ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 061243/2023

o cen¢ nemovité véci dle LV 399 - pozemku &.parc. st. 20 (vEetn& jeho soucasti stavby &.p. 43) v
k.u. Krystofovy Hamry, obec Krystofovy Hamry, kraj Ustecky

Znalec: Ing. Vaclav Brozka
Sukova 4702
430 03 Chomutov
Cislo posudku v evidenci znalce: 5573 - 028/2023

Zadavatel: B & K Nutripharm s.r.0., IC: 25495267
Dlouha 99
431 86 Kovarska

Pocet stran: 12+4 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 12.10.2023 Vyhotoveno: V Chomutové 10.11.2023

znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti



1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Ukolem je vypracovat znalecky posudek o cené nemovité véci pozemku &.parc. st. 20 jehoZ soucasti
je stavba ¢p. 43 v obci Krystofovy Hamry, ktery poZaduje Mgr. Bohuslav Roll za a¢elem zjiSténi
ceny nemovitosti ke dni ocenéni.

1.2. Uéel znaleckého posudku

urceni trzni hodnoty nemovité véci

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
nebyly, zadné

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 12.10.2023 za piitomnosti pana Rolla.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat
Pii vybéru zdrojt dat jsem vychézel z
- katastru nemovitosti pro identifikaci nemovitych véci
- databaze CSU pro informace o obcich
- uréeni SKP budovy
- informaci ze Stavebniho tfadu ve Vejprtech
- informaci z Obecniho Gfadu v Krystofovych Hamrech
- nabidky obdobnych nemovitosti na realitnich serverech v f{jnu 2023
- informaci od zadavatele
- mistnfho Setfeni - obhlidky na mist&

2.2. Vyéet vybranych zdrojua dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti z LV 399 pro k.u. Krystofovy Hamry prokazujici evidovany stav k
20.5.2019 vyhotoveny Katastralnim titadem pro Ustecky kraj, Katastraln{ pracovisté Chomutov

- informace o pozemku z katastru nemovitosti ziskana dalkovym piistupem (server cuzk.cz) ze dne
12.10.2023

- kopie katastralni mapy ziskana dalkovym pfistupem (server cuzk.cz) ze dne 12.10.2023

- smlouva o0 najmu nemovitosti (pronajimatel B& K Nutripharm s.r.o., ndjemce Mgr. Véclav
Cervenka) ze dne 1.1.2013

- informace ze Stavebniho ufadu ve Vejprtech a z Obecniho tfadu v KryStofovych Hamrech

- iidaje a informace z realitniho serveru o nabizenych nemovitostech (SReality.cz) v f{jen2023

- informace a udaje ziskané pii prohlidce nemovitosti dne 12.10.2023

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pii osobnim mistnim Setfeni, z katastralniho ufadu, z
informaci z obecniho a stavebniho ufadu a z mistniho Setfeni.

Data jsou povaZovana za v&rohodna. Zji§téna data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
1) Cena zjidténa - cena zji$téna podle platného cenového piedpisu - vyhlasky MF CR ¢&. 337/2022
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

2) Uréeni obvyklé ceny - porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych pfedméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho a kupujictho ani
vlivu zvlastni obliby.

3) Trzni hodnota - odhadovan4 cena, kterou urcuji na zékladé vybéru z vice zplisobll ocefiovani, a
to zejména zplsobu porovnavaciho a mikladového (vynosovy zplsob pro tento druh nemovitosti
nevyuzivam). Pii uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni zohlediuji trzni rizika a piedpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru ¢i tvorbé dat

Na zikladé stanovenych kritérii byly zjistovany realizované prodeje obdobnych nemovitosti v
poslednim roce podle zdznami v katastru nemovitosti, nasledné byly zjiStovany nabidkové ceny
obdobnych nemovitosti. na internetovych serverech.

Nebyly zjistény prodeje obdobnych nemovitosti ani nabizené nemovitosti obdobného charakteru ve
stavu odpovidajicimu ocefiované nemovitosti. '

Nemovitost se ocefiuje nakladovou metodou.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskan4 data z prohlidky nemovitosti a ze ziskanych podkladl byla zapracovana do posudku o
oceflované nemovité vé&ci. Nasledné jsou zpracovana ndkladovou metodou podle platného
ocefiovaciho predpisu - platné provadéci vyhlasky zékona 151/1997 Sb,.Opotiebeni stavby je
provedeno analytickou metodou podle zjisténého stavu.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: nemovitost dle LV €. 399
~ Adresa ptfedmétu ocenéni: k.u. Kry$tofovy Hamry
431 91 Krystofovy Hamry
LV: : 399
Kraj: Ustecky
Okres: Chomutov
Obec: Krystofovy Hamry
Katastralni Gizemi: KryStofovy Hamry
Pocet obyvatel: 178
Zéakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 140,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P
O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y% 0,50
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

=%



04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina v 0,55

O5. Dopravni obsluZnost obee: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka
06. Obcanské vybavenost v obci: Zadna vybavenost VI 0,80

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;* O, * O3 * O4 * Os * Og = 114,00 K&/m?>

Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik nemovitosti :
Podle ziskanych tidajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti uvadén :
Bé& K Nutripharm s.r.o. (id. 25495267)

Pozemkové udaje :

Katastralni izemi Krystofovy Hamry

- pozemek &. parc. st. 20 - zastavéna plocha a nadvorl o vymete 258 m?
(soudasti je stavba Krystofovy Hamry, &.p. 43, les.hosp.)

Ostatni zapisy v KN
C Vécna prava zatézujici nemovitost : bez zapisu
D Poznamky a dal$i udaje : bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

V obci KryStofovy Hamry neni platnd cenova mapa pozemki.

Pfedmétem ocen&ni jsou nemovitosti v k.u. Kry$tofovy Hamry - pozemek ¢.parc. st. 20 a stavba C.p.
43, kterd je jeho soudasti.

Pozemek &.parc. st. 20 je zcela zastavén stavbou &.p. 43. K ocetfiované nemovitosti nepatii Zadné
dalsi pozemky ani stavby.

Diéim &.p. 43 - jedna se o pifzemni dim se sedlovou stiechou s vyuzitym podkrovim. Plvodni
dokumentace stavby se nedochovala. Podle ziskanych informaci byl dim &.p. 43 postaven pied vice
neZ 120 lety a slouZil jako budova lesnimu hospodafstvi (hajovna). Po roce .2013 byla zahdjena
rekonstrukce domu. Ke dni ocenéni je rekonstrukce jiz nékolik let pozastavena a nedokoncena.

Na ocefiovanych nemovitostech nevdznou vécna bfemena ani jina vécna prava

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitost - pozemek ¢&.pare. st. 20 v&etné jeho soudasti domu &.p. 43 se nachézi vpravo pfi silnici
- viezdu do obce KryStofovy Hamry jizné cca 900 m od centra obce.

Je pfistupna z okresni ziviéné komunikaci.

Nemovitost je pfipojena pouze na na obecni rozvod elektrické energie. Voda ani kanalizace neni
zavedena. Plyn neni neni do obce ptiveden.

Souédsti nemovitosti je pouze pozemek (&.parc. st.20) a dim &.p. 43. Vedlejdi stavby a venkovni
upravy nejsou.

Na pozemku se nenachazi trvalé porosty..

3.4. Obsah

1. pozemek ¢&.parc. st. 20
1.1. ocefiovany pozemek
1.2. dim &.p. 43



4. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl &.
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., & 225/2017 Sb. a & 237/2020
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., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provade&ji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavee I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je \Y 0,00

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 uzemi I1 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dalgich vlivii II 0,00
6. Povodtiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: 111 1,00
8. Poloha obce: VI 1,00
9. Obc¢anska vybavenost obce: II 1,00

5
Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1+ >, P;)=1,000
=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Néazev znaku ¢ B

1. Druh a u¢el vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 0,65

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden&ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 0,00

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sit&, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I -0,02
zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna 11 -0,06
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moZnosti komeréniho 11 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivii - bez dalich vliv II 0,00
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Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=10,650
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,650

1. pozemeklé.parc. st. 20

1.1. pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,650

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku é. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % vletné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranénd Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000

i=1

Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,650 = 0,650

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Pfehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Zattidéni Z[aié. /ﬁ:}zr]la Index Koef. [EII?(VJ /i??}a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. 1 ' 114.- 0,650 74,10

Tép Nézev Parcelni V)'/mzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m“] [K¢/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 20 258 74,10 19 117,80

nadvori
Stavebni pozemek - celkem ' 258 19117,80



1.2. Dum ¢&.p. 43
Samostatné stojici zdény ptizemni dim se sedlovou stiechou s jednim arkyfem, s vyuZitym
podkrovim, z mensi-¢asti podsklepeny, situovany na pozemku ¢.parc. st. 20
Dispozice : 1.PP - schody, sklepni mistnost
1.NP - dva sklady, umyvérna s WC, 2 obytné mistnosti, kuchyti, chodba, schody
podkrovi - 4 obytné mistnosti, zachod, chodba, schody |
Charakter stavby : diim neobsahuje byty (posledni zpiisob vyuziti hajovna), ke dni ocenéni
dlouhodobé v rekonstrukei (n€kolik let) - podle podle posledniho zpiisobu
vyuziti - budova typu B (budovy nebytové ostatni).
Technicky stav : stavba je ve stavu pozastavené rekonstrukce.
Prvky dlouhodobé Zivotnosti (zaklady, zdivo, stropy, schody, krov) jsou tplné
pivodni v primérném technickém stavu bez viditelného poskozeni s Vy_]lmkou
suterénniho zdiva (z diivodu absence izolace proti vode)
Prvky kratkodobé zZivotnosti byly ¢aste¢né modernizovany a postupné
nahrazovany. Modernizace v8ak nepokracuje. Je provedena nova zateplena fasada,
véetn€ novych klempitskych konstrukei, stée$ni krytiny a bleskosvodu, vSechna
okna jsou nahrazena plastovymi. U skladovych prostor v 1.NP jsou osazena nova
garazova vrata.
VétSina ostatnich prvka kratkodobé Zivotnosti je nedokonéena nebo jsou piivodni
anebo z¢asti chybi (vnitini Gpravy povrchi - omitky a podlahy, dveie). Z &asti je
proveden vnitini rozvod vody a kanalizace, jsou osazeny ¢asteéné zafizovaci
predméty, nékteré jsou pouze dodany, ale nepfipojeny. Vytapéni je pouze
lokalni v podkrovi (topidlo na pevna paliva), ptiprava TUV neni.
Dim neni pfipojen na rozvod vody a kanalizace, ke dni ocenéni je neobyvatelny.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: B. budovy nebytové ostatni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypodet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.BP 6,80%4,20+1,60*5,50 = 37,36
1.NP 16,40*14,35 = 23534
podkrovi 16,40%14,35 = 235,34

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

1.PP ~ 37,36m’ 2,60 m 97,14
1.NP 235,34 m’ 345m 811,92
podkrovi 235,34 m* 345m 811,92
Soucet 508,04 m” 1720,98
Primérna vyska vech podlazi v objektu: PVP = 1 720,98 / 508,04 =339 m
Primérnd zastavéna plocha viech podlaZi: PZP = 508,04/3 =169,35 m*



Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

spodni stavba 70,29%2.40 168,70 m’
vrchni stavba 235,34*%3,45 = 811,92 m’
zastieSeni 235,34%*(2,20+5,20/2)+3,85*3,50%4,80/3 = 1151,19 m’

(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesenf)
Nazev

Typ Obestavény prostor

spodni stavba PP 168,70 m’
vrchni stavba NP 811,92 m’
zastfeent Z 1151,19 m’
Obestavény prostor - celkem: 2131,81 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X =

nehodnoti se)

Hodnoceni Cést

Konstrukce Provedeni . (%]

1. Zaklady v¢€. zemnich praci S 100
2. Svislé konstrukce N 70
2. Svislé konstrukce S 30
3. Stropy S 100
4. Krov, stiecha S 100
5. Krytiny stfech S 100
6. Klempiiské konstrukce S 100
7. Uprava vnitinich povrcht S 40
7. Uprava vnitinich povrcht S 30
7. Uprava vniténich povrchii & 30
8. Uprava vn&jsich povrchil S 100
9. Vnitini obklady keramické S 100
10. Schody S 100
11. Dvefe S 100
12. Vrata X 100
13. Okna N 100
14. Povrchy podlah S 40
14. Povrchy podlah S 30
14. Povrchy podlah C 30
15. Vytapéni P 20
15. Vytapéni C 80
16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod S 80
18. Vnitini vodovod C 20
19. Vnitini kanalizace S 80
19. Vnitini kanalizace C 20
20. Vnitini plynovod c 100
21. Ohfev teplé vody 6 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24. Vytahy & 100



25. Ostatni 100
26. Instalaéni pref. jadra 100
27. vrata 100
Vypodet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([Jozs]t Koef. gbpjlia;ggﬁ
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 7,20 100 1,00 7,20
2. Svislé konstrukce N 21,80 70 1,54 23,50
2. Svislé konstrukce S 21,80 30 1,00 6,54
3. Stropy S 11,90 100 1,00 11,90
4, Krov, stfecha S 5,40 100 1,00 5,40
5. Krytiny stfech S 2,00 100 1,00 2,00
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrcht S 5,80 40 1,00 2,32
7. Uprava vnitinich povrchi S 5,80 30 1,00 1,74
7. Uprava vnitinich povrchi 8 5,80 30 0,00 0,00
8. Uprava vngjich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80
10. Schody S 2,30 100 1,00 2,30
11. Dvefe S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,30 100 1,54 8,16
14. Povrchy podlah S 2,30 40 1,00 0,92
14. Povrchy podlah S 2,30 30 1,00 0,69
14. Povrchy podlah C 2,30 30 0,00 0,00
15. Vytapéni P 4,30 20 0,46 0,40
15. Vytapéni C 4,30 80 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,10 80 1,00 2,48
18. Vnitini vodovod C 3,10 20 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace S 2,90 80 1,00 2,32
19. Vnitini kanalizace C 2,90 20 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody & 1,60 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3.80
24, Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni & 3,40 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. vrata A 0,55 100 1,00 .55
cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * Kj)
60 000,00/ (2 131,81 * 2 830,- * 0,9390 * 0,9590 * 0,9195 * 0,8000 * 2,7380) = 0,55
Soucet upravenych objemovych podila 9752
0,9752

Koeficient vybaveni Ky:



Vypocdet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z piilohy €. 21, K = koeficient pro ipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v nivaznosti na déleni konstrukce, PP = piepoéitany podil na 100 %)

; OP  Cast Up PP .  Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] %] [%] St. Ziv. é:i)s d el
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 7,20 100,00 1,00 7,20 7,38 125 150 83,33  6,1498
2. Svislé konstrukce N 21,80 70,00 1,54 23,50 24,10 125 150 83,33 20,0825
2. Svislé konstrukce S 21,80 30,00 1,00 6,54 6,71 125 150 83,33 5,5914
3. Stropy S 11,90 100,00 1,00 11,90 12,20 125 150 83,33 10,1663
4. Krov, stfecha S 5,40 100,00 1,00 5,40 5,54 125 150 83,33  4,6165
5. Krytiny stfech S 2,00 100,00 1,00 2,00 2,05 10 40 2500 0,5125
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 062 10 40 2500 0,1550
o Uprava vnitinich povrchi S 580 40,00 1,00 232 238 50 70 71,43 1,7000
7 ﬂprava vnitinich povrchii S 580 30,00 1,00 1,74 1,78 10 50 20,00 0,3560
8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,18 10 40 2500 0,7950
9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,87 30 40 7500 2,1525
10. Schody S 2,30 100,00 1,00 230 236 125 150 83,33 1,9666
11. Dvetie S 3,30 100,00 1,00 3,30 338 50 70 71,43 24143
13. Okna N 530 100,00 1,54 8,16 837 10 40 2500 2,0925
14. Povrchy podlah S 230 40,00 1,00 092 094 50 70 71,43 0,6714
14. Povrchy podlah S 230 3000 1,00 069 071 10 40 2500 0,1775
15. Vytapéni P 430 20,00 0,46 040 041 10 20 50,00 0,2050
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 533 10 35 28,57 11,5228
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,31 10 40 2500 0,0775
18. Vnitini vodovod S 3,10 80,00 1,00 2,48 254 10 40 25,00 0,6350
19. Vnitini kanalizace S 290 80,00 1,00 2,32 238 10 40 2500 0,5950
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,90 10 30 33,33 11,2999
27. vrata 0,55 100,00 1,00 0,55 0,56 10 30 33,33 0,1866
Opotiebeni: 64,1 %
Ocenéni
Z4kladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m’]: = 2 830,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. &. 10): X 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): & 0,9590
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9195
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): # 0,9752
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 005,41
Pln4 cena: 2 131,81 m® * 5 005,41 K&/m® = 10670 583,09 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 64,1 % /100) 4 0,359
Ndkladova cena stavby CSy = 3 830 739,33 K¢
Koeficient pp * 0,650
Cena stavby CS = 2 489 980,56 K¢
Dim é.p. 43 - zjiSténa cena = 2 489 980,56 K¢
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Pozemek ¢&.pare. st. 20 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 19117,80 K¢
Pozemek &.pare. st. 20 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 2509 098,36 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem . & 1/1
Pozemek €.pare. st. 20 - zjisténa cena celkem = 2 509 098,36 K¢

Obvykla cena, trini hodnota

k.u. KryStofovy Hamry

Ocefiovana nemovitost (dle LV 399) se nachazi jako prvni vpravo pfi vjezdu do obce KrySofovy
Hamry ve sméru od Chomutova.
Obec Krystofovy Hamry se nachdzi cca 6,5 km vychodné od méstecka Vejprty v t&sné blizkosti
statni hranice ze SRN, pod hrazi P¥ise¢nické vodni nadrZe.
Jde o obec s nizkou technickou i nizkou obéanskou vybavenoszi..
Dopravni spojeni s obci : autobusové a sezénni vlakové (vlakova zastavka Zst. Rusova).
Kritéria
- hlavni stavba nemovitosti - v&tsi pfizemni samostatng stojici zdéna zateplen4 stavba
- stavebné€ technicky stav domu — v pozastavené probihajici rekonstrukci, neobyvatelny
- vyuziti — ptivodné hajovna, budouci vyuzZiti neznamé
- pravni stav — budova ve vlastnictvi pravnické osoby
- vécna prava - nejsou
- nevyhody — nizkd ob¢anska i technickd vybavenost lokality
- pozastavena nedokoncena rekonstrukce
- bez dalSiho pozemku (souéasti nemovitosti pouze pozemek zastavény stavbou)
- vyhody — vétsi dm v blizkosti statni hranice se SRN

Analyza trhu :
Trh s nemovitostmi v poslednich letech v obci a dané oblasti vyrovnany bez pfevisu poptavky i
nabidky nemovitosti obdobného charakteru.

obvykld cena
V dané lokalit¢ nebyly zjistény realizované prodeje obdobnych nemovitosti v daném &ase ani v

poslednim roce (alespori tfi reprezentanti realizovanych prodejii v mist¢ a okoli), nelze urdit
obvyklou cenu nemovitosti porovnanim.

trini hodnota

ProtoZe nelze porovnat oceflovanou nemovitost ani s nabidkou obdobnych nemovitosti v dané
lokalit€ a v daném Case, nelze zjistit ani trzni hodnotu nemovitosti porovnanim.

Trzni hodnotu nemovitosti proto odhaduji na zdkladé néakladového ocenéni nemovitosti
provedeného podle platného oceniovaciho predpisu.
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5. ODUVODNEN(
Vysledky analyzy dat, rekapitulace

1. pozemek ¢&.parc. st. 20 2 509 098,40 K¢&
1.1. ocetiovany pozemek 19 117,80 K&
1.2. dtim €.p. 43 2 489 980,60 K¢
=2 509 098,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 2 509 098,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 509 100,- K¢&

ProtoZe nelze porovnat ocefiovanou nemovitost s realizovanymi prodeji obdobnych nemovitosti
v dané lokalité a v daném Case (s tfemi reprezentanty realizovanych prodeji v misté a okoli), ani
s nabidkou obdobnych nemovitosti na realitnim trhu a z dtivodu pozastavené a nedokon¢ené
rekonstrukce stavby oceriované nemovitosti - trzni hodnotu nemovitosti odhaduji v souladu se
zakonem 151/1997 Sb v platném znéni. ke dni ocenéni, pii zohlednéni trzniho rizika a
predpokladaného vyvoje cen na mistnim trhu v Grovni ceny zjisténé. Tj ve vysi 2 509 100,- K¢&.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem je vypracovat znalecky posudek o cené nemovité véci pozemku &.pare. st. 20 jehoZ soudasti
je stavba ¢p. 43 v obci KryStofovy Hamry, ktery pozaduje Mgr. Bohuslav Roll za uéelem zji§téni
ceny nemovitosti ke dni ocenéni.

6.2. Odpovéd
sledns

.parec. st. 20 jehoZ souddasti
Stofovy Hamrv, k 12.10.2023 ¢ini :
2 509 100,- K¢

slovy: Dvamilionypétsetdevéttisicjednosto K¢

Znalecky posudek obsahuje 4 strany priloh.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 061243/2023.

V Chomutové 10.11.2023

Ing. Véaclav Brozka
Sukova 4702
430 03 Chomutov







Informace o pozemku

Parcelni éislo: 5t..20
Obec: Krystofovy Hamry [563315]
Katastralni Gzemi: Krystofovy Hamry [736180]
Cislo LV: 399

| Vyméra [m?]: 258

| Druh pozemku: zastavéna plocha a nddvofi

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Krystofovy Hamry [136182]; &. p. 43; objekt lesniho hospodarstvi

' Stavba stoji na pozemku: p. ¢ st. 20
, .

Stavebni objekt: ¢ p.43
Adresni mista: ¢.p.43

Vlastnici, jini opravnéni

' Vlastnické pravo

‘B & K Nutripharm s.r.o. v likvidaci, Dlouha 99, 43186 Kovaiska
Zpulsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni Gfad

pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Chomutov 7
Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 12.10.2023 12:00.




v¥¢PIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.05.2019 13:40:16

~kres: CZ0422 Chomutov Obec: 563315 Krystofovy Hamry

-emi: 736180 Krystofovy Hamry List vlastnictvi: 399

gch #adach (8t. = stavebni parcela)

v kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iseln
T=stnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
=stnické prdvo

8 & K Nutripharm s$.x.0., Dlouha 99, 43186 Kovaiska 25495267
emovitosti

Pozemky

Parcela vyméra[m2] Druh pozemku : Zpiisob vyuZiti Zpisob ochrany
E. 20 258 zastavénad plocha a :
nadvofi

ouldsti je stavba: Krydtofovy Hamry, &.p. 43, les.hosp
tavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 20

i v d8asti B - Bez zapisu

F2cnd prava slouzici ve prospéch nemovitost

- Bez zéapisu

IZcna préva zaté¥ujici nemovitosti v &asti B véetn& souvisejicich adajl

toznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zépisu

moy a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly & jiné podklady zdpisu

Eina ) .
smlouva sménna ze dne 11.04.2011. Pravni a&inky vkladu prava ke dni 06.05.2011.
v-2639/2011-503

=r0: B & K Nutripharm s.r.0., Dlouha 99, 43186 Kovaiska rE/1C0: 25495267

Vztah bonitovanych ptdné ekologickych Jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

svitosti jsou v dzemnim obveodu,
Katastralni pracovisté Chomutov, kéd: 503.

sstralni ufad pro Ustecky kraj,
Vyhotoveno: 20.05.2019 13:40:17

ptovil:
==+rdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté Chomutov
s=inek Miroslav 1
; A9 -4
gis, razitko: -‘ad pro Rizeni PU: . A q(’/’za ; i .‘.0.3. ;
Q‘acﬂw"
Spravni poplatek ve vySi 55

2.0.-05-.208

uhrazen v hotovosti dne ...

= nemovitosti CR
kéd: 503.

Wemovitosti jsou Vv Gzemnim obvodu, ve kterém vykonavé statni sprdvu katastr
Katastralni u¥ad pro Ustecky krai, Katastralni pracoviité Chomutov,
strana 1
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