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ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 2584-181/12

o cené administrativni a obvyklé zahridkiafské chaty bez é.e na pozemkové parcele
€. St. 341 s pozemky a prisluSenstvim zapsané na LV . 689 pro katastrilni tzemi
Smolnice u Loun, obec Smolnice, okres Louny

Objednavatel posudku:

Uéel posudku:

Ocenovaci predpis:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

Soudni exekutor JUDr, Ivo Erbert
Exekutorsky ufad Praha - vychod
Milesovska 1326/4
1I3000PRAHA3

Zjisténi ceny nemovitosti

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &.3/2008
Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sb., 0 oceflovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve
znéni - pozdé&dich predpist, (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni vyhl.€.456/2008 Sb., €460/2009 Sb., &364/2010
Sb. a €387/2011 8Sb. s G&innosti od 1.1.2012.

19.fijna 2012

Ing. Frantiek Majer

Na Spadu &.7

400 11 Usti nad Labem 11
tel: 721 242 045

e-mail: fmajerf@email cz

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdrzi Zzadatel
a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 8 stran a pfilohu.

V Usti nad Labem, dne 28 fijna 2012



1. NALEZ

1.1 BlizSi udaje o nemovitosti

Ocefiovana nemovitost je situovana v extravilanu obce Smolnice v chatové osad& v lokalité
zvané Cejnak. Je to lokalita se zastavbou rekreatnimi a zahradkafskymi chatami.

Nemovitost tvoii zahradkafska chata postavena na velmi svazitém pozemku
nepravidelného, pfiblizné trojihelnikového tvaru. K nemovitosti neni samostatny prijezd, je
obtizné pfistupna pfes sousedni pozemky.

Nemovitost je Easteéné oplocena, oploceni tvofi dievény lafovy plot na ocelové sloupky.
Jeji souéasti jsou i venkovni upravy - vodovodni piipojka, zpevnéna plocha z betonovych
dlazdic, opéma zidka z dfevénych praZcli a zdiva, zabradli dievéné na ocelové sloupky,
venkovni schody dfevéné a suchy WC. Venkovni dpravy jsou minimalniho rozsahu a jejich
technicky stav je zhordeny.

Soudasti nemovitosti je pozemkova parcela & St. 341 vedena v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvofi, zbofeniité. Ve skutefnosti je zastavéna zahridkafskou chatou.
Dale je soucésti pozemkova parcela ¢ 2118/14 - zahrada.

Parcely jsou velmi svazité a bez moZnosti pfistupu. V misté neni moZnost napojeni na
rozvod elekirické energie a vefejnou kanalizaci. Jsou na nich vysazeny ovocné stromy
a okrasné dieviny.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Smolnice u Loun, obec Smolnice, list
vlastnictvi &. 689

NahliZeni do katastru nemovitosti cuzk cz, informace o pozemkove parcele & St. 341 ap.C.
2118/14 zapsané na LV &. 689 pro katastralni uzemi Smolnice u Loun

Mistni Setfeni znalce spojené se zaméfenim soucasného stavu provedené dne 19.10.2012
bez moznosti prohlidky interiéru chaty objednavatele znaleckého posudku.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na LV & 689 pro k.
Smolnice u Loun, obec Smolnice zapsan:
Cermak Jan, Pfipoto&ni 883/21, Praha 10, Vriovice, 101 00 Praha 101
identifikator: 531107/317

1.4 Prilohy posudku
Fotodokumentace

1.5 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Zahradkarska chata bez ¢.e.

2) Stavebni pozemek pro rekrealni a zahradkar.chaty
3) Zahrada-funkéni celek se staveb. pozem. pro rekreac
4) Ovoc.dieviny a okras rostliny zjedn.zplisobem



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Zahradkarska chata bez ¢.e.
Ocenéno podle § 26 vyhlasky.

2.1.1 Popis

Ocefiovana zahradkaiska chata je volné stojici objekt obdélnikového pidorysu postavena
na svazitém pozemku. Je ¢astecné podsklepena a ma jedno nadzemni podlaZi.

Zaklady tvofi zakladové pasy. Obvodové konstrukce podsklepeni jsou zdéné, v nadzemi
jsou obvodové konstrukce dievéné, oboustranné obijené. Stfecha je sedlova, krytina je
z plechovych 3ablon. Klempifské konstrukce, Zlaby a svody jsou z pozinkovaného plechu.
Upravu venkovnich stén tvofi impregnaénich natér. Vstup do chaty je pfedlozenym dievénym
schodistém. Vechodové dvefe do podzemi i nadzemi jsou dfevéné, napliiové. V podzemi je
okno sklobetonové, v nadzemi jsou okna dievéna jednoducha. Na &asti oken jsou okenice.
Podlaha na zadvefi je dfevéna. Vytapéni je lokalni. WC je mimo chatu.

Doklad o stafi am povodni dokumentace nebyly predloZeny. Podle sdéleni vlastnikii
sousednich nemovitosti je stafi chaty cca 20 roki. Celkovy technicky stav je primérny,
celkove technické vybaveni je podstandardni.

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11.4

Typ: F1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Dievéna oboustranné obijena

2.1.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 2,20*3,85*1,65 = 13.98 m"

Vrchni stavba 5,10*3,85%2,35 = 46.14 m’

Zastiedeni 5,10*3,85*(0,35+2,10*0.5) = 2749 m’

~ cekem= = B876Im”

2.1.4 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 18a, tab.1)

Hodnoceny znak I - Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitostmi 1 -0.10
Poptavka vyrazné nizsi nez nabidka

2. Vlastnictvi nemovitosti 2 0.00
Stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

Celkem 2 -0.10

It =1+ SUMA(Ti) = 1 + -0.10 = 0.900



2.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 18a, tab.3)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Zivoini prostFedi a atraktivita oblasti 3 0.00
Vhodna k rekreaci

2, P¥irodni lokalita 3 0.00
Les nebo vodni plocha je v misté (dochazkova vzdalenost)

3. Poloha v zistavbé 2 0.00
Bez vlivu, samoty

4. Dopravni dostupnost 1 -0.03

Bez moznosti pfijezdu dvoustopych vozidel k hranici pozemku (vice jak 300 m) nebo
pouze piivoz

5. Hromadna doprava 1 -0.02
Spatna dostupnost

6. Parkovaci moZnosti 1 -0.02
Spatné

7. Obchod a sluzby v okoli | -0.05
Zadné

8. Sportovisté 1 0.00
Zadne

9. Obyvatelstvo v okoli 2 0.00

. Bezproblémové okoli

10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti 3 0.00
bez vlivu .

11. Vlivy neuvedené 2 0.00
Bez dalich vlivii

Celkem -0.12

Ip =1+ SUMA(Pi) = 1 +-0.12 = 0.880

2.1.6 Vypotet v - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 20, tab.2)

Hﬂdﬁﬂc&njr znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 F
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1. NP - Bez podkrowvi
nebo do 1/2 zastavéné plochy 1. NP

1. Druh stavby i 0.02
Zahradkarska chata

2. Svislé konstrukce b) 2 -0.03
Drevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm vetné

3. StFeini konstrukce 1 -0.01
Krov neumozriujici ziizeni podkrovi

4. Napojeni stavby na sité 1 -0.06
Zadné napojeni nebo pouze vlastni zdroj el. energie

5. Vybaveni : 2 -0.06
Pouze WC suché nebo 1 mino stavbu

6. Vytipéni stavby 2 0.00
Lokalni vytapéni



7. PFisl.stavby (venk.ipr. a vedlst. do 25m’ ) 3 0.00
PisluSenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty

8. Vyméra pozemku uzivané se stavbou 2 0.00
Do 400 m’

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10, Stavebné- techmicky stav 3 0.8500

Stavba se zanedbanou Gdr#bou - (pfedpoklad provedeni mengich stavebnich dprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=1.0+0.00 pro stafi 20 let)

Celkem - GREg 5 014
(posl.polozka se do sumy nezapoditava)

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 + -0.14) x 0.8500 = 0.731
2.1.7 Vypocet ceny objektu (§ 26 vyhlasky)

Index. priim. cena za m’ obestavéného prostoru = K¢ 3.127,-
Koeficienty:

I: index cenového porovnani x 0.5790
I=1tx IpxIv=0900x 0.880 x 0.731

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K 1.810.53
Cena za cely obestavény prostor 87.61 m’ = Ké 158.620,80

Zahridkaifska chata bez .e. g Cena celkem K¢ 158.621,-

2.2 Stavebni pozemek pro rekreaéni a zahradkar.chaty
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

2.2.1 Popis

Predmétem ocenéni je podle vypisu z katastru nemovitosti, LV €. 689:
pozemkova parcela &. St. 341 - zastavéna plocha a nadvofi, zbofenidté o vyméfe 16 m*
Parcela je ve skutefnosti zastavéna zahradkafskou chatou. Je svaZita. Pfistup je po
nezpevnéné komunikaci. V misté neni moZnost napojeni na rozvod elektrické energie a
vefejnou kanalizaci.

2.2.2 Vyméra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku = 16.00 m*
2.2.3 Uprava ceny pozemku

Pfistup po nezpevnéné komunikaci (aZ -10%) -10%
Neni mozZnost napojeni na vefejnou kanalizaci (aZ -7%) -1%
Neni moZnost napojeni na rozvod elektfiny (aZ -8%) -8%
Ztizené zakladové podminky: :

svazitost terénu pies 15% v pievaZ casti (az -4%) -4%



2.2.4 Vlypoéet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 22,75
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00 x 0.65

Po zapoéteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K& 22,75
Po zapo&teni -29.00% dalSich piirazek a srazek = K¢ 16,15
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle pfilohy &.38) x 2.1550
Kp: prodejnosti (dle pfilohy €.39) x 1.4650
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 50,99
Cena za celou vyméru 16.00 m* = Ké 815,91
Stavebni pozemek pro rekreaéni a zahradkiar.chaty Cena celkem Ké 816,-

2.3 Zahrada-funkéni celek se staveb.pozem.pro rekreaci
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

2.3.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je podle vypisu z katastru nemovitosti, LV ¢. 689
pozemkova parcela €. 2118/14 - zahrada o vyméfe 375 m’
Parcela tvofi celek se zahradkafskou chatou. Je svazita. Pfistup je po nezpevnéné
komunikaci. V misté nemi moZnost napojeni na rozvod elektrické energie a vefejnou
kanalizaci.

2.3.2 Vyméra stavebniho pozemku

Vyméra pozemku = 375.00 m*
2.3.3 Uprava ceny pozemku

Pristup po nezpevnéné komunikaci (aZ -10%) -10%
Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci (az -7%) -T%
Neni moZnost napojeni na rozvod elektfiny (aZ -8%) -8%
Ztizené zakladové podminky:

svazitost terénu pres 15% v prevaz Casti (az -4%) 4%
2.3.4 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 22,75
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00 x 0.65

Po zapotteni 0.00% piir.a srazek p.1 (tab.1) = Ké 22,75
Po zapoéteni -29.00% dalSich pfirazek a srazek = K¢ 16,15
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle pfilohy &.38) x 2.1550
Kp: prodejnosti (dle pfilohy & 39) x 1.4650
Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 50,99
Po vynasobeni koeficientem 0.40 = K¢ 20,40
Cena za celou vyméru 375.00 m* : = K¢ 7.649,20
Zahrada-funkéni celek u'stﬂth.poum.pm rekreaci Cena celkem K¢ 7.649.-

S



2.4 Ovoc.dreviny a okras.rostliny zjedn.zpusobem

Ocenéno podle § 42 vyhlasky.
2.4.1 Popis

Na pozemkovych parcelach jsou vysazeny nasledujici porosty:
jabloi - 1 ks, $vestka, ryngle -2 ks, bfiza - 3 ks, smrk - 1 ks, lipa - 1 ks, tiije kef - 2 ks

2.4.2 Diléi vymeéry porostu

Vyméra porostu 3.14*1,60*1,60
3.14%1.80*1.80*2
3.14%1,50%1,50*3
3,14%1,65%1.65
3.14*1.60*1.60
3,14%0,35%0,35*%2

~ celkem =

2.4.3 Zjisténa jednotkova cena pozemkui
Pof éislo Nazev Vymeéra m*
1. ~ Stavebni pozemek pro rekreaéni a o

zahradkar chaty 16.00
2. Zahrada-funkéni celek se

staveb. pozem.pro rekreaci 375.00
Celkové vyméra a cena E 391.00
Jednotkova cena pozemki = 8465.00 / 391.00 = 21.6496
2.4.4 Vypotet ceny porosti (§ 42 vyhlasky)
Zjisténa cena pozemku o vyméfe porostu = K¢
(66.94 m® x 21,65 K&m® )
Podil ve vyii 6,5% ze zjisténé ceny = K¢

Ovoc.dieviny a okras.rostliny zjedn.zpiisobem

2.5 Rekapitulace ceny podle cenového predpisu

1) Zahradkaiska chata bez ¢.e.

2) Stavebni pozemek pro rekrea¢ni a zahradkar chaty
3) Zahrada-funkéni celek se staveb.pozem pro rekreaci
4) Ovoc.dreviny a okras.rostliny zjedn zpisobem

Zjisténa vysledna cena

Slovy: Jednostosedesatsedmtisicjednostoosmdesat K&

Cena celkem K¢

Ki
Ké
Ke
Ké

- K&

8.04 m’
20.35
21.20

8.55
8.04
0.77

66.94 m’

Cena

816.00

7649.00
8465.00

1.449,23

94,20

94,

138.621.-
816.-
7.649,-
94,-

167.180,-

—



3. Stanoveni ceny obvyklé
3.1 Stanoveni ceny obvyklé

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moino za nemovitost v rozhodné dobé a v daném
misté dosahnout. Vychazi z cen dosaZenych za prodej obdobné nemovitosti.

Znalcem byla zjiSténa vtomto misté nabidka na www.reality.cz na prodej obdobné
nemovitosti. Jedna se o nasledujici nemovitost:
Prodej pozemku s chatkou ve stejné chatové osadé ve Smolnici. Pozemek je svaZity a je na
néj piiveden verejny vodovod. Chatka je pfizemni objekt. Vyméra pozemku je 1.379 m’.

V porovnani s nabidkou na prodej této nemovitosti je stanovena obvykla cena ocefiovane
nemovitosti ve vvii 170.000,- KE.

3.2. Rekapitulace ceny obvyklé

1) Zahradkafska chata bez €.e. 5 pozemky a pfisluSenstvim Kié 170.000,-

Zjisténd visledns cena ' K& 170,000,

Slovy: Jednostosedmdesattisic K&

V Usti nad Labem, dne 28 fijna 2012

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 17.1.1983, &).Spr.328/83, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢Cislem 2584-181/12.
Znaleéné a nahradu nakladi uétuji podle pfipojené ikvidace.
3'\-—‘-% .
QT O,

Ing. Frantiek Majer












Ovétovaci dolozka konverze do dokumentu obsazeného v datové zpravé

Ovéruji pod poradovym ¢islem 67298556-49731-141128111412 ze tento dokument, ktery vznikl pfevedenim
vstupu Vv listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z 11 listti se doslovné shoduje s obsahem
vstupu.

Zjistovaci prvek: bez zjistovacich prvku
Ovérujici osoba: Ivo Erbert

Vystavil: Erbert Ivo, JUDr. - soudni exekutor

V Praze dne 28.11.2014

|G

67298556-49731-141128111412
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