ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2561-004-2024

o cen¢ pozemku st.p.C. 857/38 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je zahradkarska
chata bez ¢p./C.ev., pozemku p.¢. 857/142 - zahrada, spoluvlastnického podilu v rozsahu id.
1/146 na pozemku p.¢. 857/1 - zahrada, p.¢. 832/34 - zast. pl. a nadvofi na pozemku stoji
stavba jiného vlastnika a pozemku p.¢. 832/35 - ostatni plocha, jina plocha, vSe v katastralnim
izemi Teplice - Retenice, Obec Teplice zapsané na LVE&. 6665, 6724, 6843,
GPS 50.632781507, 13.802717526

Objednavatel posudku: Exekutorsky trad
Mgr. Zdenék Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 D¢&¢in IV - Podmokly

U¢el posudku: Zjisténi ceny nemovitosti 112 EX 3077/17-66

Ocernovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zméné nekterych zakond, ve znéni zakona ¢.
237/2020 Sb., (oceniovaci vyhlaska), ve znéni vyhl. €.
199/2014, ¢. 345/2015, €. 53/2016, ¢. 443/2016, ¢.
457/2017, ¢. 188/2019, ¢. 488/2020, ¢. 424/2021, ¢.
337/2022 a ¢. 434/2023 Sb. s ucinnosti od 1.1.2024.

Ocenéno ke dni: 12.bfezna 2024

Posudek vypracoval: Roman Siroky
Ovesna 164, Jalivci
405 02 Décin XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 15 stran.

V Dé€iné, dne 13.bfezna 2024



1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a ucel pouziti posudku

Stanovit cenu obvyklou pozemku st.p.¢. 857/38 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je zahradkarska chata bez ¢&p./C.ev., pozemku p.C. 857/142 - zahrada,
spoluvlastnického podilu v rozsahu id. 1/146 na pozemku p.¢. 857/1 - zahrada, p.¢. 832/34 -
zast. pl. a nadvoii na pozemku stoji stavba jiného vlastnika, a pozemku p.¢. 832/35 - ostatni
plocha, jina plocha, vie v katastralnim uzemi Teplice - Retenice, Obec Teplice zapsané na
LVE. 6665, 6724, 6843. GPS 50.632781507, 13.802717526.



2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.. Teplice - Retenice obec Teplice, list vlastnictvi &.
6724, 6843, 6665, vyhotoveny Katastralnim Giadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovists
Teplice dne 9.1.2024. Kopie katastralni mapy pro k.a. Teplice - Retenice, vyhotoveny
Katastralnim Gfadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Teplice dne 12.3.2024.
Vykresova dokumentace nebyla k dispozici, fotodokumentace ze dne 12.3.2024. Mistni
Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 12.3.2024. Povinnému byl zaslan
doporuceny i obyceny dopis se zadosti o prohlidku, ovSem vSe bez vysledku. Povinny
nekomunikoval. Ocenéni je provedeno pouze na fyzickou prohlidkou s tim, ze chata byla
oteviena.



3. NALEZ

v v

Retenice jsou ¢ast statutarniho a okresniho mésta Teplice. Nachdzi se na zapadé Teplic.
Prochazi zde silnice I11/254, vypadovka na Duchcov. Retenice lezi v katastrdlnim tzemi
Teplice - Retenice o rozloze 3,09 km? Zahradkaiska kolonie v této lokalité saha az k roku
1960 kdy byla tato zavazkova plocha zkulturnéna a zavezena zeminou a rozparcelovana na
zahradky. V soucasné dobé se cely areal oplocen, jednotlivé zahradky jsou rozdéleny zivymi
ploty. Do arealu je zavedena elektiina a uzitkova voda.

Predmétem ocenéni je pozemek st.p.C. 857/38 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti
Jje zahradkarska chata bez ¢p./¢.ev., pozemku p.¢. 857/142 - zahrada, spoluvlastnického podilu
v rozsahu id. 1/146 na pozemku p.¢. 857/1 - zahrada, p.C. 832/34 - zast. pl. a nadvofi na
pozemku stoji stavba jiného vlastnika, a pozemku p.¢. 832/35 - ostatni plocha, jina plocha,
vée v katastralnim uzemi Teplice - Retenice, Obec Teplice zapsané na LVE. 6665, 6724, 6843.

3.2 Vlastnictvi

Podle tdaju z katastru nemovitosti je jak vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi €. 6724,
¢. 6843, €. 6665 pro k.u. Teplice - Retenice, obec Teplice zapsana:

Monika Bednarova
Kollarova 1561/10
415 01 Teplice

3.3 Predmétem ocenéni jsou
1) Urceni obvyklé ceny



4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Uréeni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Cena obvykld pozemku st.p.¢. 857/38 - zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti je
zahradkarska chata bez ¢p./¢.ev., pozemku p.¢. 857/142 - zahrada, spoluvlastnického podilu v
rozsahu id. 1/146 na pozemku p.C. 857/1 - zahrada, p.¢. 832/34 - zast. pl. a nadvofi na
pozemku stoji stavba jiného vlastnika, a pozemku p.¢. 832/35 - ostatni plocha, jina plocha,
vie v katastralnim uzemi Teplice - Retenice, Obec Teplice zapsané na LVE. 6665, 6724, 6843.

4.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.1.1 Popis

Zahradkarska chatka Teplice - Retenice, LVE. 6248, Smlouva kupni ze dne 27.12.2022,
PUZ 10.1.2023, ¢j. V-133/2023-509, kupni cena 900.000,-K¢.

4.1.1.2 Charakteristika
Lokalita: Teplice - Retenice

4.1.1.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4, Prislusenstvi 1.20
5. Technicky stav 1.60
6. Vybaveni 1.20
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.20
Q. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.50
Index odlisnosti (soucin hodnot) 4.1472

4.1.1.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednané cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 900.000,-
Pramen zjisténi ceny: smlouva kupni

Cena odvozena dle indexu odliSnosti 4.1472
Z toho cena za m? pii vyméte 36.00 m?

217.014,-
6.028,17

€< €

4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocenovany predmét
Ocen¢no podle § 1a vyhlasky.



4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objektli v obdobném rozsahu a kvalité, dale pfi propoctu u
srovnatelnych objektii, kdy tato ¢inila primérnou &astku 189.168,-K¢&/1m? a kdy nakladova
metoda byla vypoctena na castku 731.710,- K¢, vcetné spoluvlastnickych podili na
pozemcich, vzhledem k situaci na trhu s nemovitostmi stanovuji cenu rovnajici se praméru
srovnatelnych objekti tj. castku 189.168,-K¢

4.1.2.2 Cena predmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu

Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena ocen.
obj. K¢ odliSnosti obj. K¢

1 900000 4.147 217014

2 160000 1.000 160000

3 790000 4.147 190490

Celk.prim. 189168

Minimum 160000

Maximum 217014

4.1.2.3 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych predméti:

Minimalni cena = K¢ 160.000,-
Primérna cena = K¢ 189.168,-
Maximalni cena = K¢ 217.014.-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = prumérné-(0,15 x (maximalni-minimélni)) = K¢ 180.616,-
Vymeéra predmétu ocenéni = 34.00 m?

Urcena obvykla cena na zakladé odborné uvahy = K¢ 189.168,-
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piredmét Cena celkem K¢ 189.168,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.3.1 Popis

Zahradkarska chatka Teplice - Retenice, LVE. 6943, Smlouva kupni ze dne 3.7.2023, PUZ
3.7.2023, ¢j. V-3377/2023-509, kupni cena 180.000,-K¢.

4.1.3.2 Charakteristika
Lokalita: Teplice - Retenice

4.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 160.000,-
Pramen zji$téni ceny: smlouva kupni

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.0000 = K¢ 160.000,-
Z toho cena za m? pti vyméie 38.00 m? = K& 4.210,53




4.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.4.1 Popis

Zahradkarska chatka Teplice - Retenice, LV¢. 6273, Smlouva kupni ze dne 24.8.2022,
PUZ 26.8.2022, ¢j. V-5027/2022-509, kupni cena 790.000,-K¢.

4.1.4.2 Charakteristika
Lokalita: Teplice - Retenice

4.1.4.3 Index odlisSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 1.20
5. Technicky stav 1.60
6. Vybaveni 1.20
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.20
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 1.50
Index odlisnosti (soucin hodnot) 4.1472

4.1.4.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 790.000,-
Pramen zjisténi ceny: smlouva kupni

Cena odvozena dle indexu odliSnosti 4.1472
Z toho cena za m? pti vyméie 36.00 m?

¢ 190.490,-
K¢ 5.291,39

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.c. st. 857/38 - zstavéna plocha a nadvori a pozemek p.¢. 857/142 - zahrada, ku.
Teplice - Retenice.

4.1.5.2 Vyméra pozemku
Vyméra pozemku 15+383 = 398.00 m?

4.1.5.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

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

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené ziakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 1 -0.30

Vlivy snizujici cenu

Celkem -0.30
lo=1+SUMA(Oi)=1+-0.30 =0.700

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Z4kladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢& 2.543,-
Index cenového porovnani x 0.5930
I=loxItxIp=0.700 x 0.756 x 1.120

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 1.508,-
Cena za celou vyméru 398.00 m? = K¢ 600.183,60
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 600.184,-

4.1.6 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.6.1 Popis

Spoluvlastnicky podil v rozsahu id. 1/146 na pozemku p.¢. 857/1 - zahrada, p.¢.832/34 -
zast. pl. a nadvofti, a pozemku p.¢. 832/35 - ostatni plocha, jina plocha, ki. Teplice - Retenice.

4.1.6.2 Vyméra pozemku
Vymeéra pozemku 10345+37+15 = 10397.00 m?

4.1.6.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

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

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00

Bez omezeni uzivani



6. Ostatni neuvedené 1 -0.30
Vlivy snizujici cenu

Celkem -0.30
lo=1+SUMA(Oi)=1+-0.30 =0.700

4.1.6.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zéakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 2.543,-
Index cenového porovnani x 0.5930
I=loxItxIp=0.700 x 0.756 x 1.120

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 1.508,-
Cena za celou vyméru 10397.00 m? =K¢&¢  15.678.665,60
Zapocteni spoluvl.podilu 1/146 = K¢ 107.388,12
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 107.388,-

4.1.7 Zahr.chata s krovem neumozniujicim zfizeni podkrovi
Ocenéno podle § 36 vyhlasky.

4.1.7.1 Popis

Zahradkarska chata dievéné konstrukce se sedlovou stiechou mirného sklonu a krytinou
IPA chata je postavena na betonové podezdice, podlaha prkenna, okna dfevéna ovSem pouze
ramy, sklenéné vypkln€ jsou rozbité, dvete chybi, vesmes ostatni vybaveni chybd, nebo je v
dozitém stavu. K zadni ¢asti chaty je pfistvéna kolna, kterd je rozpadla dozita. Pozemek je
neudrZovany, zarostly, oploceni dozité s draténého pletiva, branka ocelova dozita. Chata je
zjevné dlouhou dobu nevyuZzivana a ve stavu v jakém v soucasné dobé¢ je je ani neuZivatelna.
Voda i elektfina chybi. Stavebné technicky stav velmi Spatny. Opotfebeni maximalni.

4.1.7.2 Charakteristika stavby

CzZCC: 111

SKP: 46.21.11.4

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

4.1.7.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba 3.85*3.85*2.10 = 31.13m?
Zastfeseni 3.85*3.85*0.40/2 = 2.96 m?
celkem = 34.09 m®

4.1.7.4 Podlazi

Oznaceni Rozmeéry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1.NP - ptizemi 3.85*3.85
14.82 m? 0.00 m 2.10m
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Celkem: zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlazi je 14.82
m? a prim.vyska podlaZi je 2.10 m.

4.1.7.5 Vypocget It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivai

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 2 1.10
Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo katastralni uzemi
vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obéanska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skolské zatfizeni, posta,
bankovni (penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak 0.00

It = (1 +SUMA(Ti)) X T6 X T7 X T8 x T9 = (1 + 0.00) x 1.155 = 1.155

4.1.7.6 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, rekreace)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uziti stavby 1 0.85
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PirevaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 3 0.05
Rekreacni oblasti

3. Poloha pozemku v obci 2 0.00
Navazujici na stied (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 2 -0.05
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 1 -0.05
Bez moznosti piijezdu motorovym vozidlem

7. Osobni hromadna doprava 4 0.00
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MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez mozZnosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérnéd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem * -0.05
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) X P1 = (1 + -0.05) x 0.85 = 0.808

4.1.7.7 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 25, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 F
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi
nebo do 1/2 zastavéné plochy 1.NP

1. Druh stavby 1 0.02
Zahréadkarska chata

2. Svislé konstrukce b) 2 -0.03
Dievéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm vcetné

3. StieSni konstrukce 1 -0.01
Krov neumoznujici zfizeni podkrovi

4. Napojeni stavby na sité 1 -0.06
Zadné napojeni nebo pouze vlastni zdroj el. energie

5. Vybaveni 1 -0.10
Bez zakl. ptislusenstvi

6. Vytapéni stavby 1 -0.06
Bez vytapéni

7. Prisl.stavby (venk.iipr. a vedlst. do 25 m?) 2 -0.04
Bez ptislusenstvi

8. Vyméra pozemkii uzivané se stavbou 2 0.00
Do 400 m?

9. Kriterium jinde neuvedené 1 -0.10
Vyznamné sniZujici cenu

10. Stavebné- technicky stav 4 0.5525

Stavba ve Spatném stavu - (piedpoklad provedeni rozsdhlejSich stavebnich uprav)
(hodnota 0.65 vynasobena koef. s=0.75+0.1 pro stari 50 let)

Celkem * -0.38
* hodnota 10. znaku se do sumy nezapocitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 + -0.38) x 0.5525 = 0.343

4.1.7.8 Vypocet ceny objektu (§ 36 vyhlasky)

1
A
€

Zéakladni cena za m® obestavéného prostoru 2.212, -
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Iv: index konstrukce a vybaveni

x 0.343

It: index trhu x 1.155
Ip: index polohy x 0.808
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 708,06
Cena za cely obestavény prostor 34.09 m® = K¢ 24.137,81
Zahr.chata s krovem neumoziujicim ziizeni podkroviCena celkem K¢ 24.138,-
Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 189.168,-
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5. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny K¢ 189.168,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 189.168,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 189.170,-
Slovy: Jednostoosmdesatdevéttisicjednostosedmdesat K¢
V DécCin€, dne 13.bfezna 2024

vypracoval
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena pozemku st.p.c. 857/38 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je zahradkarska
chata bez ¢p./¢.ev. pozemku p.C. 857/142 - zahrada, spoluvlastnického podilu v rozsahu id.
1/146 na pozemku p.¢. 857/1 - zahrada, p.¢. 832/34 - zast. pl. a naddvofi na pozemku stoji
stavba jiného vlastnika, a pozemku p.¢. 832/35 - ostatni plocha, jind plocha, vSe v
katastralnim tzemi Teplice - Retenice, Obec teplice zapsané na LVE. 6665, 6724, 6843 &ini
castku 189.170,-K¢

-14 -



7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 7.7.1993, ¢.j.Spr. 3364, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcli a tlumoc¢nikti vedeném krajskym soudem v
Usti nad Labem.

Znalecky posudek je v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva spravedlnosti veden pod
potfadovym ¢islem 023858/2024.

Znale¢né a ndhradu nakladu Gctuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jaluvci
405 02 Décin XVII
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