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ZNALECKY POSUDEK

Pozemek st.parc.c.22 zastavéna plocha a nadvori a na ném,
postavena stavba obytného domu €p 34 vcetné vedlejsi stavby
a venkovnich uprav, katastralni tzemi Mécholupy

Vyhotoveni ¢.:

Fijen 2018
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ZNALECKY POSUDEK
Odborné ocenéni, znalecké posouzena ceny
pozemku-parcely €.22 ku Mécholupy a na pozemku postaveny objekt
pro bydleni a dale vedlejsi stavba a venkovni upravy
posudek ¢.:3052/21/2018

objednatel Exekutorsky urad Litomérice
Masarykova 679/33
41201Litomévrice
Objednano : 26.09.2018

Usnesenim soudniho exekutora JUDr.Marese
LL.M,,Ex.0rad ze dne 26.09.2018

Predepsany termin vyhotoveni : 26.10.2018

Pocet vyhotoveni pro objednatele : 2 a1l pro archiv a 1 x email
Katerina.humburska@exekutor-ltm.cz

Prohlidka : 12.10.2018

Zameéreni staveb : 12.10.2018

Kraj : Severocesky ,Usti nad Labem

Okres : Louny

Obec : Mécholupy 566454

Katastralni uzemi : Mécholupy uZatce 692751

List vlastnictvi : 41 pro ku Mécholupy

Vlastnici : Banova Ullmanova Iveta,Pisec¢na 5039
Chomutov 2/9
Rezlerova Alena,lirchaiska 21Zel.Brod 2/9
Sziicsova Marie ¢p77 Mécholupy 1/3
Ullmanova Jaroslava SNP Vimperk 2/9

Ucel ocenéni : zjistit cenu jakou ma nemovitost v mésici fijnu

2018 podle vyhlasky platné pro rok 2018-rijen
a odhadnout cenu v misté obvyklou ¢i trzni,ci
obecnou - pro exekucni Fizeni nafizeni exe-
kucnim prikazem k prodeji nemovitosti

¢

vyhotoveni

ocenéni proved| : Dipltech.Maly Emil,Kap.Nilepky
2239,44001 Louny ,tel:604823721
Datum vyhotoveni email : emilmal@seznam.cz.



A..podklady pro ocenéni

A/1..zajisténé objednatelem
01.... usneseni Exekutorského uradu ¢j.124EX3135/09-229
C.opr.401043626 jim? ustanovil znalce pro ocenéni
nemovitosti ¢p.:34 Mécholupy ze dne 26.09.2018
02....shora uvedené usneseni je prilohou tohoto posudku a jsou
v ném stanoveny podminky pro znalce za jakych se ma
posudek vyhotovit
03.... pisemna objedndvka na provedeni posudku
04....Vypisy z katastru nemovitosti k datu 25.09.2018 kde jsou
uvedena zdstavni prava na parcelu ¢.22 anadim ¢p 34 a je
vydan exekucni pfikaz o zfizeni ex.prava.a v tomto smyslu
maiji byt uspokojeny pohledavky v riznych hodnotach vidi
pi.Banové Ullmanové Iveté,Chomutov,Ulmanova Jaroslava
Vimperk
04...pokyny Ex.ufadu k provedeni znaleckého posudku ,
k jeho vybaveni pfisl.razitky a peceti a fotografiemi.
05...stanoveni terminu odevzdani znal.posudku do 1 mésice
Od objednani.

A/2..zajisténé znalcem

01..vypis z katastru nemovitosti na stavebni parcelu ¢.22
Ka Mécholupy véetné snimku z mapy
02..snimek z mapy uzsi vztahy —Mécholupy mér-1:1000
03..mapa katastrdlnich izemi obci okresu Louny
04..mapovy snimek —=$irsi vtahy —Zatecko
05..mapovy snimek nemovitosti ¢p34 uzsi vztahy
06..mapovy snimek —umisténi nemc¢p34 v Mécholupech
07.pisemné stanovisko MU Zatec stavebni Gfad ,vyzadané
Znalcem-na SUMUZatec se nedochovala 24dna PD
08.pisemnéstanovisko OUMécholupy-dtto
09.pasport staveb, provedeny na zakladé méreni skut.vymeér
staveb
10.fotodokumentace nemovitosti pofizena pfi prohlidce.
11..informace o nemovitosti od ucastnik(i prohlidky na misté
stavby.
02.stary znalecky posudek z roku 1992 ,kde je uvedeno stafi
Nemovitosti a jeho studium



B.NALEZ

Prohlidka nemovitosti ¢p 34 a pozemku ¢€.parc.22 —byla provedena za Ucasti zastupcl
vlastnikl nemovitosti.Celd nemovitost byla znalci zpfistupnéna.Pti prohlidce ,ktera se
konala 12.fijna 2018 bylo také provedeno zaméreni staveb,které se na pozemku parc.¢.22
nachazeji.V tésném sousedstvi nemovitosti byly zbytky zficenych cizich staveb.Pozemek-
parcela €. 22 ma vyméru pouze 266m2 a jeho tvar je velmi Spatny.V pfiloze tohoto posudku
je vykres situace umisténi staveb a z tohoto nakresu je vidét,ze k vedlejsi stavbé se neda ani
zajet autem a zhruba je zde mezena mezi stavbou obytnou a hranici pozemku asi
1,5m,takzZe je to dostacujici pouze pro pési.

Obec Mécholupy ma svlj obecni urad.V obci je 986 obyvatel.Podle informace na internetu
je obyvatel 1018.Staveb je v obci 166 a z toho staveb k bydleni 121.0bec Mécholupy je
MESTYS.Je zde 37 firem a obec ma &tyfi katastralni Uzemi.Méstys spravuje své okrajové
¢asti jako je Milosice,Velka Cernoc a Zele€. Firem zemédélskych je zde 26 bytovych dom 7.
Je zde zakladni skola.

V obci jsou zdravotnicka zarizeni —|ékar pro déti a mladez,|ékar pro dospélé.Dale je zde
pecovatelska sluzba v samostatném objektu.Obec Lezé v krasném udoli ficky BlSanky v
nadmorské vysce253m.Vede zde Zelezni¢ni trat Chomutov-Praha,rovnéz tak autobusova
linka Zatec Velkd Cernoc Praha.Mécholupy jsou ryze zemédélska obec.Statek Mécholupy
obhospodaruje 650Ha pady.Hlavni péstovana plodina je CHMEL.Dale statek péstuje
obiloviny, a je zaméren na chov skotu a prasat.

V obci je mimo zakladni Skolu jesté materska skola a zvlastni Skola pro déti s vadami
reci,ktera je umisténa na zamku,je zde strediskova knihovna ,soukromé obchody,a
provozovny:potraviny feznictvi,cukrarna, kadernictvi a jsou zde dvé hospody.Obytné domy
jsou panelové..Je zde velké mnoZstvi starSich dom(,které potiebuji opravit.V obci je stard
nevyhovuijici kanalizace,.V obci je rozvod elektro a rozvod vodovodu.

V Mécholupdch je také posta ,vyfizuje psani,pfijem a vydej balik(.

V obci je fFimskokatolicka farnost,dale je zde kaple Zvéstovani Pané a dale pak také kostel
sv Vavfince.

Obec MiloSice je okrajovou soucasti méstyse Mécholupy a jeji katastralni Uzemi primo
sousedi s katastralnim Gzemim mésta Zatec.Tato skute¢nost bude mit vliv na vypocet ceny
nemovitosti ¢p 34 v Mécholupech.

Nemovitost ¢p 34 v Mécholupech je napojena na vérejny vodovod a to pripojkou ,ktera byla
realizovana v minulém staleti —tedy zhruba v roce 1959.

Nemovitost je napojena na rozvod vedeni elektro pripojkou,ale neni zaruka toho,ze tato
pripojka je v dobrém stavu.Na nemovitost ¢p 34 a také pozemek tj parcelu ¢.22,kterd je
vedena jako zastavéna plocha a nadvori byl proveden znalecky posudek o cené ato v roce
1992 znalcem ing. Bernatem a tehdy cena vypoctena podle tehdy platného ocenovaciho
predpisu byla ve vysi 136tisickorunceskoslovenskych.

Podle tohoto znal.posudku bylo v roce 1992 stafi nemovitosti odhadnuto na 90 roka.
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Tomuto stati jisté také odpovidal tech.stav staveb.Znamena to v podstaté to,Ze stari
nemovitosti k datu 2018 je pak 26 rokl vétsi a sice 116rok(i.Tomuto stafi také odpovida
soucasny technicky stav staveb,které se na pozemku nachazeji.

Nemovitost se sklada jednak z hlavni stavby jiZ je obytna stavba,kde se bydlelo-nyni je bez
uzivani a to jiz delSi dobu a proto také velmi zchatrala.V domé je jeden byt ,je prizemni
nepodsklepeny.Mozné je tedy konstatovat ,Ze jde o rodinny dim.Tento vSak nemad zadné
socialni zazemi-nema ani koupelnu ani zachod.

Ke stavbé tohoto rodinného domu pak byla provedena pristavba spize —jak oznac¢eno

v ndkresech,které jsou prilohou k tomuto posudku.Stari této malé pristavby je kolem 80
rokd.

Dale mimo rod. domu je zde jesté objekt stavby,kde neni presné urcen ucel této
stavby.Stavba slouzila v minulosti jako chlev v pfizemi a nad nim byla sypka.Pozdéji slouzila
jako zabijackova mistnost a nad ni byl sklad sena slamy a také vsak slouzila horni patra
stavby jako susarna chmele nebo obili apod.

Projektova dokumentace se nedochovala ani na stavbu rod. domu ani na stavbu vedIejsi.

A to ani na stavebnim Ufadu v Zatci ani na Obecnim Ufadu méstyse Mécholupy.Projektovou
dokumentaci nepredlozil ani U¢astnik prohlidky nemovitosti. Proto pfi vypracovani
znaleckého posudku bude vychazeno ze skutecnosti .Prostudoval jsem také posudek
vypracovany znalcem ing. Bernatem a miry staveb odpovidaji skutec¢nosti.

Takze nemovitost se sklada jednak z rodinného domu,dale vedlejsi stavby, a venkovnich
Uprav do nichz se maze pocitat vodovodni pfipojka,revizni vodovodni Sachta na dvore a
dale pak vjezdova vrata s obloukem nad nimi a s jednim pilifem vratovym.

Pokud jde o ,,vedlejsi“stavbu tak u ni jeji zastavéna plocha nedosahuje limitu 100m2 a proto
nejde o samostatnou zemédélskou stavbu,ale o stavbu vedlejsi!

Nutné poznamenat,ze pozemek parcela ¢.22 je pomérné maly a nevyhovuijici ani stavbé
rod. domu.,ma velmi Spatny tvar ,ktery se nehodi ani k dosavadnimu ucelu a ani

k pripadnému vyuziti k podnikani apod.

Nutno také dodat,ze plidorysy staveb a to jak rod. domu tak vedlejsi stavby jsou
nepravidelné,jsou zejména u vedl|.stavby ostré Uhly a tupé uhly .K tomu se musi pfihlizet pfi
vypoctu obestavéného prostoru staveb.

V blizkosti rod.domu je starsi ovocnd drevina a sice ofech,ktery ma stafi asi 50 rok( a je vSak
mimo Uzemi parcely ¢€.22.takze nebude zapocten do ocenéni nemovitosti ¢p 34.
Nemovitost tedy nema zadnou zahradu.
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C..Porovnani skutec¢ného stavu se stavem pravnim

Na nemovitost se nedochovala Zadna projektova dokumentace,ktera by prokazovala
charakter nemovitosti a to ani na stavebnim G¥adu v Zatci ani na obecnim Gfadu
Mécholupy.Také ucastnici prohlidky nemovitosti zajisténé prikazem exekutorského uradu

v Litoméfricich nepredlozili jakoukoliv dokumentaci.

Toliko je k dizpozici stary znalecky posudek z roku 1992 ktery prokazuje nebo lépe feceno
snazi se prokazat,Ze jde o obytny dim tedy rodinny dim.

Na zakladé uvedenych faktli znalec konstatuje ,Ze prdvni stav nemovitosti se nedochoval a
je k dizpozici jen stav skutecny.Pro ocenéni bude vychazeno ze skute¢ného stavu zjisténého
v den prohlidky tj 12.10.2018.

D..Pouziti ocenovaciho predpisu

Pro ocenéni bude pouzito zakona €. 151/1997Sb.,0 oceriovani majetku ze dne 17.¢ervna
1997 ve znéni zakona ¢.121/2000Sb.,zédkona ¢. 237/2004Sb.,zdkona €. 257/2004Sb.,zakona
¢. 296/2007Sb.,zakona ¢. 188/2011Sb.,zakona ¢. 350/2012Sb.,zédkona ¢.
303/2013Sb.,zakona ¢. 340/2013Sb.,zakona ¢. 228/2014Sb, a zakona ¢. 225/2017Sb,kterym
se méni zakon ¢. 183/2006Sb o Uzemnim planovani a stavebnim fadu ve znéni pozdéjsich
predpis a

Vyhlaska €.441 ze dne 17.prosince 2013 k provedeni zakona o oceriovani majetku ,ve znéni
vyhlasky ¢.199/2014Sb.,vyhlasky ¢. 345/2015Sb.,vyhlasky ¢. 443/2016Sb., a vyhlasky c.
457/2017Sb

E..charakter nemovitosti

Hlavni stavba je stavba vybavena k bydleni ,je zde prostor nékolika mistnosti a dale
chodba a prostor kuchyné.Neni zde koupelna ani zachod.Nejsou zde jakékoliv provozni
prostory.K nemovitost patfi pozemek —stavebni parcela 22 o vymére 266m2.

Neni dochovana projektova dokumentace.V posudku z roku 1992 znalec ing.Bernat
uvadi,Ze se jedna o rodinny diim.l pamétnici uvadi,Ze se zde po celou dobu existence
stavby bydlelo.l ve vypisu z katastru nemovitosti ze dne25.9.2018 uvadi katastralni urad
,ze jde o objekt k bydleni.Stavba ma 1byt a je pfizemni se sedlovou stfechou.

Jde tedy i v soucasné dobé

o RODINNY DUM

F.SOUPIS K OCENENI

Pozemky
01..parcela ¢.22 vedena jako zastavéna plocha a nadvori o vymére 266m2



Stavby

01..hlavni stavba — rodinny diim ¢p 34

02..vedlejsi stavba —sus.chmele,sklad,byvaly chlev atd. rtizné zplisoby uzivani
03..venkovni upravy 01..vodopfripojka

02..vodomeérna Sachta
03..vjedzova vrata se zdénym pilifem

G..zpUsob ocenéni

Pozemek ,stavebni parcela ¢.22 o vymeére 266m2 se oceni podle ustanoveni § 3
a § 4 vyhlasky a stavba rodinného domu se oceni

porovnavacim zplsobem podle hlavy Il ustanoveni § 34 a § 35 vyhlasky,protoze
vizualné je zcela jednoznacné a zfejmé,ze obestavény prostor stavby RD
nedosahuje limitu 1.100m30P

H..omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské podle ustanoveni §69 a exekucniho radu

CH..Vlastni ocenéni

Pozemek

01..parcela ¢. 22 stavebni —zastavéna plocha a nadvori 266m2

Jak uvedeno v nalezu pozemek ma zcela nevhodny tvar a to nejen pro komercni
vyuziti,ale i pro vyuziti k bydleni.Nema oplocenu jednu hranici a proto vlastnici domu
€p34 mohou uzivat i pozemek patfici k cizi nemovitosti.Parkovani na pozemku prakticky
neni mozné ,protoze do dvora a kolem rod. domu nelze projet pro uzky pas pozemku
vedle rod. domu.Takze parkovat se mtiZze jen venku mimo ocenovaného
pozemku.Pozemek je vcelku rovinny a neni zde ohrozen néjakym vodnim tokem-tedy
zaplavami apod.

Pozemek bude ocenén podle ustanoveni § 3 a § 4 vyhlasky

Pozemek vytvari jeden nedilny funkcni celek se stavbami ,které jsou na ném postaveny
tedy rod. diim a vedlejsi stavba



§4
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Zakladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v katastru nem.v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvori nebo pozemku k tomuto Gcelu uz uzivaného a
pozemky v jednotném funkcénim celku s nim se urci dle vzorce :

ZCU =

Kde ZCU
Kde ZC

ICP =
Kde It
Kde lo
Kde Ip

ZC xICP

je zakladni cena upravena

je zakladni cena stavebniho pozemku obce v k¢ za Im2

uréena dle§3

Itxloxlp

je index trhu

je index omezuijicich vliv({
je index polohy

Vypocty index

It index trhu—dle prilohy ¢. 3 tabulka 1

Por.c. Nazev znaku | Popis pasma | Cislo znaku Hodnota
znaku

01 Situace na Nabidka [l 0,000
dil¢im trhu odp.poptavce

02 Vlastnické Poz.i st-jeden |V 0,000
vztahy vlastnik

03 Zmeény v okoli | Neg.zficeniny || -0,020

04 Vliv pravnich | Exek,Fizeni I -0,030
vztah( Vliv negativni

05 Ostatni nejsou I 0,000
neuvedené

06 Pov. riziko Zona —zanedb. | IV 1,000

1,000 x /1-0,050/= 1 X 0,950.....ccccceerurerecrererrrerenee = 0,950

lo index omezujicich vliva-priloha ¢€..3 tabulka ¢.2

Por.c-. Nazev znaku | Popis pasma | Cislo znaku | Hodnota

01 Geom,etricky Nevhodny I -0,030
tvar poz.

02 Svaz.pozemku. Do 15%,sever 1] -0,010

03 Ztizené Nestizené 11 0,000




zakl.podminky

04 Ochranné Bez zaznamu ve |l -0,020
pasmo apfirodni | vypise z kat.n.-
parek Dzban

05 Omezeni uzivani | Bez I 0,000
poz.

06 Ostatni Bez [l 0,000
neuvedené

1,000-0,060.00000ee000ceeennceesnsccesssceesssccessscsnnasens = 0,940

Index polohy Ip dle prilohy ¢. 3 a tabulky ¢.3

Poft.c. nazevznaku Popis pasma Cisl.znaku hodnota

01 Druh a ucel uZiti | Rezidencni do | 1,010
stavby 2000

02 Pfevaz.zastavba | Zdmek a RD/skola/ | Il +0,010
kolem

03 Poloha poz. V Centrum navazuje |l 0,000
obci na stred

04 Napojeni na sité | Na sité v obci I 0,000

05 Obc.vybavenost | V okoli dostupna I 0,000

06 Dopr.dost- Zp.kom.park.dobré | VI 0,000

07 Osobni Viak 11 +0,020
hr.doprava ,autobusdobra

dost.obce

08 Poloha poz.z Nevyhodna pro || -0,010
hlediska ucel stavby i RD
kom.,vyuziti

09 obyvatelstvo NepfrizpUsobivé || -0,150

skupiny
10 nezaméstnanost Mensi jak 1] +0,020
kr.primér
11 Vlivy ostatni nejsou Il 0,000
1,000—0,160+0,050= 1,000-0,110........cc0e0rveererererenene = 0,890
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Vypocet ceny dle ustanoveni § 3

ZC = ZCv x 01x02x03x04x05x06

Kde ZCv je jedn. cena okresniho mésta Louny tj 996kc za 1m2

01-06 dle priloha 2 tabulka 2

01 Velikost obce Nad 10000b. 11} 0,70

02 Spravni vyznam ostatni v 0,70
obce

03 Poloha obce Ku sousedisku |V 1,000

Zatce

04 Tech.infrastruktura | El.voda,kanal. Il 0,850

05 Hr.doprava Zel.a autob.zast. | Il 0,950

06 Obc¢. vybavenost Viz ndlez Il 0,980

996ke x 0,70x0,70x1,00%0,85 X 0,95 X 0,98....cccevvererervirrernereerenees 386kc

386kE X 0,950 X 0,940 X0,890.cceeereceececeereseeseenscecsecsesasenses .306kc

Cena pozemku parc.€.22 266mM2 X 306KC..cuueeeeeeseeneenee ..81.396kc

Ocenéni staveb

01..rodinny dim

Popis stavby :

Stavba rodinného domu je pfizemni ,ma tedy jedno nadzemni podlazi.Podsklepena
neni.Stfecha je sedlova vaznicova a krytina je taskova jednoducha.Krytiny provedena na
ridké latovani.Objekt ma jedno kominové téleso slouzici k odvedeni splodin z kamen.
Vétsina podlah je prkenna a tyto podlahy jsou v dobrém technickém stavu.Vodorovna
izolace podlah neni.Dalsi podlahy ¢i dlazby jsou s cementovym potérem a dlazdicemi.Dvere
jsou drevéné naplnové ,prosklenné a do drevénych obijenych zarubni.Okna jsou dvojita
drevéna a okna maji venkovni parapety plechové.zZaklady stavby jsou kamenné a obvodové
zdivo —tedy stény rod. domu jsou rovnéz kamenné masivni o tl. kolem 60cm.

Obvodové zdi nejsou zatepleny.Omitky vnitrni vapenné stukové a venkovni omitky jsou
sttikany bfizolit.

Nad prizemim tedy 1 nadzemnim podlazim je plda pfistupnd po difevénych schodech.
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V chodbé jsou dlazdice cementové 15/15.V chodbé je také umyvadlo s mensi plochou
obloZenou obklada¢kami./0,70m2/.Stity domu na pddé jsou cihelné a maji vzdy dva
stabilizac¢ni pilife rozmérd 30/30.Kominova hlava je vyvedena nad hreben stfechy.Stfecha
sama je vybavena Zlabem a svodem pro odvod dest.vody.
Délka rod. domu je 12,45m a Sitka domu je 8,25m.
Svétla vyska 1 nadz.podlazi je 2,50 a k tomu se pfipocte tl.podlah a podkladového dusaného
nasypu tj 20cm a dale strop ,ktery je dievény a ma tl.40cm.Na pldé je pak podlaha dievéna
a v mnoha mistech narusend.Krovy stfechy jsou napadeny Cervotocem.
K domu byla provedena pristavba spaze-tedy prostoru pro ukladani potravin.Zastavéna
plocha pristavby je 1,5m x 4,15m vysky jsou 2,2m a 1,7m.bez stropu a podlaha je
betonova.Zdivo této pristavby je cihelné o tl. Do 20cm.Stfecha je pultova a betonova
s cem.,potérem a lepenkou.
Dam nemad v podstaté Zadné vnitini vybaveni —tedy nejsou zde kamna na vytdpéni,nejsou
zde kamna pro potieby kuchyné,neni zde kuch.stal ani dfez.Neni zde v domé hygienické
zarizeni/kromé jednoho umyvadla/ a neni zde ani zachod.Zachod je venku suchy.Rozvody
vodoinstalace je proveden,ale je zfejmé nefunkcni.Rovnéz tak vnitrni kanalizace a zejména
pak elektroinstalace je ve Spatném technickém stavu a pokud by se mél dim uzivat je
zapotrebi provést revize vodovodu,revize elektro a provérku funkce kanaliza¢niho rozvodu.
Schody na pldu jsou pristupné zvendi a jsou tedy drevéné.Dvere vstupni na pudu jsou
drevéné.
V domé jsou prakticky prazdné mistnosti a podle ucastnikl prohlidky zde byla kuchyné,
chodba a tfi pokoje.Jde tedy o jeden byt.Byt nema zadné soc. zazemi.
Konstatuje se dale,Ze pudorysna plocha je z ¢asti nepravidelna./viz nakres pldorysu domu.
Stari domu je dle plvodniho prvotniho znal.posudku z roku 1992 k datu 2018-90 + 26 r
celkem tedy 116 rokd.Udrzba zanedbana!!
Tech.stav rod. domu neni dobry —podlahy drevéné prkenné jsou dobré ,ale podlaha na
pldé drevénd je dozitd.Rovnéz krov je napaden ¢ervotocem.
Obestavény prostor stavby RD je z vizualniho pohledu pod limitem 1.100m3 OP.

Vypocet obestavéného prostoru stavby RD

Hlavni ¢ast pltivodni

Zastavéna plocha

12,40% 8,25....c.cocveieeeeeree e 102,30m?2

PripoCet na zeSikmeni obv.stény u komunikace +2m2 celkem 104,30m2
Vyska do strechy je 2,90m

Obestavény prostor je 104,30m2 x 2,90.........cccoeuvuee. 302,47m3

Stfecha

104,30 X V=4,0.......=817,2 : 2.uooeeeeeeeeeeecee e 208.60m3

Celkem spolu 511,07m3
Pristavba

Zast.plocha1,5x4,15................ 6,225m2



Vyiky 2,2m + 1,7m ...3,9 :2.....1,95m
6,225 X 1,95.....eeeee e eeeeeeeeeessesses s seseseseseseeseessesses e ses s seeeeseeseeseesses e see s seneseee

Celkem obestavény prostor rod. domu je spolu s pristavbou

Rodinny dim
Cz-CCl111a112
SKP 46.21.11.
Tabulka 1

1 NP

Bez sklepeni

TYPA

12,14m3

523,21m3

Cena stavby RD bude vypoctena porovnavacim zpisobem podle ustanoveni § 34 a §35

vyhlasky.

8§35

ZCU = ZCxlk+v

je zakladni cena upravena
je zakladni cena v k¢ za m3 podle tabulky ¢.1 pfilohy ¢.24 k vyhlasce=1.347k¢
je index konstrukce a vybaveni RD

Kde ZCU
Kde ZC
Kde Ik+v

Ik+v se zjisti dle tabulky €. 2 prilohy ¢.24

Por.c Nazev znaku Popis pasma Cislo znaku Hodnota znaku
00 Typ stavby Bez skl.sedl.stf. || A
01 Druh stavby Sam.RD 1] 0,000
02 Obv.stény Kamenné 95% I -0,080
03 Tl.obv.stén Vice jak 45cm 1] +0,030
04 podlaznost Hodn 1 I 0,000
05 Napojeni na El.voda,kan.do 1] 0,000
sité zump..
06 ZpUsob vyt. Lokalni tuh pal. || -0,080
07 Zakl.pris|.RD Bez!! I -0,100
08 Ostatni Bez I 0,000
vybav,RD
09 Venk.Upravy Min.rozsah Il -0,030
10 Vedl.stavby Nad 25m2 Il 0,000




11 Poz.ve FC Do 300m2 I -0,010
12 Krit.neuvedené | neni 11 0,000
13 Stavebnétech. Zanedbanna 11 0,85
stav udrzba,viz ndlez
1,000+/-0,300 + 0,030/= 1,000 - 0,270.......cccveeuverennene 0,730

S= 1 - 0,005x y

Kde 1 je konstanta

Kde 0,005 je konstanta

Kde vy je stari stavby
Nejnizsi hodnota koef.S je 0,600

1 -0,005x116 =0,580 1 - 0,580=0,420

Koef. S se stanovuje v limitu 0,600

lk+v =0,730 x 0,600 x 0,850.....c.ccccceeerrerrrnnrnnnnne 0,3723
ZCU= 1.347KC X 0,3723....ccueueerreriirrerernnennesennsnssssesens 501,50kc
§34
CSp= OPxZCUx Itx Ip
OP= 523,21m3 x 501,50k¢ =262.389k¢
It ip
262.389KE X 0,950 X 0,890...cc0ueeeeecreseescsccscsssssssesessessssssssssssnsassess 221.850k¢

Slovy : dvéstadvacetjedentisaicosmsetpadesatkorunceskych

Ocenéni vedlejsi stavby

Na tuto stavbu byl proveden znalecky posudek o cené znalcem ing.Bernatem ato v roce
1992 a cena byla zjisténa podle tehdy platnych predpist ve vysi 51.874k¢.Ani na tuto
stavbu se nedochovala Zadna projektova dokumentace a to ani na stavebnim urfadu

v Zatci,ani na Obecnim tfadu v Mé&cholupech.U¢astnici prohlidky nemovitosti ¢p 34 ,ktera
se konala 12.rijna 2018 predlozili znalci znalecky posudek ,ktery mimo jiné konstatoval,ze
stari stavby

se odhaduje na 70 rokd.Znamena to v podstaté,Ze neni uréen presné rok stafi objektu,ale i
Ucastnici prohlidky prohlasili,ze stati bude urcité nad 100 rokd.Znadi to,Ze odhadnu li stari
v roce 2018 ve vysi 100 nebudu daleko od skuteénosti.Vedlejsi stavba je tedy mladsi nez
rodinny diim,coZ znamen3,Ze stavbu této vedl.stavby postavili vlastnici po kratkém uzivani
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stavby rod. domu.ObdrzZel jsem informace o této stavbé od ucastnikli prohlidky o tom,k
¢emu se vlbec stavba uzivala>V posudku z roku 1992 se uvadi,Ze jde susarnu chmele a
konirnu a dale o pradelnu a koupelnu/1992/.Konirna zde urcité byla v prizemi nebot jsou
zde z 80% stropy klenbové.Nad prizemim —tedy ve druhém nadzemnim podlazi byla susarna
chmele,nebo prostor pro uskladnéni slamy ¢i sena .Také jsem obdrzZel informaci,Ze v 1 NP se
uzivala ¢dast prostoru jako zabijackova mistnost nebo letni kuchyné .V kazdém pripadé se
vedlejsi stavba uzivala k zemédélskym ucelGim,ale nejde pfi tom o stavbu zemédélskou ,ale
jde o stavbu vedlejsi,
ktera nema zastavénou plochu vétsi nez 100m2 a nedosahuje ani tohoto limitu ,ktery je
platny pro urceni Ze stavba je provozni stavbou.Tedy na uvedenou vedlejsi stavbu se koef
miry inflace vztahuje ve stejné vysi jako na rod.diim.
Stavba ma zaklady kamenné ,vodorovna izolace neni.Obvodové zdi jsou zdéné v tl.nad
50cm, dole v 1 nadzemnim podlazi a zdi obvodové ve druhém nadzemnim podlazi jsou o tl
30cm.
Vysoky krov s mezipatrem.Pfistup na plidu je df.schody a v mezipatie jsou také drevéné
schody.Strecha je tedy krovova a krytina taskova na ridké laté.Laté i krov napaden
cervotocem.Na mezipatre prkennd podlaha v ¢asti je podlaha propadla-viz foto
Vnitfni omitky vapenné,fasada dtto.Okna jsou v 1 nadz.podlazi dvojita a nahore pak
drevéna jednoducha.Vytapéni neni,z INP do IINP jsou schody cihelné.1 NP ma podlahu
z cih.dlazby
Stavba je situovana od rod.domu ve vzdalenosti asi 3,6om..
Dvere jsou dole drevéné plné,dfevéné zarubné.Kominové téleso 45/45
Vyska jednotl podlazi a ptidorys stavby —jsou uvedeny v pfilohach k posudku v pasportu.
Stavba ma tfi samostatné obvodové stény a jednu sténu / k sousedovi/vyuziva obv. Sténu
cizi stavby v sousedstvi.

Stavba se oceni nakladovym zpisobem podle ustanoveni § 16 a k plnému ocenéni se dale
pouzije ustanoveni §§ 10 a 11 vyhlasky.

Vedlejsi stavba

Cz-CC 1274

SKP 46.21.19.9

Svislé konstr zdéné nad 15cm tl.

Sedl.stfecha

Castecné sklepeni

TYP A

Jedn. cena je 1.250kc za Im30P

§16
ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki

Kde ZCU je zakladni cena upravena

Kde zC je zakladni cena = 1.250kc

Kde K4 je koeficient prepoctu ceny stavby podle vybavenosti
Kde K5 je koeficient prepoctu ceny dle polohy stavby
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Kde Ki je koeficient prepoctu ceny podle miry inflace v roce 2018

Vypocet obestavéného prostoru stavby

Zastavéna plocha .Pudorys stavby je nepravidelny.

Sitka stavby je 4,80 a 5m priimér je 4,90bm

Délka stavby je 9,80 a 8,50 priimér je 18,30:2................. 9,15m
Zastavénad plocha je 4,90 X 9,15........cccccvveereerrneeressneeressnnesecsennessanens 44,84m2
Vyska stavby do strechy 5m

Iall NP spolu

44,84mM2 X 5,0M....ccccevurcceccnerenreecnnnens 224,20m3

Plda-stfecha .Vyska je 3,0m

44,84mM2 X 3,0 :2...eueeiercnnrecneenneeennees 67,26m3

Celkem spolu obestavény prostor bez sklepa 291,46m3
Sklepeni -plocha je 13,46m2-viz posudek z roku 1992

13,46mM2 X vySka tj 2,90M ....c.coccecirrinneennne e essan e snesneenne 39,03m3

K5 polohovy koef. Je pro obec 0,850

Ki inflace je pro rok 2018 jako u RD —tedy 2,192

Vypocet K4 vybavenost stavby

K= 1 +/0,54xn/

Kde 1 je konstanta

Kde 0,54 je konstanta

Kde n je rozdil mezi nadstandardem a podstandardem

Vypocet n — dle prilohy €. 21 tabulky ¢.5
TYPA

Polozka C. Konstrukce a Nadstandard podstandard

vybaveni

01 Zaklady kamenné
o)

02 Obv.stény kamenné
o)

03 Stropy klenby

04 Krov

06 Krytina tasky

o
o)

05 Kl.prvky 50% o 0,080
o
0

07 Upravy povrch.

08 Schody drevé.a cih.




@)
09 Dvere 1plné 0,010
10 Okna jedn a dvojita 0,006 50%
11 Podlahy [INPprkna 0,040

Dole cihly
12 Elektr.nefunkéni 0,034
Postandard 0,080+0,010+0,006 + 0,040 + 0,034 ....= 0,170
K4= 1+/0,54x/-0,170/= 1+ /-0,092/= 1 -0,092=................. 0,908
1.250k¢ x 0,908 x 0,850 X 2,192........ccccoreereerreereenrenreeeneeneennes 2.114kc

Opotiebeni — stafi 96 rokti opotiebeni max. 85%

§11 o 85

CSn= ZCU xpmjx /1 -------- / = 2.114ké x 330,49m3 x / 1 - ------- /=698.656k¢
100 100

B698.656KC X 0,15......ccccvcvrneriiiirnnrnieiesssnnneenesissssnneseesssssaseassssnsnsaseasss 104.798kc

§10

104.798kE x It X Ip = 104.798ké X 0,950 X 0,890..00eeerenseeese..88.607kC

REKAPITULACE CENY

01 pozemek patrc.C.22 266m2........cccceeeeeerennnene 81.396kc
02.stavba rodinného domu.........ccccceeeevereerenneeene. 221.850kc.
03.stavba vedlejSi......cccccrererrrcrenerererercsenerenesencrnnennes .88.607k¢.
Celkem spolu nemovitost 391.853kc

Slovy . tristadevadesatjedentisicosmsetpadesattrikorunyceské

Vyhotovil :
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Vypocet podilu

Nemovitost cena podil 1/9  podil 2/9 podil 1/3
Pozemek st.p.22 266m2 81.396k¢ 9.044kc 18.088kc 27.132kc
Stavby spolu 2 310.457kc 34.495k¢ 68.990k¢ 103.486kc
Spolu 391.853k¢ 43.539k¢ 87.078k¢ 130.618kc

Cena trzni ,obecnd,v misté obvykla

Cena trini je totoZna s cenou obecnou a s cenou v misté obvyklou.

Pro moznost porovnani ceny nemovitosti s jinou stejnou ¢i velmi podobnou nemovitosti a
to podobnost pozemku i staveb musi znalec mit k dizpozici prazkum trhu s tim,Zze musi
zjistit zda se obchoduje se stejnymi nebo podobnymi nemovitostmi na trhu a jaké jsou ceny
kupni tedy nabidkové nebo ceny,které jiz byly uhrazeny..

Z nabidky jsem vybral nékolik rod. dom,které se nabizeji na trhu ke koupi s uvedenim jejich
stavu a jejich cen

Jde o rodinny dim v Mécholupech,ktery je ve stavu pred opravami-tedy potiebuje opravit
stavebni prvky podobné jako mnou ocenovany rod. diim ¢p 34 Mécholupy.Obsahuje
bytovou jednotku velikosti 1:2 a je v obci Zele€.Ma také jednu vedlejéi stavbu,ale mensi nez
je u RD ¢p 34.Cena je stanovena ve vysi 740.000k¢

Dalsi rod. d@im jev obci Risuty u Libéevse a zde je vétsi pozemek /1295m2/ byt 1:2 a je
v CHKO Ceské stfedohofi.Byla zahdjena modernizace a velkd opravaMa viak vybavenou
kuchyni sporakem a nabytkem.Plocha RD je 85m2.Cena 575.000k¢

Dalsi nabidkou je rod. dim v Lubenci,ktery je situovan u lesa,md rovnéz kamenné zdivo,a
128 m2 plochy uzitné RD.Pozemek je velikosti 194m2 Oproti domu ¢p 34 ,ktery ma
pozemek 266m2,ma koupelnu zatimco RD ocenovany ¢p34 koupelnu nema.Cena byla
stanovena ve vysi 400.000kc

Nalézti na trhu stejny rodinny diim tj s bytem 1 :3 a pozemkem relativné velmi malym a
jesté k tomu jde o pozemek nevhodny a neumoznuijici parkovani vozidla na dvore a v dosti
Spatném technickém stavu a se zcela vyklizenymi mistnostmi-je skutecné naro¢né.Je mozné
konstatovat,Ze stejny rod. dim nebo podobny rod. dim alespon v hlavnich rysech
neexistuje.

740.000k¢ + 575.000ké+ 400.000k¢ = 1,715.000ke :3................=571.000k¢
Vesmeés vsechny tfi rodinné domy maji rozdilné parametry proti rodinnému domu ¢p 34
Mécholupy-RD ¢p34 v Mécholupech je pomérné v centru méstyse
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Zatimco rod. dim v Lubecni je zhruba na samoté u lesa.Rozdily jsou i v pozemcich .
Je nutné konstatovat,ze pfi vypoctu ceny nemovitosti Cp 34 Mécholupy byly posouzeny
mimo jiné i otazky trhu a polohy-tj umisténi stavby v obci ,¢i na okraji apod.Svou ulohu pro
vypocet ceny sehrava téz obcanska vybavenost obce,jeji infrastruktura tj inZ.sité,jeji
doprava .Zda je v obci Skola a zejména pak obchody apod.Toto jsou zjisténi,které
v podstaté obsahuji informace,jez mohou ¢i musi ovlivnit cenu trzni ¢i obecnou nebo v
misté obvyklou.

Cena obecn3, i trzni ¢i v misté obvykla se neda presné vypocitat a zjistit.VétSinou znalci
uzivaji metodu porovnani se stejnymi Ci velice podobnymi nemovitostmi.Toto srovnani vsak
vyZaduje,aby porovnavana nemovitost byla stejné stard s ocenovanou nemovitosti ,stejné
velka,obsahuijici stejné vybaveni a zejména pak by méla byt ve stejném technickém stavu
jako ocenovana nemovitost.Tomu tak ovsem vzZdy nebyva a tézko se hleda nemovitost

k porovnavani,kterd by byla stejna ¢i velmi podobna,coz je i u tohoto pfipadu. Znalci tuto
problematiku resi pouZzitim sniZzovacich nebo zvySovacich koeficient(,ale tato metoda neni
presna a mlze dojit ke skreslenému zavéru.

Jak jiz jsem uved| znalci nemohou vypocditat presné cenu trzni —mohou ji jen
odhadnout atonazdkladé odborné praxe,kterou ten ktery znalec ma.

Mnou oceriovana nemovitost ¢p 34 Mécholupy je velice stara a jeji stafi je 116 roku.,Rod.
dim nema zadné vnitrni vybaveni /topeni,hyg.zafizeni,koupelna, WC-schazi
/.Elektroinstalace vnitfni a vodovod vnitini jsou v desolatnim stavu ,pozemek naprosto
nevyhovuijici ani k uzivani tohoto rod. domu —je velmi maly a v jednom misté je hranice
ciziho pozemku asi 2m od RD 34.

Vsechny tfi mnou uvedené nemovitosti na porovnani nejsou stejné jako RD ¢p34 a jsou zde
rozdily i v rozsahu pozemku,rozsahu vybaveni a v rozsahu staveb vedlejsich.

V soucasné dobé se vyvoj cen nemovitych véci jako jsou byty a stavby ubira stale k vyssi
hranici.Ceny stoupaji zejména ve velkych méstech zvlasté pak v Praze.V mensich méstech
je trend navySovani cen nemovitosti na trhu také znat.Oproti dané a platné vyhlasce stale
ceny stoupaji a je otazkou v jakém case bude tyto trendy nasledovat prislusna ocenovaci
vyhlasky ¢i vlastni zakon o ocenovani majetku.

Na zdkladé shora uvedenych fakti si dovoluji odhadnout cenu trzni

Nemovitosti ¢p 34 Mécholupy ve vysi

max. 400.000kc

Slovy :Ctyristatisickorunceskych

Mnou odhadnutou trzni/obecnou,v misté obvyklou/cenu Ize podle mého
nazoru povazovat za hodnotu,ktera je v souladu s dobrymi mravy



FOTODOKUMENTACE
Porizena pri prohlidce dne 12.rijna 2018
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MAPOVE PODKLADY

.vypis z katastru nemovitosti ze dne 25.09.2018 s map.snimkem

mapovy snimek uzsi vztahy-obec Mécholupy

.mapovy snimek z mapy uzsi vztahy mér.1:125 ze dne 25.09.2018

mapovy snimek SirsSi vztahy —ze dne 25.09.2018
mapovy snimek SirSi vztahy —okres Louny ze dne 25.09.2018

mapa kat.uzemi obci okresu Louny

.mapa prirodnipark Dzban
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PASPORT STAVEB

situace umisténi nemovitosti-nevhodny pozemek!

situace umisténi VU rev.Sachta vody,vodovodni pripojka
ptidorys rod.domu s pfistavbou spize fez A-A pftistavbou
fez svisly rod.diim

nepravidelny padorys vedlejsi stavby a svisly fez vedl.stavby A-A
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PRILOHY
mapové podklady
pasport staveb
fotodokumentace
stanovisko stavebniho Ufadu v Zatci ze dne 02.10.2018

usneseni soudniho exekutora ze dne 26.09.2018 jimzZ jmenoval znalce
pro ocenéni nem ¢€p.34.

ovérovaci dolozka konverze do dokumentu v listinné podobé ze dne
26.09.2018

vypisy z katastru nemovitosti ze dne 25.09.2018 s uvedenim vl.prav
nemovitosti ¢p 34 a st.parcely ¢.22 ku Méchlupy.S uvedenim zastavniho
prava podle §69a ex.radu.S uvedenim ex.prikazu k prodeji nemovitosti.
Cp.34 Mécholupy
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Mnou navrzena trzni hodnota stavby ¢p 74 Mécholupy vcetné pozemku a
venkovnich uprav je 400.000k¢

Ztohoje 1/9 =i 44, 444KE
Slovy : CtyficetCtyfitisiceCtyristactyricetCtyrikoruny

Z1tON0 JE 2/ = e 88.888k¢
Slovy : osmdesatosmtisicosmsetosmdesatosmkorunceskych

Z1ON0 J& 1/3 = 133.333k¢
Slovy : jednostotricettfitisictristatricettrikorunyceské



ZNALECNE

Za vypracovani znaleckého posudku o cené na nemovitost ¢p 34 v Mécholupech véetné
stavebni parcely ¢.22 ku Mécholupy.

Znalecky posudek byl vypracovan ve tfech vyhotovenich pfi ¢emz 2 vyhotoveni obdrzi
objednatel a jedno vyhotoveni bude uloZeno do archivu.Jedno vyhotoveni/z pocitace-bude
zaslano na emailovou adresukaterina.humburska@exekutor-ltm.cz

Znalecky posudek je vybaven dle pfedpisi- razitky a podpisy znalce a znaleckou dolozkou.
Ve znaleckém posudku je zjiSténa cena nemovitosti dle zakona ¢.151/1997 sb a pfislusné
vyhlasky ,platné pro rok 2018.Kromé toho je také uvedena cena trzni ¢i obecna ¢i v misté
obvykla s takZe tato cena je hodnotou zjisténou pouze odhadem.

Znalecky posudek obsahuje fotodokumentaci ,pofizenou pfi prohlidce nemovitosti,dale
pasport na stavby nemovitosti.

PFi zpracovani posudku bylo vychazeno ze zjisténého skute¢ného stavu v jakém se
nemovitost nachdzi v mésici Fijnu 2018.Stavebni Ufad vZatci ani OU Mécholupy nemaji
projektovou dokumentaci k dizpozici.

Odména ,stanovena dle zakona o znalcich a znaleckych odménach Cini za 1 hod.prace
350k¢.
01..ndklady na dopravu osobnim autem Suzuki Louny Mécholupy 52km

02..dtto Louny x Louny na mnozeni 5km

Celkem 57Km @ BKC.....ccceevuveieecie e e 342k¢

03.. namnoZeni posudku 3x 44 list(..132ks & 1,20........ 158k¢

04..postovné odhadem.........cccoveeerveeiiecceieccee e, 120k¢
05..barva......ccceveevenees odhadem -do tiskarny............... 100k¢
06..energie...odhadem.........ccoeeeieeeeceieiece e, 25k¢

07..prvotni papiry 44ks x 0,3 13k¢

Spolu naklady 758k¢

Odpracované hodiny
Zajisténi podkladd-snimkl,studium odhadu z roku 1992 0,5hod

Pis.dotazy na SU zatec a OU Mécholupy 1 hod.

Studium podkladového materidlu zajist.objednatelem 1lhod.

Prohlidka nemovitosti,zaméreni staveb ,porizeni fotodok 3 hod.

Vypracovani znal.posudku 7 hod.

Odhad trzni ceny 0,5 hod.

Kompletace posudku.........ccueueeenecceiniecieece e e 1,hod.

Celkem odpracovanych hodin 14 & 350KC .....cccceoeevverieeieeceeceeeiecee e 4.900k¢
Celkem spolu 5.658k¢

Vypracoval :



