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l. Znaleckf rikol

Znalecky posudek o cend nemovitosti -
ienstvim. porosty a pozemky st.p.d. 28 a
Teplice.

rodinndho domu s nebyt. prostory dp. 114 spolu s piislu-
p.p.(,.71/2, k. ri. a obec Kostomlaty pod Mile5ovkou, okres

2. Informace o nemovitosti

\dzev nemovitosti: Rodinny dfim s nebyt. prostory dp. 114 spolu s piislu5enstvim, porosty a po-
zemky st.p.d. 28 ap.p.i , .7112
.\dresa nemovitosti: Hlavni 114

4.17 54 Kostomlaty pod MileSovkou
Ustecky
Teplice

Kraj:
Okres:
Obec: Kostomlaty pod Mile5ovkou
Katastr6lni rizemi: Kostomlaty pod Mile5ovkou
Poiet obyvatel: 897
\'. chozf cena stavebniho pozemku Cp:35 + (a - 1000) x0,007414:35,0000 Kd,/m2
kde a je podet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouZije se rr: 1000)
Zakladni cena podle g28 odst. 1 pism. k) : 35,- Kd/m2

3. Prohlidka a zamdlenf nemovitosti

Prohlfdka a zamdieni nemovitosti bylo provedeno dne 29.10.2011 za piitomnosti objednatele a
znalce osobn6.

-1. Podkladv nro wpracovrini posudku

- poZadavek objednatele ze dne 25.10.2011 ve vdci provedenf znaleckdho posudku
- r'rpis z katastru nemovitosti LV d. 407 pro k. ri. a obec Kostomlaty pod Mile5ovkou vyhotovenf
znaicem d6lkovfm piistupem dne 25.10.201 1 tfkajici se piedmdtnd nemovitosti
- kopie katastriilni mapy pro k. ri. a obec Kostomlaty pod Mile5ovkou vyhotoven6 znalcem
ddlkovym piistupem dne 25.10.201 1 se zakreslenim piedmdtnd nemovitosti
- stdii pfivodni nemovitosti znalcem odhadov6no na zttkladd jeho zku5enosti
- ridaje o st6ii ostatnfch soudiistf nemovitosti a o provedenjch rekonstrukdnich a modernizadnich
pracich na nemovitosti, poskytnut6 majitelem nemovitosti na mist6 odhadu
- fotografie nemovitosti poiizen6 znalcem na mist6 odhadu
- piehlednri mapka obce Kostomlaty pod Mile5ovkou s vyznadenim oceiovan6 nemovitosti
- skutednosti a vj,mdry zjistdnd na mistE odhadu
- jind doklady znalci poskytnuty nebyly

5. Vlastnick6 a evideninf ridaie

Vlastnicke ridaje k nemovitosti nejsou piedmEtem tohoto posudku.
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6. Dokumentace a skuteinost

Dle piedloZenlfch dokladfi i skutednosti zji5t6nd na mistd odhadu jde o nemovitost, slouZici
pier'6Znd k obytnfm ridehim (rodinny dtm s nebytovymi prostory), se v5im piislu5enstvim. takto
br la take postavena, je dosud uZivirna aiako takovou ji proto tak6 oceriuji.

7. CelkoW popis nemovitosti

\emovitost je umistdna jako samostatny objekt v nepravideln€ zistavbE Hlavnf ulice, u hlavni
krrnrunikace prochineiici obci Kostomlaty pod MileSovkou, v jeji zastavlne dristi. Od ulice je
.rddilena chodnikem.
Hlavnim objektem nemovitosti je tedy rodinny drim dp. 114 s nebytovymi prostory.
Kr.rmb niZe uvedenych staveb jsou dal5imi soud6stmi nemovitosti pouze porosty a pozemky
st.p.i. 28. zastavdnd plocha, o qfmdie 251m'
t.p. i .7112, zahrada,o v;fmdie 715 m2

r ie k. u. a obec Kostomlaty pod Mile5ovkou, okres Teplice.
Dalirmi soud6stmi nemovitosti jsou oploceni s vraty a vrAtky, LAPOL, zpevndnd plochy, piipojky
inz. siti apod. VSe tvoii jeden samostatny, fzemnd uzavieny celek.
Jine soui6sti nemovitost nem6.
Kp poniZuji na min. moZnou hodnotu.
PLru2ite piedpisy a materiiily:
- zdkon t,.l5l/97 Sb. o oceriov6ni majetku
- r1'hkiska Ministerstva financi CR d. 03/2008 Sb. o ocefloviini majetku ve zndni ryhkisky 8.4561
1008 Sb., vyhl65ky E. 46012009 Sb. a 8.36412010 Sb.
- Metodickd pomricka Uiedni oceiov6ni nemovitosti vydan6 CERM Brno v 2004
- odbornd dasopisy Znalec a Soudni inZenyrstvi rodnikri 1991 aL2004

8. Obsah posudku

a) Hlavni stavby
a ,  )  Dum dp .  114

b)\ 'enkovni r ipravy
r] b; ) \'enk. fpravy zjednodu5enym zpfisobem

c)PorosF"
c t Porosty

d ) Pozemky
o tPozemky

B. Posudek

Porris obiektt. Wmdra. hodnoceni a ocen6ni

Oceneni nemovitosti je provedeno podle vyhl65ky Ministerstva financi Cesk6 republiky (,. 312008
5b. r'e zndni vyhki5ek d. 456nA08 Sb., d. 46012009 Sb. a (,. 364/2010 Sb. kterou se prov6ddji
nekter6 ustanoveni zitkona(,.15111997 Sb.. o ocef,oviini maietku.
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a r Hlavni stavby

g , l  Dum ip .  l 14  -  Q  5

.,ce rr dvoupodlaZnf, nepodsklepeny objekt, obddlnikovdho pridorysu, se sedlovou stiechou, kter6ie
', r .r2ita podkrovnimi mistnostmi. Objekt je zddnlf z pievfftnb ciheln6ho di smi5endho zdiva, stropy
's.',Ll \ celdm objektu rovn6, dievdnd tr6movd opatiend podhledem, stie5nf krytina je z betonovych
:,iek BRAMAC, klempiiskd konstrukce jsou kompletnizTi-Znplechu, vndj5i omitky jsou vdpennd
i:Liko\e s kabiincovym soklem.
()riekt-ie vyuZit pievaZnd k oby.tnfm tidehim, je zde situoviina 1 nebytovd a 1 bytov6 jednotka, v

\P jsou nebltov6 prostory prodejny masa se soci6lnim a skladovacim zdzemfm, ve 2.NP a v
: ,Jkror ije 1 b. j. velikosti 6 + 1 s piislu5enstvim, a to 1. kategorie.
r rr.:c-kt md tedy na z6kladd pievaZujiciho vyuZiti charakter rodinn6ho domu, ocendni proto uvaZuji
. : .e I 5 r1'hl.
Z ^nihovni vloZky E. 291, svazek d. 10, str. 165 - 1 84, pozemkovd knihy pro obec Kostomlaty pod
\lileitrvkou, uloZen6 na Katastr6lnim riiadu v Teplicich, je ziejmlf 1. z6pis o domu zroku 1921.
t t:,iekt je v5ak evidentnd star5i, waLuji z roku i891.
::.rii puvodniho domu tedy uvaZuji20ll - 1891 : 120 let.
Irrrnuto starSimu datu vystavdni (cca 120 let) t6Z odpovfdaji jednotlivd konstrukdni znaky a prvky
. \P rrbjektu (z6.klady, tlou5t'ka a konstrukce zdiva l.NP apod.).
\f.rdernizace domu byla provedena v ndkolika etap6ch, posledni modernizace probdhla cca v roce
.u97 (provedl ji nyndjSi majitel, a spodfvala piedev5im v realizaci provoznich prostor v 1.NP
rtrbchod se skladovacim a socidlnim zfnemim, LAPOL apod.), a d6le v modemizaci bytove
rednotkl. ve 2.NP a v podkrovi, d6le byla cca v roce 2003 provedena nov6 stie5ni kry'tina s
kiempiiskyimi konstrukcemi, vndj5imi omitkami apod.). V kuchni chybi kuch. linka.
Vzhledem k vy5e uvedenym skutednostem uvaZuji s vypodtem procenta opotiebeni analy'tickou me-
JrrU.

Zatiiddni pro potieby ocenini:

?.,.Jinn_ dfim, rekreadni chalupa nebo domek: typ B
rr isld nosn6 konstrukce:. zdlnit
P: 'Jsklepeni:

\ _  i , r d i i f r ) \  l :

.  \ P :
]  \ P :

16,30*7 .95+5.1 0*7,95
163A*7,95

nepodsklepeni nebo podsklepen6 do poloviny 1.nadz. podlaii
m6 podkrovi nad 213 zastavdne plochy 1.nadz. podlaLi

\r:echa: se Sikmou nebo strmou stiechou
l.'c.'t nadzemnich podlali: se dvdma nadzemnimi podlaZimi
( ; C Z - C C :  1 1 1

Zastar.En6 plochy a vflky podlaZf:

\azev podlaZi Zastavdn6 plocha Konstrukdnl rSQka_
]  \P :

170,13 m2
129,59 m2

3.20 ml . \P: 129,59 mz

Obestavdnf prostor:

1 .\P: (16.30*7,95+5,10*7"95)*(3,20) : 544,42 m3
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]  \P :
' i t iecha:

i i,.r strukce. l.vbaveni

(163A*7 ,95)*(3,20)
(l 6,30* 7,9 5)* (4,4A 12)
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Hodnoceni Obj. podil
standardu t%l

414,67 m3
285,09 m3

' ::citJ\ iny prostor - celkem: | 244.18 m'

Vr podet koeficientu IQ:
. = standard, N : nadstandard, P : podstandard, C = nevyskyuje se,
:. = piidan6 konstrukce, X: nehodnoti se)

CSst
t%1

Koeficient Upraveny obj.

Podfl
Zaklady:
Z d i r  o :
\ l r"op\:
Slieclia:
Kry t ina :
K I ernpiiskd konstrukce:
\ nitrni omitky:
FasAdni omitky:
\ nejSi obklady:
\ nitirrf obklady:
Schodl ' :
Dr eie:
L)kna:
P.rd lahy obytn5ich mistnosti:
Ptrd lah)' ostatn ich mistnosti:
Vrrap€ni:

. Elektroinstalace:
Bleskosvod:
Rozvod vody:
Zdroi teple vody:
In ' talace plynu:
Kanal izace:
\ r bar eni kuclrynE:

Vnitmf vybaveni:
Zachod:
t  t . ta tn f :

P
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
C
S
P
C
S
S
C

7 , 1 0
22,30
8,40
5,20
' t  ?o

0,80
6.20
3 , 1 0
0,40
? 1 0

2,44
3,30
5,20
2,24
l , l 0
4,40
4 , 1 0
0,60
3.00
1,80
0,50
2,80
0,50
0,50
5 , 1 0
0,40

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
r 00.00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
20,00
80,00

100,00
100.00

0,46
1,00
1 ,00
1,00
1,00
1,00
1 ,00
1,00
1,00
1,00
I ,00
1,00
r ,00
I ,00
1,00
r ,00
1,00
1,00
1,00
1 ,00
0,00
I ,00
0,46
0,00
1,00
1 .00
0,00

2, )7

22,30
8,40
q 7 0

3,20
0,80
6,20
3 , 1 0
0,40
2,30
2,44
3,30
5,20
2,20
l , l 0
4,40
4 , 1 0
0,60
3,00
1 ,80
0,00
2,80
0,05
0,00
5 ,1  0
0,40
0,003,60 100,00

i .liet upravenych objemovych podihi:

:-. ::lrta koeficientu vybaveni Ka:

\ r potet opotiebeni analytickou metodou:

? = objemovy podil, K: koeficient pro fpravu obiemovdho podilu
? : upraven;f podil v n6vaznosti na ddleni konstrukceo PP: piepoditany podil na 100

r r.:mkce. vybaveni OP Crist K UP PP Steii Ziv. Opoti.
%l t%l %l t%l 6risti

91,62

4,9162

%)
Opoti. z
celku

Zeklady:
-  Z d i r  o :

-: Stropr :
:  St iecha:
-< Knl ina:
t Klernpiiske konstrukce:
- 

\ 'n i t rnf  omftky:
8. Fasddnf omftky:

P 7,10 100,0 0,46
s 22,30 40,0 1,00
s 22,30 60,0 1,00
s 8,40 100,0 1,00
s 5,20 100,0 1,00
s 3,20 100,0 1,00
s 0,80 100,0 1.00
s 6,20 100,0 1.00
s  3 ,10  100 ,0  1 ,00

7 ) ' t  ?  5 7
J ) e ' J ' J '

8,92 9,J4
13,38 14,60
8,40 9,17
5,20 5,68
3,20 3,49
0.80 0,87
6,20 6,77
3 ,10  3 ,38

120 160
120 160
t20 160

8 5 0
8 4 0

75,00 2,6175
75,00 7,3050
75,00 10,9500
60,00 5,5020
60,00 3,4080
16,00 0,5584
20,00 0,1740
60,00 4,0620
20,00 0,6760



tl \ n€j5i obklady:
\ nitini obklady:
\c hodr ' :
Dr eie:
t  )kna :
Podlahy oby'tnych

: i : l r - lS t i .

Pod lahl, ostatnfch
:  . ; l t ' r  St i  I

\  r tapenf :
E Ic-ktroinstalace:
B leskos'n od:
R.rrZ\ od vody:
ZJrol tepl6 vody:
l istalace plynu:
Kanal izace:
\  r  barenf kuchyn6:

Vnitmi vybaveni:
Zachod:
Ostatni :

s 0,40
s 2.30
s 2,40
s 3,30
s 5,20
s 2,20

s  l , l 0

s 4,40
s  4 , 1 0
s 0,60
s 3,00
s  1 ,80
c o,5o
s 2,80
P 0,50
c 0,50
s  5 , 1 0
s 0,40
c 3,60
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100,0 1,00
100,0 1,00
100,0 1,00
100,0 1,00
100,0 1,00
100,0 I,00

100,0 1,00

100,0 1,00
100,0 1,00
100,0 I,00
100,0 1,00
100,0 1,00
r00,0 0,00
100,0 I ,00
20,0 0,46
80,0 0,00

100,0 1,00
loo,o l ,o0
100,0 0,00

0,40 0,44
2,30 ?,51
2,40 2,62
3,30 3,60
5,20 5,68
2,20 2,40

1 , 1 0  1 , 2 0

4,40 4,80
4,1 0 4.48
0,60 0,65
3,00 3,27
1,80 1,96
0,00 0,00
2,80 3,06
0,05 0,05
0,00 0,00
5 , 1 0  5 , 5 7
0,40 0,44
0,00 0,00

50,00 0,2200
30 26,67 0,6694

60,00 1,5120
60,00 2. t600
60,00 3,4080
60,00 1,4400

60,00 0,7200

60,00 2,8800
50,00 2,2400
50.00 0.3250
50,00 1,6350
80,00 1,5680
0,00 0,0000

50,00 1,5300
50,00 0,0250
0.00 0,0000

40,00 2,2280
40,00 0,1760
0,00 0,0000

i

91,62Opotiebenf :

L prava koeficientu prodejnosti Ko:

i::\ r koeficientu prodejnosti Kp podle $ 44 odst. 11.
, i --', ,.-'.lneni t6to odchylky je provedeno v popisu objektu (viz vlfSe).
?".'. .:;ni hodnota koeficientu prodejnosti Ko: 1,1020

::r1, a koeficientu prodejnosti o: -30,00 %o
:::-, ena hodnota koeficientu prodejnosti Ko: 0,7714

(  ) ccnen i :

cena (dle piil. d. 6):
vyuZiti podkrovi (dle pifl. d. 6): *

vybaveni stavby K+ (dle vipodtu): *

koeficient K5 (piil. (,.14 - dle vyznamu obce): *

zmdny cen staveb K; (piil. d. 38): *

prodejnosti Ko (piil. d. 39 - dle obce a ridelu uZitf):

....adni cena upravena

: . i  aena : 1 244"18 m3 * 2 831.- Kdim3

, ..:rr!1et opotiebenf analy.tickou metodou
,:-:,iiebeni analytickou metodou: 58.1093 %

::r\ a ceny za opotiebeni

Dum ip. 11,1 - zj i5tdnd cena

58, I 093

1975,- Kd/m3
1 , 1 0 0 0
0,9162
0,8500
2,1694
0.7714

2 831,- Kd/m3

3  522274 . -K (

2 046 769,- Ka

= I 475 505.- Ki
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b) Venkovni ripravy

bti \-enk. ripravv ziednodu5enfm zprisobem - Q l0

Zatiid6nf pro potieby ocen6ni:
-' irktrr ni 0pravy ocenEnd zjednodu5enym zprisobem procentem z ceny stavby
:i;.nr,)\'€fld procento z ceny staveb: 3,50 o/o

- ;:', staveb pro stanoveni zitkladu pro vypodet ceny venkovnich fprav:
'..:^-\ stavby cena stavby

)um cp .  114 I 475 505.00 Kd
-  i  r : l Y l '

(  )cendnf :

,- eia staveb celkem:
\i.1nr)\ ene procento z ceny staveb:

1 475 505,00 Kd

I 475 505,00
r 0,0350

Venk. ripraly zjednodu5enfm zprisobem - cena po zaokrouhleni = 5U43r--Kd

- Porosty

:- r Porosty

".: pLrzemcich je vysazeno ndkolik okrasnych a ovocnych porostt.

rmi5en6 trval6 porosty ovocnych dievin, ostatni vinn6 r6vy a okrasnfch dievin ocenEn6
zjednodu5enym zprlsobem: $ 42

- ;-l,or'6 cena pozemku [Kd]: .
:.t or a vymdra pozemku [m']:

i .- :.kor d pokryvnri plocha porostfi [m-]:
,:ra pokryvnd plochy porostri [Kd]:
- -:.ra porostt je ve vy5i 6,5 o/o z cen_v pokryvn6 plochy porostri: *

34 593,00
966
50

1790,53
0,065

- ::r: smi5en6ho porostu:

Porosh' - zji5t6nri cena

1 16,00

= 1f6.-  Ki

: '  Pozemky

d r t  P o z e m k v  - S 2 7 - $ 3 2

.iie o pozemky, situovan6 v piijemnem prostiedni obce Kostomlaty pod Mile5ovkou.
\:poieni nainL. sftd je provedeno na ulidni (veiejne) rozvody vodovodu, kanalizace, elektro a
::le tbnu. Plynovod je piiveden k domu, ale neni napojen. Piijezd k nemovitosti je proveden po
zper ndne komunikaci (Hlavni ulici).
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Stavebni pozemek ocendn;i dle $ 28 odst. 1 a 2:

Zikladni cena = 35,- Kd/m2.

\rzev Parcelni dislo V.fm6ra Jedn. cena
i*tl [Kd/m2l

Cena
IKd]

: : : : .  p lOCha 28 251,00 35,00 8 785,-
\  ' : i ce t

: :r\  a ceny - pi i loha (,,27:

l. 1 1 . pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu
:::\ a ceny celkem

' ,1 : z -sou ie t

r. ::-r,-ient prodejnosti Ko (piil. d.39 - dle obce a ridelu uliti):
;. : lcient zmdny cen staveb Ki (piil. d. 38 - dle hlavni stavby):
* :', dtoi pozemek ocen6ny dle $ 28 odst. I a 2 - celkem

Frrzemek zahrady nebo ostatni plochy ocendny dle $ 28 odst. 5.

"r..-.dni cena: 35.- Kd/m'.

t 0 %

8 785,-

879,-t 0 %  +

x

*

9 664,-
0,7714
2,1690

16 169, -

Parcelni dislo V;fmdra Jedn. cena
[m'l [Kd/m']

Cena

lKdl
- -  - . 1 -

: J J 7U2 715.00 35.00 25 025,-
? 5  0 ? 5  -

? 5 0 ? -

*
:*

{.

27 528,-
0,4000
0,7714
2,r690

18 424,-

= 34 593.- Ki

| 475 505,- K(,
51 643,-  Kd

I16 , -  Kd
34 593,- Kd

-:=,  . ,  . .ny -  p i i loha t .21:
- . : . pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu

: :-: ' ,  i  Ceny Celkem
'"  i : i . : r rUiet

::.:\ l ceny dle $ 28 odst. 5:
.. ;,:cient prodejnosti Ko fuiil. d. 39 - dle obce a irdelu uLiti):
". ::lcient zm6ny cen staveb Ki (piil. d. 38 - dle hlavni stavby):
-.;', ebni pozemek ocendny dle $ 28 odst. 5 - celkem

P,rzemkr' - zjiSt6nd cena

? , ,

C. Rekapitulace cen nemovitosti

\-r.sledn6 cenv:
a  D u m  d p .  1 1 4
h \ enk. fprary zjednodu5enym zpusobem
. P0rosf\-
'i Pozemkl'

l 0 %
l 0 %  +

\ r slednf cena nemovitosti no zaokrouhleni dle S 46 iini

. .. . J e denmilionpdtset5edesdtj ednatisico smsetiedesat Kd

1 561 860.- Ki
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\a nemovitosti vdznou ndsledujici zdvady:
Zdstavni prdvo smluvni smluvni, zdstavni pr6vo exekutorskl, zdstavni pr6vo soudcovsk6, zilstavni
rravo z rozhodnuti spriivniho orgd,nu, exekudni piikaz k prodeji nemovitosti, naiizeni exekuce apod.
Piedpokkiditm, Le uplatndni tdchto pr6v bude pii insolvenci ie5eno dle platnych legislativnich pied-
iisr,r. a proto tedy vf5i obvykl6 ceny nemovitosti neovlivni.

,;enovan6 nemovitost je situov6na v lokalitd, ve kter6 je popt6vka po nemovitostech tohoto druhu
-:.ie niZ5f naZ nabidka.

\a zikladd vyle uvedenlfch skuteinostf stanovuji obvyklou (trZni) cenu nemovitosti -

rridinn6ho domu s nebyt. prostory ip. 114 spolu s piislu5enstvim, porosty a pozemky st.p.i. 28
i p.p.i. 7ll2,k f. a obec Kostomlaty pod Mile5ovkou, okres Teplice, ve vf5i 1 500 000.- Ki.

,  3 . l ine.29. I0 .20l l

Ing. Jan Dvoiiik
Sibova 28618
418 0l Bil ina
Tel.: 417829007 604734409
e-mai l :  j i l : . - i t ' l '  ' l ' .  r , ; ' r r l -  , , , i1 ,  i ,  j '  !

D. Znaleckri doloZka

,: .:-r.ckv posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
- ':enr ze dne 21.4.1987 pod d. j. Spr 2343187, pro zhkladni obor
:h'lJr . spec. nemovitosti.

.-eckv posudek byl zaps6n pod poi. a.137118647DALl znaleckdho deniku.

=.ecni a n6hradu ndkladt udtuii dokladem t,.43711864712011.

Krajsk6ho soudu v Ustf nad
ekonomika, odvdtvi ceny a
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