
 
                                                                                                                                                                                                                                   

                              Z N A L E C K Ý    P O S U D E K 

 
                                                
                                            2551 – 12/2018 

 
 
o ocen�ní Obvyklou cenou  parcelu �. st., 17/2,  o vým��e 447 m2, druh pozemku zastav�ná plocha 
a nádvo�í, jehož sou�ástí je dle stávající evidence jiná stavba �.e. 101 ( informace o pozemku) a sto- 
jící stavba  bez �.p/�.e. , zem. stavba ( dle výpisu z katastru nemovitostí, prokazující stav evidovaný 
k datu 22.03.2018 ) ulice Hlavní, Kostomlaty pod Milešovkou,  se  zp�sobem ochrany  památkov� 
chrán�né území, rozsáhlé chrán�né území,  vše v katastrálním území  670669 Kostomlaty pod Mi- 
lešovkou, obec 567612 Kostomlaty pod Milešovkou, tak jak je evidováno na  LV �. 371  u Kata -  
strálního ú�adu pro Ústecký kraj, Katastrální pracovišt� Teplice . 
 
Sou�ástí oce�ované nemovitosti není žádná jiná parcela. Sousední parcely jsou jiného vlastníka a 
povinným jsou užívané dle jeho sd�lení na základ� smluv o  nájmu a pronájmu. Možný p�ístup p�í-
padn� p�íjezd je pouze p�es sousední parcely. 
 
 
 
Objednatel posudku   :                          Exekutorský ú�ad Litom��ice, Masarykova 679/33                                                                                
                                                                                                                             412 01 Litom��ice                         
                                                                                                            Usnesení 124 EX  2661/07-230 
                                                            
 
Vlastnické právo .                                 SJM Taška Jan a Tašková Jaroslava   
                                                                bytem : Taška Jan, Lhenická 310, 417 54 Kostomlaty p.         
                                                                                                                                       Milešovkou                                         
 
                                                                Tašková Jaroslava, Hlavní �.ev. 101,  
                                                                                                                         417 54 Kostomlaty p. 
                                                                                                                                       Milešovkou                                                             
 
Povinný :                                               Taška Jan, Lhenická 310, 417 57 Kostomlaty pod Mile- 
                                                                                                                                               šovkou                   
 
Ocen�ní provedeno cenou obvyklou dle § 2, odst. 1 zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku, 
v aktuálním zn�ní ke dni ocen�ní 
 
 
 
Posudek vypracoval dle stavu  ke dni 14. 05. 2018  
                                                                                ing. Dobromír Kaplan 
                                                                                spr. �. 2909/80 
                                                                                Razice 25, 418 04 Bílina 
 
Posudek obsahuje  7  stran  textu v�etn� titulní strany a 1 p�ílohy a p�edává se ve dvojím vyhotovení 
a 1 * elektronicky. 
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A. N Á L E Z 
 
 
 1, Znalecký úkon 
 
     Jedná se  o  ocen�ní  obvyklou  cenou   parcely  �. st. 17/2, o vým��e 447 m2, sou�ástí  je ji-      
      ná stavba, bývalý kravín - zem�d�lská stavba, která je postupn� formou rekonstrukce a mo-  
      dernizace p�estavována na Rodinný d�m s vedlejší stavbou. Rodinný d�m má dle sd�lení po-      
      vinného obsahovat jeden byt o velikosti 1 + 2, s p�edsíní a sociálním za�ízením a dále vedlejší  
      stavbu stavebn� srostlou s rodinným domem tak, jak je zakresleno v neov��ené  projektové  
      dokumentaci  z roku 2001.  
      
      Vyjád�ení Stavebního ú�adu je pouze v  Rozhodnutí o  zm�n� užívání zem�d�lské stavby na  
      byt  vydané pod �.j. MgMT/056099/ 2015/Maz ze dne 12.5. 2015.                                                                                                                   
      
      Z porovnání zap�j�ené �ásti neov��ené  projektové dokumentace se skute�ností znalec uvádí,  
      že povinný znalci zap�j�il p�dorys p�ízemí na rekonstrukci  kravína na prodejnu a na údrž - 
      bá�skou dílnu v�etn� skladu. 
      
      Znalci nebyla p�edložena úplná a ov��ená projektová   dokumentace v�etn� stavebního  povo- 
      lení. Též nebylo p�edložen p�ehled požadavk� a p�ipomínek dot�ených organizací a vlastník� 
      sousedních parcel v�etn� vyjád�ení správc� památkov� chrán�ného území a rozsáhlého chrá-    
      n�ného území.  
 
       Povinný dle jeho sd�lení do dne prohlídky nepodal žádost o vydání kolauda�ního rozhodnutí,  
       p�ípadn�  kolauda�ního souhlasu. 
       
      Dle sd�lení povinného -  stavebníka ke dni prohlídky je zejména  nutná oprava komína, vým�-   
      na kotle etážového topení , odstran�ní pr�niku vody pod základy a napojení domu  na venkov-  
      ní rozvody  plynu. 
 
 2, Prohlídka  nemovitých v�cí 
 
     Prohlídka  byla provedena dne 14. 05. 2018   znalcem osobn�, za  p�ítomnosti   povinného .  
 
 3, Podklady pro vypracování posudku   
 
     - Usnesení soudního exekutora �.j. 124 EX 2661/07 - 230, 
      
    - Výpis z katastru nemovitostí prokazující evidovaný stav k datu 22.03.2018, LV 371, katastrál- 
       ní území 670669  Kostomlaty pod Milešovkou, obec 567612 Kostomlaty pod Milešovkou 
  
    - Informace o pozemku p.�. st. 17/2, k.ú. Kostomlaty pod Milešovkou ze dne 24.05.2018,   
       LV  371,   
   
    - Informace zjišt�né znalcem p�i prohlídce na míst� samém dne 14.05.2018, v�etn� stru�ného   
       sd�lení majitele oce�ované nemovitosti, povinného Tašky Jana.                                                        
 

   - Zákon �. 151/1997 Sb., v aktuálním zn�ní, o oce�ování majetku. 
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   - Mapa místní �ásti obce Kostomlaty p. Milešovkou,týkající se p�edm�tu  ocen�ní, 
                                                                            
   - Kupní smlouva o prodeji st. p.�. 17/2 ze dne 17.4.2002 na kterou byl vklad práva povolen        
      rozhodnutím �.j. V 2607/02  
 
4, Vlastnické a eviden�ní údaje   
 
     Na list� vlastnictví �, 371, katastrální území Kostomlaty p. Milešovkou ,   dle  evidovaného     
     stavu k datu 22.03.2018  je vlastnické právo uvedeno pro  povinného  Tašky Jana, bytem  
     Lhenická 310  a pro Taškovou Jaroslavu, bytem Hlavní �.e. 101, oba obec Kostomlaty pod    
     Milešovkou, PS� 417 54 a oba formou SJM. 
                                                                           
     Znalci nebyly povinným p�edloženy  žádné smlouvy týkající   v�cných  b�emena a nájmu a  
     pronájmu.  
      
    D�m �.e. 101 je po provedené �áste�né rekonstrukci a modernizaci �adový, koncový, p�ízem- 
     ní, ale s p�ístupem vedeným p�es parcely jiného vlastníka. 
 
5, Stru�ný popis oce�ovaných nemovitých v�cí 
 
     V evidenci vedené Katastrálním ú�adem je uvedeno omezení vlastnických práv z d�vod�  
     zástavního práva exekutorského, exeku�ních p�íkaz�, o zahájení exekuce, a podobn�. 
 
     Zápisy týkající se exeku�ního �ízení, zástavních práv nejsou p�edm�tem ocen�ní.      
                                                                                                                                          
     Z vydaného rozhodnutí Stavebního ú�adu výše uvedeného a ze zjišt�ní na míst� samém lze      
     uvést, že rekonstruovaná �ást p�vodní zem�d�lské stavby v p�ízemní �ásti je  již vhodná k      
     užívání jako byt s dopln�ním o vydáním souhlasu o trvalém užíváním a po odstran�ní zá- 
     vad zjišt�ných p�i revizi komína a p�i revizi kotle etážového topení na tuhá paliva a po pro- 
     vedení drobných dokon�ujících prací. 
 
     Komín i kotel jsou umíst�ny v prostorách vedlejší stavby.                                                                                         
 
     Sou�ástí oce�ovaného již rekonstruovaného domu je vedlejší stavba - �ást p�vodní zem�d�l- 
     ské  stavby - kravína. Ve vztahu na využití p�vodní zem�d�lské zd�né stavby  stavby je p�í - 
     zemní    �ást rozd�lena na dv� stavby : rodinný d�m o zastav�né ploše 160 m2 a údržbá�ská 
      dílna v�etn� skladu o zastav�né ploše  287 m2.  
     
     Budoucí Rodinný d�m i vedlejší stavba jsou p�ístupné p�es sousední parcely, které jsou jiné- 
     ho vlastníka. 
          
6, Dokumentace a skute�nost 
 
    Ov��ená projektová dokumentace  nebyla znalci p�edložena. Nebylo znalci p�edloženo staveb- 
    ní povolení s vyzna�ením dne nabytí právní moci.       
  
    Proto porovnání dokumentace  se skute�ností nebylo provedeno.     
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7 , Celkový popis nemovitých v�cí  
                                                                             
                                                                                                  
  
     P�i místním šet�ení bylo znalcem zjišt�no, že objekt k bydlení - budoucí   Rodinný d�m                                   
     i vedlejší stavby jsou p�ízemní, vznikajíécí z p�vodní zem�d�lské stavby s krovem sou- 
     stavy skružové se stávající  krytinou . 
  
    Oce�ovaná nemovitost je napojena na venkovní rozvody elektro, vody a kanalizace, na ji- 
    né rozvody napojena není. P�ístup i p�ístup je p�es parcely jiných vlastník�. 
 
    Obec Kostomlaty má 865 obyvatel, je situována nedaleko dálnice Praha - Dráž�any. 
 
    Z kulturních památek  lze uvést kostel sv. Vav�ince ze 13. století. 
 

  B. O C E N � N Í 

 
 7, Metoda  ocen�ní – zjišt�ní obvyklé ceny 
 
     Ocen�ní je provedeno dle zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku v aktuálním zn�ní, tj. 
     cenou obvyklou v souladu s textem dle § 2, odst. �.1  uvedeného zákona, zjišt�nou z prodeje  
     stejné  nebo obdobné nemovité v�ci. 
 
    Obvyklá cena  dle již uvedeného § odst. 1,  se rozumí cena, která by byla dosažena p�i prodeji  
    stejného, nebo obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. 
 
    P�itom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, ale bez vliv� mimo�ádných okol-      
    ností , osobních pom�r� prodávajícího i kupujícího ani vliv zvláštní obdoby. 
 
     Proto znalec provedl šet�ení z dostupných zdroj� ve v�ci nabídek prodeje zve�ejn�ných na in- 
     ternetu stejných, p�ípadn� obdobných nemovitých v�cí. Znalec uvádí, že se nepoda�ilo dohle- 
     dat žádnou nabídku k prodeji rekonstruované zem�d�lské stavby na byt s vedlejší stavbou,  
     ob� zd�né a p�ízemní.  
 
     Výb�r nabídek k porovnání na internetu s oce�ovaným Rodinným domem a vedlejší stavby     
     budovaných z p�vodní stavby znalec vybral  z nabídek nejvíce vhodných v obcích z nedale- 
     kého okolí. 
     
     
     8, Ocen�ní objektu k bydlení ev. �. 101, ulice  Hlavní,  na  parcele �. st. 17/2 
                                                                                 
    Objekt  d�m �.e..101  je dle p�edpokladu, svým vybavením a dispozi�ním   uspo�ádáním  uží- 
    ván  jako  rodinný d�m na  parcele �. st. 17/2,  druh  pozemku  zastav�ná plocha a nádvo�í o  
    vým��e 447 m2 . 
 
    Jako podklad pro stanovení obvyklé ceny znalec vybral z dostupných nabídek zve�ejn�ných  
    na portále Sreality   dále  uvedených :                                                                                                        
                                                                                                                                     
1, v obci Budyn� nad Oh�í - Vrbka :            Objekt je rodinný d�m o vým��e 60 m2 s pozemkem 
                                                                      ele bez koupelny s chemickým WC, s topením lo- 
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                                                                      kálním a se zahrádkou , celkem o vým��e 201 m2, 
                                                                      požadovaná cena za m2 16 000 K�/m2  domu. 
                                                                      Tuto cenu znalec snižuje  pro stanovení obvyklé  
                                                                      ceny pro ocen�ní domu �,e. 101 o 30 % ( malá - 
                                                                      vým�ra, není koupelna , lokální vytáp�ní ) 
 
                                                                        upravená cena                              11 200,- K�/m2            
 
    2, v obci Terezín - Nové Kopisty             d�m je o velikosti 150 m2, s pozemkem 2 534 m2,  
                                                                      se sklepem a s garáží, t�í podlažním . vytáp�ní  
                                                                      kondeuza�ním kotlem, na pozemku je vlastní stu- 
                                                                      dna, 
 
                                                                      Požadovaná cena domu za m2       24 000,- K� 
                  
                                                                      Pro porovnání s oce�ovaným domem se cena snižu- 
                                                                      je o 40 %  za ( vybavení, vel. pozemku , sklep, garáž ) 
                                                                       
                                                                         upravenáí cena                            14 400,- K�/m2                                                   
                         
           
     3, v obci Lká�                                          d�m je 60 m2 velikosti s pozemkem 450 m2, se za- 
                                                                      hradou 145 m2, vytáp�ní lokální a úst�ední na tuhá   
                                                                      paliva, požadovaná cena 14 500,- K�/m2 domu.                                          
           
                                                                      Pro porovnání a pro stanovení domu ev. �. 101 tu- 
                                                                      to cenu snižuje o 15 % zejména na velikost pozemku, 
                                                                      na prostor k parkování a na garáž, 
 
                                                                     upravená cena na ocen�ní domu �.e. 101   
                                                                                                                             
                                                                                                                           12 325,- K�/m2 
 
                                                                     Pr�m�rná cena za m2 domu : 
                                                                     ( 11 200,- + 14 400,- + 12 325 ) =  
                                                                         po zaokrouhlení                         12 640,- K�                                      
                                                                        
 
                                                                                                                         
             
 
        Sou�ástí oce�ované nemovitosti  je i vedlejší  stavba, využívána ke dni ocen�ní jako sklad  o 
        zastav�né ploše  287 m2                                          
                                                                                       
         Ke stanovení obvyklé ceny znalec vybral k porovnání tyto vhodné nabídky k prodeji skla- 
         d� v dostupném okolí domu ev.�. 101 a obce Kostomlaty p. Milešovkou : 
 
         1, v obci Št�tí - Hn�vice - požadovaná cena     968 K�/m2 - ve skladovém prostoru  
 
         2, v obci Terezín - �eské Kopisty - požadovaná cena   1 834,- K�/m2 s pozemkem 
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        3, v obci Velké Chvojno - Malé Chvojno - požadovaná cena  2 250,- K�/m2 s pozem- 
                                                                                                                                      kem 
 
            Pr�m�rná požadovaná cena : ( 968,- /m2 + 1834,- K�/m2 + 2 250,- ) =   1684,- K�/m2                          
 
              Jako podklad ke stanovení obvyklé ceny za m2 skladu u RD �.e. 101 se tato cena  
            upravuje snížením o 25 % z d�vodu možného p�ístupu pouze p�es pozemky  
            jiného vlastníka. 
 
                                         upravená cena za m2 objektu skladu   =   421,- K�/m2         
  

     Stanovení obvyklé ceny  stojící na parcele st. 17/2, k.ú. Kostomlaty pod Milešovkou 
 
     D�m k bydlení : m2 160,- K� * 12 640,- K�/m2 =  2 022 400,- K�, 
 
    Takto vypo�tenou cenu znalec snižuje o 30 % z d�vodu výstavby bez vyjád�ení p�íslušných     
     orgán� a organizací, bez ov��ené projektové dokumentace, bez stavebního povolení,a bez  
    zajišt�né revize spalinových cest a zajišt�né revize etážového zdroje vytáp�ní na tuhá paliva.  
                                                                 
     Upravená obvyklá cena  domu ev.�. 101 = po snížení o 30 % =     1 415 680,- K�                                                   
                                                                                            
     Obvyklá cena vedlejší stavby = 287 m2 * 421,- K�/m2 =          120 827,- K�                                                   
                                                                                                                                                                                    
                                                            

    Obvyklá cena celkem nemovité v�ci e.�. 101 =               1 536 507,- K�     
                    
                                             

     Obvyklá cena po zaokrouhlení  objektu k bydlení  
                                                           a vedlejší stavby  =      1 536 510,- K�                         
                                                           
                                                          
   Razice dne 22.06.2018 
   
  Vypracoval : ing. Dobromír Kaplan 
                     spr. 2909/80  
                     Razice 25, 418 04 Bilina 
                                                                                            
 

C, ZNALECKÁ  DOLOŽKA 

 
      Znalecký úkon jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ústí nad    
      Labem ze dne 29.10.1980 , pod �.j. Spr. 2909/80, pro základní obor ekonomika, pro odv�tví  
      ceny a odhady nemovitostí. 
 
      Znalecký úkon je zapsán pod po�. �. 2551  – 12/2018 znaleckého deníku. 
 
      Znale�né a náhradu náklad� ú�tuji samostatným dokladem. 
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D, P�ÍLOHY 
       
      - vý�ez �ásti katastrální mapy ( k.ú. Lom u M. + k.ú. H. Litvínov )  
      - �ez A - A stavbou ( p�í�ný ) 
     



Ověřovací doložka konverze do dokumentu obsaženého v datové zprávě
 

Ověřuji pod pořadovým číslem 110609834-28769-180821155548, že tento dokument, který vznikl

převedením vstupu v listinné podobě do podoby elektronické, se shoduje s obsahem dokumentu, jehož

převedením vznikl.

Vstup v listinné podobě se skládá z 7 listů (stránek textu).

Zjišťovací prvek: bez zjišťovacího prvku

Tato doložka byla vyhotovena aplikací zákona č. 300/2008 Sb. a dle vyhlášky č. 193/2009 Sb.

prostřednictvím elektronické aplikace systému kontaktních míst veřejné správy.
 

Ověřující osoba: 

Soudní exekutor JUDr. Ondřej Mareš, LL.M. dne 21.08.2018

 

Tuto skutečnost můžete ověřit v úložišti ověřovacích doložek

( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky )

Autorizovanou konverzí dokumentu se nepotvrzuje správnost a pravdivost údajů obsažených v dokumentu a jejich soulad s právními předpisy.

110609834-28769-180821155548


