ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CENE

¢. 2905/2020

Ocenéni nemovitych véci: pozemek parc.£. 1420 o vyméfe 6729m2, trvaly travnf porost, zapséan

na LV €. 376 pro k.u. Krésny Studenec, obec D&in u Katastralniho tifadu pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté D&&in.

Objednatel posudku: ins. spravece dluznika: Dukét Roman
; JUDr. Silvie Anderlova

alej Svobody 881/56

323 00 Plzeti

Utel posudku: Uréeni obvyklé ceny - pro ins. Fizeni KSUL 71 INS 6642 / 2020

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o oceiiovéni majetku

Dle stavu ke dni prohlidky 01.07.2020 posudek vypracovala:
Renata Havifova

Pod Strazi 75
323 00 Plzen
Posudek obsahuje 12 stran. Objednateli se predavé ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Plzni 13.08.2020




€»

SEZNAM

1. UVOD

L.1.  Znalecky kol
1.2.  Podklady

. METODY OCENOVANI

2.1.  Ndkladovd metoda
2.2.  Vynosovi metoda

2.3.  Porovndvaci metoda
2.4.  Volba metody ocenéni

. NALEZ

3.1. Identifikalni uidaje nemovité véci
3.2.  Omezgeni viastnického prdva a jiné zapisy
3.3.  Poloha a charakteristika nemovité véci

. ANALYZA TRHU NEMOVITYCH VECT
. OCENENI

5.1.  Vypolet porovndvaci hodnoty
5.2.  Rekapitulace, zdvéreénd analyza

. ZAVER
. ZNALECKA DOLOZKA
. PRILOHY

8.1. Osvédleni
8.2. Fotodokumentace




1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.¢. 1420 o
vyméefe 6729m2, trvaly travni porost, zapsdn na LV &. 376 pro k.u. Krésny Studenec, obec Dé¢in
u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té D&cin.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 376 pro k.u. Krasny Studenec ze dne 16.04.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahliZzeni do KN

- fyzicka prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drZeni nebo ndjmu nebyl pFitomen prohlidece pfedmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena znalcem. Jednd se o pozemky, které bylo moZné
prohlédnout. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, informace a skuteénosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich €asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle
mozZnosti prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je v&cna hodnota,
ktera vychazi z nutnych pofizovacich ndkladl, které by bylo tfeba vynaloZit na pofizeni
pozemkti a realizaci obdobné vystavby, sniZzené pak o pfimé&fené opotiebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na principu ofekévani budoucich vynost, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z pfedpokladanych nebo skuteénych vynost jakoZto budouciho
prospéchu, které je moZné od ocefovanych nemovitych véci ofekdvat a které jsou
transformovany na sou¢asnou hodnotu penéz.

~ 2.3. Porovndvaci metoda

UrCuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejastéji se vyskytujiciho prvku
v dané mnoZiné skute¢n€ realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvkl je stanovena z historickych
cen za piiméfeny Casovy usek. Pfi pouZiti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto
objektivizovany vzhledem kjejich velmi castému nadhodnoceni oproti cendm nakonec
realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje
u tohoto druhu nemovitych véci mezi 5% az 10% hodnoty z poZadované ceny nad moZnou cenou
realizovatelnou.




2.4. Volba metody ocenéni

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

(1)

§2
Zpisoby ocefiovani majetku a sluzeb

Majetek a sluZba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
P¥itom se zvaXuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozumé&ji napiiklad
stav tisné prodavajictho nebo kupujictho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4Stni hodnota
priklddan4d majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Pii volb& metody ocendni jsem analyzovala pouZitelnost a vypovidaci hodnotu zékladnich, v
praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o ureni obvyklé ceny
pozemku, pro které je mozné nalézt dostate¢nou mnoZinu obdobného majetku a statisticky ji
vyhodnotit, bude v souladu se zdkonem &. 151/1997 Sb., o oceilovéni majetku obvykla cena
urena porovnanim. V daném piipadé ocefiovanych nemovitych véci, by nédkladovéd metoda ani
vynosova metoda nemély Zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. Identifikacni udaje nemovité véci
Dle v¥pisu z katastru nemovitosti LV 376 pro k.0, Krasny Studenec ze dne 16.04.2020

Dukat Roman, D&¢in XXIV-Krasny Studenec 17, 40502 Dé¢in

Adresa: Za rodinnymi domy Krasny Studenec ¢p. 194 a &p. 13
Nézev katastralniho izemi: Krasny Studenec

Nazev obce: Dé&éin

Nézev okresu: Dé&¢&in

List vlastnictvi: LV E. 376

3.2. Omezeni viastnického prdava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV & 376 pro k.i. Krasny Studenec ze dne 16.04.2020
zemédé€lsky pudni fond

rozsahlé chranéné uzemi

Ocenéni je provedeno bez vlivu vyse uvedenych omezeni viastnického prdva a jinych zdpisit

3.3. Poloha a charakteristika nemovité véci

Pozemek lezf v mésté D&in, okrajova jihozdpadni ¢ast Dé&Cin XXIV - Krasny Studenec,
zastavéné, okrajové &asti Krasného Studence, za rodinnymi domy €p. 194 a &p. 13. Jednd se o
pozemek nepravidelného tvaru, svaZity, prevazné zatravnény, s trvalymi porosty v béZnych
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druzich (stromy a kefe), ¢aste¢né oploceny. Ve spodni &4sti pozemku stoji mensi kolny, které
nejsou zakresleny v katastralni mapé.

Dle Uzemniho plénu mésta D&in:

Funkéni_vyuZiti zény BV dle &l. 8 odst. 1 pism. d) vyhlasky &. 3/2002 o zivazné &isti
Uzemniho planu mésta D&&in ve znéni 8. zmé&ny Uzemniho planu mésta Décin:

Pripustné:

individualni trvalé bydleni v pfiméstské zéné ve spojeni s uZitkovymi zahradami a
samozasobitelskym hospodéfstvim, ojedinéle i v bytovych domech, individuaini rekreace,
lokalni ob&anské vybaveni (maloobchod, vefejné ubytovani a stravovani, sportovni zafizent),
nerusici podnikatelské aktivity, odpovidajici komunikace (pfistupové a Ggelové), turistické trasy,
odstavna parkovisté, MHD, garaze, v8echny formy zelené, nezbytna technicka infrastruktura,

Vyjimeéné piipustné;
objekty zemédélské vyroby (pasmo hygienické ochrany), rodinné farmy, nerusici vyrobni aktivity
a sluzby,

Nepfipustné:
ostatni rusici vyrobnf aktivity a sluzby.

Prostorové uspofadani:
pocet podlaZi: 1 - 2 + podkrovi
intenzita zastavéni pozemku v %: 15

Statutdrni mésto Dé¢in s kompletni ob&anskou a technickou vybavenosti.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) lze obecn€ definovat jako misto, oblast, kde se setkéva
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni maklét, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a pfedmétem vzdjemného obchodu jsou nemovité véci, piipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci lze obecné délit na reziden¢ni a komeréni. V daném piipadé
ocenéni pozemku trh vykazuje v posledni dob€ prevazné (v zavislosti zejména na lokalit&) stale
rostouci tendenci poptavky, kterd prevySuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému
naristu cen pozemki. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spiSe ve stagnaci (resp.
vlastnici za né jiZz poZaduji vétSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochotni takové ceny
zaplatit a nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spise delsi dobu, rovnéZ tak ziskéni hypoténich
uverh ¢i jinych typt financovani je v soucasné dobé obtizné€j§i). V obci Déciné je ke dni ocenéni
nabizeno pét podobnych pozemku, které jsou pouzity jako vzorky ve vypoltu porovnavaci
hodnoty. Zaroveti jsou pouZity vzorky realizovanych, kupnich cen.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypodet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovand cena znama. Pii vybéru vzorkd je respektovana pfiméfend homogenita pro srovnani,
tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod..  Cilem porovnani je vyuZit a jeho pomoci vytézit pfiblizné indicie, které
naznaluji hranice Grovné porovnavaci hodnoty. Pii vybéru vzorkl jsou pouZity vzorky jak hor$i
tak lepsi a vyslednd porovndvaci hodnota leZi uvniti intervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorki. PHi analyze transakei se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni indikace porovnivaci




hodnoty ocefiovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci Jjednotka jeden metr &tvereéni. Tato
Jednotka je u pozemki b&n& pouZivana.

lokalita cena druh ceny

1) Horni Oldfichov, Dé&&in : 111,- Ké/m2 Kupni cena, prodej 02/2019
Pozemky o vyméfe celkem 22 506m2. Dle Uzemniho planu vetsi ¢ast v chranéném Uzemi bez moznosti
vystavby, mensi &ast, cca 3 700m2 moznost vystavby pro bydleni.

2) Béla, Détin 434, K&im2  Kupni cena, prodej 07/2019
Pozemky o vyméfe celkem 2 648m2. Dle Uzemniho planu moznost vystavby RD.

4) Krésny Studenec, Détin 756, K&im2 Kupni cena, prodej 12/2019
Pozemek o vyméfe 1 309m2. Dle Uzemniho planu moznost vystavb RD.

i
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5) Podmokly, Dé&in 489,- KEé/m2 Nabidkova cena
Vyjimeény pozemek 14 316 m2, vhodny pro vystavbu RD Soubor pozemkl umisténych v jiZnim svahu s
fkrasnym vyhledem se nachazi v oblibené méstské &isti D&&in Skrabky. Hlavn{ je piistup je z ulice
Slunetna nebo z Pomezni ulice. Piedmétem prodeje je parcela p. €. 9/1 a p.&. 10 v k.. Podmokly o
celkové vyméte 6 235 m2, které jsou dle platného tizemniho planu umistény v z6n& BM — RD M&stského
typu urené pro vystavbu rodinnych domi. Dale je piedmét prodeje navazuji pozemek p.¢€. 12/1 o vyméfe
7 902 m2, ktery se nachazi v zén& ZPF — zéna zemed€lsky kultur — zahrady, sady, Skolkaistvi, néelové
tavby pro vyuZiti pozemku. Dale jsou soudésti prodeje dvé starsi stavby, stavba roubené chalupy a
todoly. Stavby jsou ve zhorSeném technickém stavu, nyni jsou pronajaty na zdklad& najemni smlouvy.
a pozemky je zaveden vefejny rozvod vody, elektiiny , kanalizace a plynu. Celkova cena: 7 000 000 K¢&
a nemovitost Cena za m*: 489 K& ID zakdzky: N06779 Aktualizace: 10.07.2020 Umisténi objektu:

idna st obce Plocha pozemku: 14316 m®> Voda: Délkovy vodovod Odpad: Vefejna kanalizace
lektfina: 230V Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus




6) Bfeziny, Dé&éin 313,- Kéim2 Nabidkova cena
Nabizime ke koupi stavebni pozemek v D&iné Bfezindch. Pozemek se nachazi pod hlavni komunikaci po
pravé strané ve sméru DEin - BeneSov nad Pl. Sit& voda a elektfina jsou v dosahu v hlavni komunikaci,
nutno piivést na pozemek. Na pozemku je moZnost postavit dva RD.Celkova cena: 1 500 000 K& za
nemovitost, v€etn& pravniho servisu Cena za m?: 313 K& ID zakazky: 849/1839 Aktualizace: 04.06.2020
Plocha pozemku: 4800 m’

7) Chrochvice, Dééin 310,- KEim2 Nabidkova cena
Pozemek vhodny k zastavéni rodinnym domem Pozemek se nachdzejici v méstské &asti DéSin VII -
Chrochvice, ulice Vilsnickd. Pozemek je v zastavéném tizemi obce. Dle tzemniho planu jde o plochu pro
vyuziti:Hlavni vyuZiti - trvalé bydleni v rodinnych domech.Piipustné vyuZiti - rodinné domy izolované,
dvojdomy a fadové rodinné domy s obytnymi zahradami, gardZi a bez moznosti chovu hospodaiského
zvifectva a vyr. podnikatelskych aktivit, gardZi a odstavovani vozidel na vlastnim pozemku, lokalni
zatizeni Skol, maloobchodu, stravovéani a t€lovychovy, nerusici sluZby a "malé podnikdni" nezbytné
piipustné komunikace s MHD, plochy dopravy v klidu a gardZe, zelefi plodnd, strukturni i liniova,
zahradkaiské osady, nezbytné technické vybaveni.Podminetné piipustné vyuZiti: je gardZovani mimo
pozemky RD, tehdy pokud to technické nebo terénni podminky neumoZfiuji na vlastnim pozemku.
Prostorové uspofdddni domu: do 2 podlazi + podkrovi, intenzita zastavéni pozemku je 25%. Nad &asti
plochy pozemku vede vysoké napéti, pii stavbé bude nutné dodrZet ochranné pasmo. Piipojky elektfiny,
vody, kanalizace a plynu jsou v dosahu pozemku (viz pFilohy).Celkova cena: 890 000 K& za nemovitost
Cena za m* 310 K& Poznidmka k cené: + provize + dafi z nabyti nemovitych véci ID zakdzky: 374
Aktualizace: 13.07.2020 Plocha pozemku: 2874 m* Voda: Délkovy vodovod Plyn: Plynovod Odpad:
\Vefejna kanalizace Elekttina: 230V

8) Horni Oldfichov, Dé&in 445,- Ké/m2 Nabidkova cena
Developefi a chcete stavét na Dé&insku? Mame pro Vés exkluzivni nabidku prodeje pozemki s celkovou
vymeérou 12.690 m2. Jedné se o dvé parcely schvélené lizemnim plénem k zastavbé rodinnych domd.
Nachézi se na nddherném misté v Dé&ing, katastralni uzemi Horni Oldfichov. K dispozici je nova studie
na vystavbu rodinnych domi véetné piijezdové cesty, pfipojeni na elektfinu, vyjadfeni vodopravniho
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oddéleni SCVK k pfipojenf k vodovodnimu fadu na devét rodinnych domd. Pifjezd k parceldm je po
zpevnéné asfaltové komunikaci. V okoli je rekrea¢ni osada s chatkami. Poloha pozemk nabizi klid,
piekrasny pohled na okolni pohofi a D&Einsky SnéZnik, krajina vybizi pfimo k relaxaci. P4r minut do
centra mésta. Dohoda o cené moZnd. Vice info v RK.Celkova cena: 5 650 000 K¢ za nemovitost, véetné
provize, véetné poplatkl Cena za m? 445 K& Pozndmka k cené: véetné poplatkd, vEetné provize, cena
bez dané z nabyti ID zakézky: 00009 Aktualizace: 21.05.2020 Plocha pozemku: 12690 m* Voda:
Dalkovy vodovod Doprava: Silnice, MHD Komunikace: Asfaltovd

9) Horni OldFichov, D&&in 675,- K&/m2 Nabidkova cena
Nabizime ke koupi exklusivni pozemek o vyméfe 3.706m2 nachdzejici se v zastavitelné zén€ pro
vystavbu jednoho rodinného domu v m&stské &asti Horni Oldfichov. Pozemek se nachazi v klidné ¢ésti za
Fouvislou zédstavbou rodinnych domi, je zvinény, mirné svazity a oslunény po cely den. K pozemku je
vyddno vyjadieni s moznosti vystavby rodinného domu véetné napojeni na inZ. sit€ vodu, elektfinu. V
nejbliz8i dob& bude zapotata 1. a 2. etapa projektu na vybudovéni de$fové kanalizace vEetn€ retentni
nadrze, splaskové kanalizace, novych povrchii komunikaci a v neposledni fadé i nového vefejného
osvétleni v Hornim OldFichové. Soudasn& bude probihat rekonstrukce vodovodu (investice SVS as.) a
poklddka nového kabelového vedeni (investice CEZ Distribuce, a.s.).Celkova cena: 2 500 000 K& za
nemovitost, + provize RK Cena za m*: 675 K& Poznamka k ceng: +1,5 % provize + daii z nabyti nemovité
véci ID zakazky: 002734 Aktualizace: 09.11.2019 Umisténi objektu: Klidna €ast obce Plocha pozemku:
3706 m* Odpad: Veiejné kanalizace Doprava: Silnice, MHD

PouZité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, atraktivité okoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moZnosti vyuZiti, stav pozemku
K3 —koeficient zdroje
K4 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, iivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. KiI K2 K3 K4 K&m2 K&/m2 upravens

1. pozemky Horni oldfichov, DéCin 1,00 1,20 1,00 0,90 111 120
2. pozemky Béla, D&¢in 1,00 0,80 1,00 0,90 434 312
3. pozemky Kréasny Studenec, DéCin 1,00 0,80 1,00 0,90 756 544
4, pozemky Podmokly, Dé€in 1,00 1,10 0,90 0,90 489 436
3. pozemky Bfeziny, D&Cin 1,00 1,00 0,90 0,90 313 254
6. pozemky Chrochvice, DéCin 1,00 0,80 0,90 0,90 310 201
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7. pozemky Horni Oldfichov, Dé&&in 1,00 1,10 0,90 0,90 445 396
8. pozemky Horni oldfichov, Dé&in 1,00 0,90 0,90 0,90 675 492
minimum 120
maximum 544
median 354
primeér 344
jednotkova cena (median) 350
uZitnd plocha m2 6 729
porovnivaci hodnota celek 2 355 150

Porovndvaci hodnota: 2 355 150,- K&

3.2. Rekapitulace, zdvérecnd analyza

Na ocefiované nemovité véci je nutné pohliZet komplexng a zhodnotit jejich silné a slabé strénky.
Silné€ stranky — trvajici poptavka po pozemcich

Slabé stranky —

Z transak¢ni historie, analyzy transakei a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovéno. Pro urdeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kanceldfemi, z vyhodnoceni twdaji odborého tisku. Z
realizovanych prodejii databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikich mohou odli¥ovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy
trhu, po zohlednéni vSech vlivii pisobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné
technickému stavu a vybaveni a po zvéZeni viech okolnosti byla sou¢asna cena obvykl4 urdena
na drovni hodnoty porovnévaci.

Obvykla cena je urCena dle zdkona & 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a v souladu s
"Komentéfem k ur€ovéni obvyklé ceny" Ministerstva financi CR jako statistické vyhodnoceni
skutené realizovanych prodejii podle definice obvyklé ceny, analyzou a porovnanim a je
stfednim medidnem jednotlivych vzorkda.




6. Zavér

Analyzou trhu, porovnanim vy$e vypoétenych hodnot a po p¥ihlédnuti ke viem vliviim
plisobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 01.07.2020

ve vysi: 2 355 150,- K¢

slovy: dvamilionytfistapadesdtpéttisicstopadesdt K&

V Plzni, 13.08.2020

Renata Havifova
Pod Strazi 75
323 00 Plzen

. 7. Znaleckd doloZka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 pod &.j.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod por. ¢. 2905/2020 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsand timto osvédeuje. Ze:

1. V souCasné dob& ani v budoucnosti nebude mit i¢ast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracovaného trZniho ocenéni, vySe odmény nezivisi na
dosazenych zévérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje viechny zndmé skute¢nosti ke dni zpracovéni,
které by mohly ovlivnit dosaZené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pii své Cinnosti jsem neshledala Z4dné skutecnosti, které by nasvéd&ovaly, Ze pfedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.
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8.2. Fotodokumentace
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