ZNALECKY POSUDEK

2551 - 12/2018

o ocenéni Obvyklou cenou parcelu €. st., 17/2, o vyméfe 447 m2, druh pozemku zastavénd plocha
a nadvofi, jehoz soucasti je dle stavajici evidence jina stavba ¢.e. 101 ( informace o pozemku) a sto-
jici stavba bez C.p/€.e. , zem. stavba ( dle vypisu z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany
k datu 22.03.2018 ) ulice Hlavni, Kostomlaty pod MileSovkou, se zptsobem ochrany pamatkové
chranéné uzemdi, rozsahlé chranéné uzemi, vSe v katastralnim uzemi 670669 Kostomlaty pod Mi-
leSovkou, obec 567612 Kostomlaty pod MileSovkou, tak jak je evidovdano na LV ¢. 371 u Kata -
stralniho ttadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Teplice .

Soucasti ocenované nemovitosti neni Zadna jind parcela. Sousedni parcely jsou jiného vlastnika a
povinnym jsou uzivané dle jeho sdéleni na zaklad¢€ smluv o ndjmu a prondjmu. Mozny piistup pii-
padné piijezd je pouze pies sousedni parcely.

s s

Objednatel posudku : Exekutorsky arad Litomé&fice, Masarykova 679/33
412 01 Litom¢fice
Usneseni 124 EX 2661/07-230

Vlastnické pravo . SJM Taska Jan a Taskova Jaroslava
bytem : Taska Jan, Lhenickd 310, 417 54 Kostomlaty p.
MileSovkou

Taskova Jaroslava, Hlavni ¢.ev. 101,
417 54 Kostomlaty p.
Milesovkou

Povinny : Taska Jan, Lhenickd 310, 417 57 Kostomlaty pod Mile-
Sovkou

Ocenéni provedeno cenou obvyklou dle § 2, odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
v aktualnim znéni ke dni ocenéni

Posudek vypracoval dle stavu ke dni 14. 05. 2018
ing. Dobromir Kaplan
spr. €. 2909/80
Razice 25, 418 04 Bilina

Posudek obsahuje 7 stran textu vcetné titulni strany a 1 pfilohy a pfedava se ve dvojim vyhotoveni
a 1 * elektronicky.
-2-



A.NALEZ

1, Znalecky ukon

Jednd se o ocenéni obvyklou cenou parcely €. st. 17/2, o vyméte 447 m2, soucasti je ji-
nd stavba, byvaly kravin - zeméd¢€lska stavba, kterd je postupné formou rekonstrukce a mo-
dernizace piestavovana na Rodinny diim s vedlejsi stavbou. Rodinny dim ma dle sdéleni po-
vinného obsahovat jeden byt o velikosti 1 + 2, s piedsini a socidlnim zatizenim a déle vedlejsi
stavbu stavebné¢ srostlou s rodinnym domem tak, jak je zakresleno v neovéiené projektové
dokumentaci z roku 2001.

Vyjadieni Stavebniho ufadu je pouze v Rozhodnuti o zmén€ uzivani zemé&d¢€lské stavby na
byt vydané pod ¢.j. MgMT/056099/ 2015/Maz ze dne 12.5. 2015.

Z porovnani zaptijcené Casti neovéené projektové dokumentace se skutecnosti znalec uvadi,
Ze povinny znalci zaptj¢il pidorys ptizemi na rekonstrukci kravina na prodejnu a na ddrz -
bafskou dilnu véetné skladu.

Znalci nebyla ptfedloZena uplnd a ovérend projektovd dokumentace véetné stavebniho povo-
leni. TéZ nebylo predloZen piehled poZadavkil a pfipominek dotéenych organizaci a vlastniki
sousednich parcel vcetné vyjadieni spravcu pamatkoveé chranéného uzemi a rozsahlého chra-
néného uzemi.

Povinny dle jeho sdéleni do dne prohlidky nepodal zadost o vydéani kolauda¢niho rozhodnuti,
piipadné kolaudacniho souhlasu.

Dle sdéleni povinného - stavebnika ke dni prohlidky je zejména nutnd oprava komina, vyme¢-
na kotle etdZového topeni , odstranéni priiniku vody pod zédklady a napojeni domu na venkov-
ni rozvody plynu.

2, Prohlidka nemovitych véci

Prohlidka byla provedena dne 14. 05. 2018 znalcem osobné¢, za pfitomnosti povinného .

3, Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni soudniho exekutora ¢.j. 124 EX 2661/07 - 230,

- Vypis z katastru nemovitosti prokazujici evidovany stav k datu 22.03.2018, LV 371, katastral-
ni izemi 670669 Kostomlaty pod MileSovkou, obec 567612 Kostomlaty pod MileSovkou

- Informace o pozemku p.¢. st. 17/2, k.4. Kostomlaty pod MileSovkou ze dne 24.05.2018,
LV 371,

- Informace zji$téné znalcem pfii prohlidce na misté samém dne 14.05.2018, vcetné stru¢ného
sdéleni majitele ocennované nemovitosti, povinného TaSky Jana.

- Zakon €. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni, o ocenovani majetku.

-3



- Mapa mistni ¢4sti obce Kostomlaty p. MileSovkou,tykajici se pfedmétu ocenéni,

- Kupni smlouva o prodeji st. p.¢. 17/2 ze dne 17.4.2002 na kterou byl vklad prava povolen
rozhodnutim ¢.j. V 2607/02

4, Vlastnické a eviden¢ni udaje

Na listé vlastnictvi ¢, 371, katastrdlni izemi Kostomlaty p. MileSovkou , dle evidovaného
stavu k datu 22.03.2018 je vlastnické pravo uvedeno pro povinného Tasky Jana, bytem
Lhenickd 310 a pro TaSkovou Jaroslavu, bytem Hlavni ¢.e. 101, oba obec Kostomlaty pod
Milesovkou, PSC 417 54 a oba formou SIM.

Znalci nebyly povinnym ptedlozeny Zadné smlouvy tykajici vécnych bfemena a ndjmu a
prondjmu.

Dtm ¢.e. 101 je po provedené ¢astecné rekonstrukci a modernizaci fadovy, koncovy, ptizem-
ni, ale s pfistupem vedenym ptes parcely jiného vlastnika.

5, Struény popis ocenovanych nemovitych véci

V evidenci vedené Katastralnim dfadem je uvedeno omezeni vlastnickych prav z divoda
zastavniho prava exekutorského, exekucnich piikazi, o zahdjeni exekuce, a podobné.

Zapisy tykajici se exekucniho fizeni, zastavnich prav nejsou pfedmétem ocenéni.

Z vydaného rozhodnuti Stavebniho ufadu vySe uvedeného a ze zjisSténi na misté¢ samém lze
uvést, ze rekonstruovand ¢ast ptivodni zemédélské stavby v piizemni ¢ésti je jiz vhodnd k
uzivani jako byt s doplnénim o vydanim souhlasu o trvalém uzivanim a po odstranéni z4-
vad zjiSténych pfi revizi komina a pfi revizi kotle etdZového topeni na tuhd paliva a po pro-
vedeni drobnych dokoncujicich praci.

Komin 1 kotel jsou umistény v prostorach vedlejsi stavby.

Soucésti ocenovaného jiZ rekonstruovaného domu je vedlejsi stavba - ¢dst plivodni zemé&dél-
ské stavby - kravina. Ve vztahu na vyuZiti pivodni zemédélské zdéné stavby stavby je pii -
zemni Cdst rozdélena na dvé€ stavby : rodinny diim o zastavéné ploSe 160 m2 a tidrzbarska

dilna vcetné¢ skladu o zastavéné ploSe 287 m2.

Budouci Rodinny diim i vedlejsi stavba jsou pfistupné ptes sousedni parcely, které jsou jiné-
ho vlastnika.

6, Dokumentace a skute¢nost

Ovétend projektovd dokumentace nebyla znalci pfedloZena. Nebylo znalci piedlozeno staveb-
ni povoleni s vyznacenim dne nabyti prdvni moci.

Proto porovnani dokumentace se skute¢nosti nebylo provedeno.



7 , Celkovy popis nemovitych véci

Pfi mistnim Setfeni bylo znalcem zjisSténo, zZe objekt k bydleni - budouci Rodinny dam
i vedlejsi stavby jsou piizemni, vznikajiéci z pivodni zeméd¢lské stavby s krovem sou-
stavy skruzové se stavajici krytinou .

Ocenovand nemovitost je napojena na venkovni rozvody elektro, vody a kanalizace, na ji-
né rozvody napojena neni. Pistup i piistup je pfes parcely jinych vlastniki.

Obec Kostomlaty md 865 obyvatel, je situovana nedaleko dalnice Praha - DraZzd’any.

Z kulturnich pamdtek 1ze uvést kostel sv. Vaviince ze 13. stoleti.

B.OCENENI

7, Metoda ocenéni — zjiSténi obvyklé ceny

Ocenéni je provedeno dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v aktudlnim znéni, tj.
cenou obvyklou v souladu s textem dle § 2, odst. ¢.1 uvedeného zdkona, zjiSt€énou z prodeje
stejné nebo obdobné nemovité véci.

Obvykla cena dle jiz uvedeného § odst. 1, se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodeji
stejného, nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Ptitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, ale bez vlivii mimotadnych okol-
nosti , osobnich pomérti proddvajiciho i kupujiciho ani vliv zvlastni obdoby.

Proto znalec provedl Setieni z dostupnych zdrojl ve véci nabidek prodeje zvefejnénych na in-
ternetu stejnych, pifipadné obdobnych nemovitych véci. Znalec uvddi, Ze se nepodarilo dohle-
dat Zddnou nabidku k prodeji rekonstruované zeméd¢lské stavby na byt s vedlejsi stavbou,
ob¢€ zdéné a prizemni.

Vybér nabidek k porovnani na internetu s ocenovanym Rodinnym domem a vedlejsi stavby

budovanych z plivodni stavby znalec vybral z nabidek nejvice vhodnych v obcich z nedale-
kého okoli.

8, Ocenéni objektu k bydleni ev. ¢. 101, ulice Hlavni, na_parcele ¢. st. 17/2

Objekt dium ¢.e..101 je dle ptedpokladu, svym vybavenim a dispozi¢nim uspotfddanim uZi-
van jako rodinny diim na parcele €. st. 17/2, druh pozemku zastavénd plocha a nadvoii o
vyméie 447 m2 .

Jako podklad pro stanoveni obvyklé ceny znalec vybral z dostupnych nabidek zvetejnénych
na portale Sreality déle uvedenych :

1, v obci Budyné nad Ohif - Vrbka : Objekt je rodinny dim o vymétfe 60 m2 s pozemkem
ele bez koupelny s chemickym WC, s topenim lo-
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kalnim a se zahradkou , celkem o vyméte 201 m2,
pozadovand cena za m2 16 000 K&/m2 domu.
Tuto cenu znalec sniZuje pro stanoveni obvyklé
ceny pro ocenéni domu ¢,e. 101 0 30 % ( mala -
vyméra, neni koupelna , lokdlni vytapéni )

upravend cena 11 200,- K¢/m2

2, v obci Terezin - Nové Kopisty dim je o velikosti 150 m2, s pozemkem 2 534 m2,
se sklepem a s gardzi, tif podlaznim . vytapéni
kondeuzacnim kotlem, na pozemku je vlastni stu-

dna,
Pozadovana cena domu za m2 24 000,- K¢

Pro porovnani s oceiovanym domem se cena sniZu-
je 040 % za ( vybaveni, vel. pozemku , sklep, gardz )

upravendi cena 14 400,- K¢/m2
3, v obci Lkan dim je 60 m2 velikosti s pozemkem 450 m2, se za-

hradou 145 m2, vytapéni lokdlni a dstfedni na tuhd
paliva, poZadovana cena 14 500,- K¢/m2 domu.

Pro porovnani a pro stanoveni domu ev. ¢. 101 tu-
to cenu sniZuje o 15 % zejména na velikost pozemku,
na prostor k parkovéni a na garaz,
upravena cena na ocenéni domu ¢.e. 101

12 325,- K¢/m2
Primérnd cena za m2 domu :

( 11 200,- + 14 400,- + 12325 ) =
po zaokrouhlen{ 12 640.- K¢

Soucésti ocenované nemovitosti je 1 vedlejs$i stavba, vyuzivana ke dni ocenéni jako sklad o
zastavéné plose 287 m2

Ke stanoveni obvyklé ceny znalec vybral k porovnéni tyto vhodné nabidky k prodeji skla-
da v dostupném okoli domu ev.¢. 101 a obce Kostomlaty p. MileSovkou :

1, v obci Stéti - Hnévice - pozadovana cena 968 K&/m2 - ve skladovém prostoru

2, v obci Terezin - Ceské Kopisty - pozadovand cena 1 834,- K&/m?2 s pozemkem
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3, v obci Velké Chvojno - Malé Chvojno - pozadovand cena 2 250,- K¢&/m?2 s pozem-
kem

Primérné poZadovand cena : ( 968,- /m2 + 1834,- KE/m?2 + 2 250,- ) = 1684,- K&/m2
Jako podklad ke stanoveni obvyklé ceny za m2 skladu u RD ¢.e. 101 se tato cena
upravuje sniZzenim o 25 % z diivodu moZného piistupu pouze pies pozemky

jiného vlastnika.

upravend cena za m2 objektu skladu = 421,- K¢/m2

Stanoveni obvyklé ceny stojici na parcele st. 17/2, k.. Kostomlaty pod MileSovkou

Diim k bydleni : m2 160,- K¢ * 12 640,- K¢/m2 = 2 022 400,- K¢,

Takto vypoctenou cenu znalec sniZuje o 30 % z diivodu vystavby bez vyjadieni ptisluSnych
organi a organizaci, bez ovétené projektové dokumentace, bez stavebniho povoleni,a bez
zajisSténé revize spalinovych cest a zajisténé revize etdZového zdroje vytapéni na tuhd paliva.

Upravena obvykla cena domu ev.C. 101 = po snizenio30% = 1415 680,- K¢

Obvykla cena vedlejsi stavby = 287 m2 * 421,- K¢/m?2 = 120 827,- K¢

Obvykla cena celkem nemovité véci e.C. 101 = 1 536 507,- K¢

Obvykla cena po zaokrouhleni objektu k bydleni
a vedlejsi stavby = 1536 510,- K¢

Razice dne 22.06.2018
Vypracoval : ing. Dobromir Kaplan

spr. 2909/80
Razice 25, 418 04 Bilina

C, ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tkon jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 29.10.1980 , pod ¢.j. Spr. 2909/80, pro zdkladni obor ekonomika, pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky tkon je zapsan pod pof. €. 2551 — 12/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladii Gétuji samostatnym dokladem.



D, PRILOHY

- vyfez ¢asti katastralni mapy ( k.d. Lom u M. + k.d. H. Litvinov )
- fez A - A stavbou ( pficny )



Ovérovaci dolozka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Ovéfuji pod pofadovym ¢islem 110609834-28769-180821155548, Ze tento dokument, ktery vznikl
pievedenim vstupu v listinné podob¢ do podoby elektronické, se shoduje s obsahem dokumentu, jehoz
ptevedenim vznikl.

Vstup v listinné podobé se sklada z 7 listh (stranek textu).
Zjistovaci prvek: bez zjistovaciho prvku

Tato dolozka byla vyhotovena aplikaci zakona ¢. 300/2008 Sb. a dle vyhlasky ¢. 193/2009 Sb.

prostiednictvim elektronické aplikace systému kontaktnich mist vefejné spravy.
Ov¢étujici osoba:

Soudni exekutor JUDr. Ondrej MareS$, LL.M. dne 21.08.2018

| %l

110609834-28769-180821155548

Tuto skute¢nost muzete ovéfit v Glozisti ovéfovacich dolozek
( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky )
Autorizovanou konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost udaji obsazenych v dokumentu a jejich soulad s pravnimi piedpisy.



