prostor. UZivan je v souladu s
pravnim stavem - k rekreaci.

Jilové jsou obec lokalizovana pi1 komunikaci ¢. 13 zapadné od okresniho mésta Décin, s kterym
bezprostiedné sousedi. Vlastni nemovitosti jsou pi1 mistni komunikaci Javorska cca 1 km jizné od
stiedu obce.

Rekreacni domek je vyhlaskové ocenén vzhledem k velikosti porovnavacim zptisobem. Venkovni
upravy /¢astecné oploceni, piipojka el. energie a vody, kanalizace/ jsou ocenény v ramci ocenéni
domu. Zvlast’ jsou ocenény pozemky a  porosty zjednoduSsenym zplisobem. Obvykla cena je
stanovena porovnanim.

8. Obsah znaleckého posudku

1. objekt rodinneé rekreace ¢.e. 31
2. pozemky
3. porosty




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zidkona ¢. 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 provadeéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 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 1I 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez dalSich vliva 11 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci 1 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,082

i=1

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

Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + >, P;)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,85
celku



2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni III 0,05
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: II -0,05
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II 0,00
Castecné dostupnd obCanskéd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,01

Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — II 0,00
Spatna dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez dalSich vlivii II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 P;)=0,884

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,956

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,884

1. objekt rodinné rekreace ¢.e. 31

Samostatné stojici nepodsklepeny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi a pidnim prostorem
sedlové¢ stiechy. Nosné konstrukce smisené zdivo, zdklady betonové s kamenem, bez izolaci.Stropy
dfevéné trdmové s rovnym podhledem. Krov je dievény vazany, krytina eternitové Sablony.
Klempiiské prvky z pozinkovaného plechu. Upravy povrchil vapenné a natéry, vnéjsi totéz s
dievénym obloZzenim. Dvete dievéné, rizné druhy. Okna jsou vétSinou dfevéna dvojita. Podlahy
vétSinou dievéné palubky a betonova mazanina, v nékterych mistnostech kryty PVC nebo
textilnimi krytinami. Vytdpéni lokdlni kamny elektroinstalace svételnd i motorova. Vnitini
kanalizace svedena trativodem. Kuchyné, WC, koupelna - podstandardni vybaveni, koupelna -
sprchovy kout. Tepla voda bojler.

Dispozice: 1.NP - vstup, WC, koupelna, kuchyn, 2x obyvaci pokoj, dilna. V 2.NP chodba a 2x dva
pokoje z kazdé strany. Pidni prostor pod sedlovou stfechou.

Technicky stav: Dim cca staii 100 let ve zhorSeném stavu. Nutna rekonstrukce stiechy a dalSich
sledovanych konstrukci i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacéni chalupa, rekreacni domek § 35
porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

Stari stavby: 100 let



Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 422,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: 17,50*%6,90+6,00*2,10 133,35 m?

2.NP: 133,36 m*

Nazev podlazi Zastaveénad plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 133,35 m’ 2,60 m

2.NP: 133,36 m® 2,30 m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 135,35%4,90 663,22 m’

zastfeSeni: 133,35*%3,50/2 = 233,36 m’

Obestavény prostor - celkem: = 896,58 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 133,35 m’

Zastaveénd plocha vSech podlazi: P = 266,71 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek I -0,02

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. Stén: 45 cm II 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

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

6. Zplsob vytapéni stavby: lokalni na tuhd paliva I -0,08

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze Castecné ve stavbé nebo uplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

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

9. Venkovni tpravy: minimalniho rozsahu II -0,03

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna A% 0,40

rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stati 100 let:
s=1-0,005* 100 = 0,500
Koeficient stafi s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * V3 *0,600=0,185

-6-



i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,884

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 422,- K&/m® * 0,185 = 263,07 K&/m®
CSp=OP * ZCU * Iy * Ip = 896,58 m® * 263,07 K&/m> * 1,000 * 0,884= 208 503,16 K&

Cena stanovena porovnavacim zptsobem = 208 503,16 K¢

2. pozemky

Pozemky tvoii jednotny funkéni celek

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 178,00 m*
R = (200 + 0,8 * 2vp) / 2uvp
R=(200+0,8 *1178,00)/1 178,00 = 0,970

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,884

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizen¢ zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chranénd krajinnd oblastv 1.a  III -0,03
2. z6né, nebo néarodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=0,970

i=1

Celkovy index I = I * Ip * Ip = 1,000 * 0,970 * 0,884 = 0,857

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni (K& /mz] Index  Koef. K& /mz]




§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 522,- 0,857 447,35

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 324 275 447,35
nadvori

Redukeni koeficient R = 0,970 433,93 119 330,75
§ 4 odst. 1 zahrada 2970/1 903 447,35

Redukéni koeficient R = 0,970 433,93 391 838,79
Stavebni pozemky — celkem 1178 511 169,54
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 511 169,54 K¢

3. porosty

Jedna se pouze o n¢kolik okrasnych keiti,nalety, 1 ks borovice, ptestarlé jabloné /8 ks/, 1 maly
ofesak

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 511 169,54
Celkova vyméra pozemku m’ 1 178,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m’ 120,00
Cena pokryvné plochy porostil K¢ 52 071,60
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 3 384,65

Porosty - zjiSténa cena celkem 3 384,65 K¢



C. REKAPITULACE

1. objekt rodinné rekreace ¢.e. 31 208 503,20 K¢

2. pozemky 511 169,50 K¢

3. porosty 3 384,70 K¢
Vysledna cena — celkem: 723 057.40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 723 060,- K¢

slovy: SedmsetdvacetttitisicSedesat K¢



Cena obvykla

Cenu obvyklou stanovuji pfimym porovnanim. Porovnany byly rekreacni objekty v blizkém okoli.
Odlisnosti jsou zohlednény koeficienty. Stavby k rekreaci k porovnani byly prevzaty
z internetového serveru Seznam.

Cena obvykla (trzni) odpovida cené vyhlaskové zjisténd porovnavacim zptisobem. Cenové relace
objektl k rodinné rekreaci se pohybuji ve znaéném rozpéti v zavislosti pfedvsim na stafi a stavu
nemovitosti, a to od 280 000,-K¢ do 1 800 000,-K¢. Na zéklad¢€ porovnani stanovuji obvyklou
cenu na 720 000,-K¢.

C. REKAPITULACE
1. stavba €.ev. 31 s pozemky 720 000,- K&
Vysledna obvykla cena po zaokrouhleni : 720 000,- K¢

slovy: SedmsetdvacettisicK¢

Usti nad Labem 20.1.2020

Mgr. Ota Zeman
Hofeni 2423/3

400 11 Usti nad Labem
telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod €.j. Spr 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 5341-018/20 znaleckého deniku.
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