ZNALECKY POSUDEK

¢. 73/21073/2020

O cen¢ idedlni 1/2 nemovitosti - rekreacni chalupy ce. 31 spolu s pozemky st.p.¢. 32, p.p.C. 63/4 a
p.p-€. 70/5, vSe k. 0. Nacetin u Kalku, obec Kalek, okres Chomutov

Objednatel znaleckého posudku:

Ukel znaleckého posudku:

Exekutorsky tfad Brno - mésto,

JUDr. Karel Urban
Minska 54
616 00Brno

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro
ucely exekuce - obvykla cena

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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. a & 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 30.12.2020 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jan Dvorak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Telefon: 604734409

e-mail: ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

Pocet stran: 10 véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Biliné 31.12.2020


mailto:ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené idedlni 1/2 nemovitosti - rekreacni chalupy ce. 31 spolu s pozemky st.p.¢.
32, p.p.C. 63/4 ap.p.C. 70/5, vSe k. 0. Nacetin u Kalku, obec Kalek, okres Chomutov.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rekreacéni chalupa Ce. 31 spolu s pozemky st.p.¢. 32, p.p.C. 63/4 a
p.p.¢. 70/5

Adresa pfedmétu ocenéni: Nacetin u Kalku 31
431 32 Kalek

LV: 30

Kraj: Ustecky

Okres: Chomutov

Obec: Kalek

Katastralni uzemi: Nacetin u Kalku

Pocet obyvatel: 242

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 856,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, "I 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obganska vybavenost v obci: Zadna vybavenost VI 0,80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3* O4 * Os * Og = 115,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 30.12.2020 za piitomnosti spolumajitele domu p.
Josefa Klimy a znalce osobné.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Karla Urbana ¢.j.: 97 EX 5662/14 ze dne 14.12.2020 ve véci
provedeni znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 30 pro k. u. Nacetin u Kalku obec Kalek vyhotoveny
objednatelem s datem 8.12.2020 tykajici se pfedmétné nemovitosti (dim)

- kopie katastralni mapy pro pro k. u. Nacetin u Kalku obec Kalek vyhotoveny znalcem dalkovym
ptistupem dne 30.12.2020 se zakreslenim pfedmétné nemovitosti

- stafi ptivodni nemovitosti bylo znalcem odhadovéano na zéklad¢ jeho zkusenosti

- udaje o stafi ostatnich soucasti nemovitosti a o provedenych rekonstrukénich a modernizacnich
pracich na nemovitosti, poskytnuté spolumajitelem nemovitosti p. Josefem Klimou na misté odhadu
- skuteCnosti a vyméry zjisténé na misté¢ odhadu

- jiné doklady znalci poskytnuty nebyly




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické udaje k nemovitosti nejsou ptedmétem tohoto posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

Projektova dokumentace od stavby ptivodni nemovitosti nebyla znalci predlozena, objednatel a
vlastnik nemovitosti ji nemaji k dispozici a tato pravdépodobné jiz neexistuje.

Dle ptedlozenych dokladl i skute¢nosti zjisténé na misté odhadu jde o objekt domu s pfisl., ktery je
vyuzit pouze k rekreacnim uceltim, takto je také dosud uzivan a jako takovy jej proto také ocenuji.

7. Celkovyv popis nemovité véci

Nemovitost je umisténa jako samostatny objekt v nepravidelné zastavbé ulice bez ndzvu, u hlavni
komunikace, prochazejici osadou Nacetin u Kalku, v jeji zastavéné Casti.

Od ulice je oddélena krajnici komunikace a zelenym pasem.

Hlavnim objektem nemovitosti je tedy rekreacni chalupa ce. 36.

Krom¢ nize uvedenych staveb jsou dalSimi souc¢dstmi nemovitosti pouze pozemky

st.p.€. 32, zastavéna plocha, o vymére 245 m?
p.p-C. 63/4, trvaly travni porost, o vyméie 116 m?
p.p.C. 70/5, trvaly travni porost, o vymeéte 509 m?,

v$e k. 0. Nacetin u Kalku, obec Kalek, okres Chomutov.

Vse tvofi jeden samostatny izemn¢ uzavieny celek.

Ptislusenstvi domu tvoii pfipojka elektro a vodovodu, a dale Zumpa. Jiné soucasti nemovitost nema.
Pro provedeni odhadu byli znalcem vyzvani oba spolumajitelé nemovitosti, pan Josef Klima byl na
misté a prohlidku ocenované nemovitosti mi fadn¢ umoznil.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Pouzité predpisy a materidly:

- zékon €. 151/97 Sb. o ocenovani majetku

- vyhlaska Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl. &. 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb.

- Metodicka pomticka Utedni ocefiovani nemovitosti vydand CERM Brno v 2019

- odborné ¢asopisy Znalec a Soudni inzenyrstvi rocnikti 1991 az 2019

9. Obsah znaleckého posudku

1. rekreacni chalupa ce. 31
2. pozemky

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci prredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku 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. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku [ Pi
1. Situace na trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 11 0,06
2. Vlastnické vztahy: Pozemek, jehoz soucésti je stavba (stejny \Y 0,00
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vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika

3. Zmeény s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand tizemi 1l 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Specificka a zadana Il 0,30
lokalita
6. Povodiové riziko: Zona se zanedb. nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,881
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,360
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,85

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP: Rekrea¢ni oblasti i 0,05

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v 0,07

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni Il 0,00
dostupna zadna obcCanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,00
S moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Bez vlivl Il 0,30

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=1,207

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,063

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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Koeficient pp = I+ * Ip = 1,642

1. rekreacni chalupa ce. 31

Jde o ptizemni, nepodsklepeny objekt, se sedlovou stiechou, ve které je umisténa pouze puda.
Objekt je klasicky zdény z pfevazné smiSené¢ho zdiva, stropy jsou rovné, difevéné tramové opatiené
zaomitnutym podhledem, stfesni krytina je z zivicného Sindele, klempitské konstrukce jsou znicené,
hromosvody nejsou.

Objekt je vyuzit pouze k rekreatnim ucelim, je zde situovana 1 bytova jednotka 3 + 1 s
piislusenstvim, jeho popis a ocenéni proto uvazuji dle § 35 vyhl.

Na zékladé pouzitého konstrukéniho systému objektu, pouzitého materidlu a stavu prvkl
dlouhodobé Zivotnosti objektu uvazuji s rokem vystavby objektu 1870. Tomuto stafi t€Z odpovidaji
jednotlivé konstrukéni znaky objektu (tvary stropd, tloustky zdiva apod.).

Stafi objektu tedy uvazuji 2020 - 1870 = 150 let.

Technicky stav objektu jako celku lze prohlasit jako velmi $patny. Prvky dlouhodobé Zivotnosti,
zvlasté ty drevéné, jsou na hranici ¢i spiSe za hranici Zivotnosti, technicky stav prvki PSV a
rozvodu inz. siti 1ze oznalit také za velmi Spatny, Spatny je stav oken, dvefi, podlah, rozvody
elektro, vodovodu a kanalizace jsou na hranici funkénosti. Dal§im nedostatkem se znalci jevi
vlhkost zdiva. Stfesni krytinou do domu tece, zni¢ené jsou omitky, klempitina apod.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dtim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Staii stavby: 150 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 1751,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 16,65*7,35 = 122,38 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 122,38 m° 3,00 m

Obestavény prostor

1.NP: (16,65*7,35)*(3,00) = 367,13 m°

Stiecha: (16,65*7,35)*(3,50/2) = 214,16 m*

Obestavény prostor - celkem: = 581,29 m®

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 122,38 m*

Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 122,38 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stifechou

1. Druh stavby: rekrea¢ni chalupa a rekreacni domek | -0,02
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2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo
zdivo smiSené nebo kamenné
. Tloust’ka obvod. stén: vice jak 45 cm
. Podlaznost: hodnota 1
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze Caste¢né ve stavbé nebo Uplné
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu
10. Vedlejsi stavby tvorici pislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem
12. Kriterium jinde neuvedené: vyznamné zvySujici cenu
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna
rekonstrukce i1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro staii 150 let:
s=1-0,005* 150 =0,250
Koeficient stafi s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vi3*0,600=0,206

1=1

W

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,360

Index polohy pozemku Ip = 1,207

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU =ZC * |y, =1 751,- K&/m® * 0,206 =360,71 K&/m®

-0,08

0,03
0,00
0,00

-0,08
-0,05

0,00
-0,05
0,00

0,01
0,10
0,40

CSp=O0P * ZCU * I+ * Ip = 581,29 m® * 360,71 K&/m>* 1,360 * 1,207= 344 189,- K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

2. pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,360
Index polohy pozemku Ip = 1,207

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku

344 189,- K¢

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 %
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a
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0,00
0,00

0,00
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ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez vliva | 0,00
6

Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,360 * 1,000 * 1,207 = 1,642

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 115,- 1,642 188,83
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 32 245 188,83 46 263,35
nadvofti
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 63/4 116 188,83 21 904,28
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 70/5 509 188,83 96 114,47
Stavebni pozemky - celkem 870 164 282,10
Pozem Ky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 164 282,10 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Pozemky - zjisténa cena celkem = 164 282,- K¢
1. rekreacni chalupa ce. 31 344 189,- K¢
2. pozemky 164 282,- K¢
Vysledna cena - celkem: 508 471,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 508 470,- K¢

slovy: PétsetosmtisicCtyfistasedmdesat K¢

Ocenovana nemovitost je situovana v lokalité, ve které je poptavka po nemovitostech tohoto druhu
vy$$i nez nabidka. Obdobné nemovitosti jsou v dané lokalité v soucasné dobé v priméru pifevadény
na urovni cen, odpovidajicich jejich administrativni cené.

Na nemovitosti vaznou nasledujici zavady:

Zastavni pravo exekutorské, nckolik exekucnich ptikazti k prodeji nemovitosti, a dale zahajeni
exekuce.



Predpokladam, Ze uplatnéni téchto prav bude pfi prodeji feSeno dle platnych legislativnich predpisi
v ramci prodeje nemovitosti a tato omezeni prevodu budou prodejem nemovitosti zruSena, a proto
tedy vysi obvyklé ceny nemovitosti neovlivni.

Nemovitost neni pronajata, najemni smlouvy nebyly zjistény, nemovitost uziva pan Josef Klima.
Ptislusenstvi obj, ¢.e. 31 tvofi zumpa, piipojka vodovodu a ptipojka elektro.

Na nemovitosti nevaznou dle mych zjisténi zadnéa vécna biemena, vyménky €1 najemni, pachtovni
¢i pfedkupni prava.

Rekapitulace obvyklych cen:

Obvykla souCasna cena

Vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem (rozméry, technicky stav, situovani nemovitosti,
nabidka a poptavka) stanovuji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti dle LV ¢. 30 -
rekreacni chalupy ¢e. 31 spolu s pozemky st.p.¢. 32, p.p.€. 63/4 a p.p.€. 70/5, vSe k. . Nacetin u
Kalku, obec Kalek, okres Chomutov

ve vySi 500 000.- K¢.

Vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem (rozméry, technicky stav, situovani nemovitosti,
nabidka a poptavka) stanovuji obvyklou cenu idealni 1/2 ocefiovanych nemovitosti dle LV ¢.
30 - rekreacni chalupy Ce. 31 spolu s pozemky st.p.¢. 32, p.p.€. 63/4 a p.p.€. 70/5, v§e k. u.

Nacetin u Kalku, obec Kalek, okres Chomutov

ve vysi 250 000.- K&.

V Biling€ 31.12.2020

Ing. Jan Dvorak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Telefon: 604734409

e-mail: ing.jan.dvorak-odhady@seznam.cz

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.15.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 21.4.1987 pod €. j. Spr 2343/87, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 73/21073/2020 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu naklada uctuji dokladem €. 73/21073/2020.
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