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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou cenu nemovitych véci : pozemek st.p.¢.101 s rodinnym
domem ¢p.93 a prislusenstvim v k.. a obci: Upohlavy, okres: Litoméfice;
dale ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

1.2. Uéel znaleckého posudku

narizeni exekuce

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 5.4.2022 za pritomnosti p.Horkého Jaroslava.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis
- prohlidka a zaméfeni nemovitych véci dne 5.4.2022
- fotodokumentace nemovitych véci pofizena znalcem dne 5.4.2021
- idaje sdélené p.Horkym Jaroslavem pfti prohlidce dne 5.4.2021
- vypis z KN ze dne 10.3.2020
- snimek katastralni mapy ze dne 4.4.2022
- usneseni o ustanoveni znalce ze dne 3.11.2020 (¢.j. 223 EX 902/12)
- exekucni prikaz ze dne 7.9.2012
- zadost o vypracovani znaleckého posudku ze dne 10.3.2022
- doklady zapujc¢ené p Jaroslavem Horkym dne 5.4.2022:
a/ stavebni plany na stavebni upravy rodinného domu ¢p.93 z 08/1988
vypracované p.Janem Tumou
b/ stavebni povoleni na stavebni Gipravy, pfistavbu, nastavbu rodinného domu
ze dne 22.9.1988 vydané Mést NV Lovosice pod ¢.j.Vyst.2240-900/88
- porovnatelné soucasné nabidky k prodeji RD v této lokalité

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Byla vypoctena zji§téna cena dle vyhlasky MF CR a poté bylo provedeno
porovnani se 3 nabizenymi prodeji v této lokalité; na zavér byla odhadnuta
trzni hodnota.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: 28.ffjna 93

410 02 Upohlavy
LV: 124
Kraj: Ustecky
Okres: Litoméfice
Obec: Upohlavy
Katastralni Gzemi: Upohlavy
Pocet obyvatel: 255

Zdakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 319,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel V 0.50

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce Y 0,60

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

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a | 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O; * 02 * O3 * O4 * Os * Qg = 256,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni Gdaje
- viz PFiloha ¢.4 znaleckého posudku.

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je pozemek st.p.¢.101 s rodinnym domem ¢&p.93

v jizni ¢asti obce Upohlavy.

PrisluSenstvi rodinného domu tvofi vedlejsi stavba (dilna), zahradni altan
a venkovni Gpravy.

3.2. Obsah



I. Pozemek st.p.¢. 101
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny dim ¢p.93
1.3. Zahradni altan

4. ZNALECKY POSUDEK

T4

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 303/2013 Shb., &. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
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., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku & P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu [ 0.00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Poptdvka po stavebnich 111 0,20

pozemcich je v této lokalité mnohem vétsi nez nabidka, a proto
bylo pouzito pfirdzky 20%...!

6. Povodriové riziko: Zdna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu \Y 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich pripadech VII 0,80

9. Obé&anska vybavenost obce: Minimélni vybavenost (obchod nebo [11 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo Zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
i

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y P)=0,816

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



5
Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po* (1 + ), P))=1,260

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obeich do 2000 obyvatel
veetné

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: | 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce 11 -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je [ 0.00
dostupné ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, ~ VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — I11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Jedna se o velmi 111 0,20
dobrou polohu v blizkosti dalnice D8 (ndjez je cca 4 km od obce...),
cca 60km od okraje Prahy,

5 km od Lovosic; v blizkosti Ceského Stiedohofi, a proto bylo
pouzito pfirazky 20%...!

11

Index polohy Ip=P *(1+ P)=1242

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,013
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véei je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,565

1. Pozemek st.p.c. 101

1.1. pozemky
Jedna se o rovinaty pozemek, piistupny ze zpevnéné komunikace, s moZnosti
napojeni na vodovod, kanalizaci, plynovod, elektroinstalaci.



Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,260

Index polohy pozemku Ip = 1,242

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti | 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zikladové podminky 11 0,00

4. Chranéné Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+ Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,260 * 1,000 * 1,242 = 1,565

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

AT Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [Eé/mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nidvori, funkéni celek
§ 4 odst. | 256,- 1,565 400,64
" Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ ST islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.101 376 400,64 150 641,-
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 376 150 641,-

1.2. Rodinny dim ¢p.93

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim, se 2 nadzemnimi podlazimi, bez podkrovi,
nepodsklepeny; stiecha je sedlova s taskovou krytinou.

Pivodni diim byl postaven cca pied 80 lety, v r.1999 byla dokon¢ena rekonstrukce,
pFistavba a nastavba rodinného domu do dnesniho stavu.

PFizemi je dispoziéné &lenéno na chodbu, garaz, uhelnu, halu se schodistém, koupelnu, WC,



kotelnu, zadni chodbu, kuchyii, spiz, jidelnu a obyvaci pokoj.

Ve 2.nadzemnim podlaZi je chodba, kuchyi, loznice, obyvaci pokoj, détsky pokoj, terasa (bez
zabradli), komora, WC a sprchovy kout.

Obvodové zdivo je z&asti cihelné o tl.45¢m a z&asti z plynosilikatovych tvarnic o tl.30cm;
stropy jsou z ocelovych nosniki a hurdisek; schodisté je monolitické s diev. obkladem;

okna jsou plastova a podlahy jsou kobercové a ker.dlazby.

Rodinny diim je napojen na vefejnou elektroinstalaci, vodovod, plynovod; kanalizace je svedena
do septiku; vytapéni je tstfedni, teplovodni (kotel na pevna paliva) a v hale jsou kamna na dievo;
v kuchyni je el.sporak, ohfev TUV je zajistén kombinovanym bojlerem.

V cené rodinného domu jsou jiz zahrnuty venkovni Gpravy standardniho rozsahu

a vedlejsi stavba (dilna); zahradni altén za domem je ocenén samostatné.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

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

Stari stavby: 80 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1999

Z4kladni cena ZC (priloha &. 24): 1 668.- K&/m?

Zastavéné plochy a vysky podlaZzi

I.nadz.podl.: 15,0%8,90 = 133,50 m?
2.nadz.podl.: 10,60*8,90 = 94,34 m*
Nézev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
I.nadz.podl.: 133,50 m’ 2,80 m

2.nadz.podl.: 94,34 m’ 2,45m

Obestavény prostor

| .nadz.podl.: (15,0%8,90)*(2,80) = 373.80 m®
2.nadz.podl.: (10,60*8,90)*(2.45)+8,90*4,40*1,0 = 270,29 m?
zastieSeni: 10,60%8,90*3,20/2 = 150,94 m?
Obestavény prostor - celkem: = 795,03 m?
Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 133,50 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 227,84 m?
Podlaznost: Zp.| ZP1 = 1,71

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
|. Druh stavby: samostatny rodinny diim Il 0,00



2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo [11 0,00

3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota vice jak | do 2 v¢etné I 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn 'V 0,08
nebo propan butan

6. Zplsob vytapéni stavby: Ustiedni, etdzové, dalkové I11 0,00

7. Z4kl. prisluenstvi v RD: GpIné nadstandard. nebo vice zakl. prisl. v 0,05
standard. proved., popfipadé pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni [ 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi k RD: standardni pislusenstvi 11 0,10
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

I 1. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou Il 1,00
tdrzbou

Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejsimi stavebnimi

Gpravami.

Koeficient pro stavby 23 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* 23+ 15)= 0,810
12

Index vybaveni Iv=(1+) Vi)*Vi3*0910=1,110

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,260

Index polohy pozemku Ir = 1,242

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = | 668,- K&/m? * 1,110 = | 851,48 K¢&/m®

CSp=OP * ZCU * It * [p = 795,03 m> * 1 851,48 K&/m** 1,260 * 1,242=2 303 534,- K&
Cena stanovend porovnavacim zptsobem = 2 303 534,- K¢

1.3. Zahradni altan

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Venkovni tiprava § 18: 23. Altan zahradni

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovitad véc je soucasti pozemku

Vyméra: 12,00 m? zastavéné plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m?) = 3 250,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): . 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): . 2,8210



Zakladni cena upravena cena [K&/m’]
Plna cena: 12,00 m? * 7 335,- K&/m?

Vypoéet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 20 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20/ 50 = 40,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100)

Nikladova cena stavby CSw

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zahradni altan - zjiSténa cena

Pozemek st.p.¢. 101 - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny diim ¢p.93
1.3. Zahradni altan
Stavby na pozemku - celkem

Pozemek st.p.¢. 101 - zjisténa cena celkem

4.2. Vysledky analyzy dat

|. Pozemek st.p.¢. 101
I.1. Ocenované pozemky
|.2. Rodinny diim ¢p.93
1.3. Zahradni altan

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena zjiSténa
po zaokrouhleni dle § 50:

5. ZAVER

= 7 335,-
= 88 020,- K&

. 0,600

= 52 812,- K&
» 1,565

= 82 650,78 K&

- 82 650,78 K¢

150 641,- K¢

2303 534,- K¢
82 650,78 K¢

+ 2 386 184,78 K¢&

_ 2 536 825,78 K¢

2 536 826,- K¢
150 641,- K¢
2303 534,- K¢
82 651,- K&

=2 536 826,- K¢

2 536 826,- K¢

2 536 830,- K¢
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5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanovit obvyklou cenu nemovitych véci : pozemek st.p.¢.101 s rodinnym
domem ¢&p.93 a prisluSenstvim v k.ii. a obci: Upohlavy, okres: LitoméFice;
dale ocenit jednotliva priva a zavady s nemovitymi véemi spojené.

Porovnavaci metoda:

Ocenovana nemovitost:

Rodinny diim &p.93, Upohlavy s pozemkem st.p.€.101

(zast.plocha...cca 134 m*; pozemek celkem...376 m?, obest.prostor....795 m’,
2 nadzemni podlazi, nepodsklepeny r.1962; v r.1999 rekonstrukce a pfistavba
s nastavbou, uzitna plocha....cca 170 m?)

Provedl jsem porovnini s nabizenymi prodeji rodinnych domii v této lokalité
(uvedeny v pFiloze ¢.5):

1/ Rodinny dim, Upohlavy.......cccccecuurernnens 4 490 000,- K¢
(nabizeny prodej)

pozemek celkem...670 m?, pfizemni diim s podkrovim, uZitna plocha....150 m?;
po kompletni rekonstrukcei a zatepleni, plynové vytapéni, studna;

I m? uzitné plochy....4 490 000,-K& : 150 m* =29 933.-K¢&/m’
korekéni koeficienty ve vztahu k ocenované nemovitosti:
nabidka...0,85; stavebni stav domu....0.8; velikost pozemku...0,8

I m? uzitné plochy po korekci.......ccoeveurunnee 16 284,-K¢&/m?

2/ Rodinny diim, Upohlavy........coeuesssssssessssssssessessessens 2 390 000,-K¢
(nabizeny prodej)
pozemek celkem........ 118 m?, pfizemni diim s ¢asteénym podkrovim,

uzitna plocha...95m?, po &aste&né rekonstrukcei, nova fasada,
plynové vytapéni Gstiedni, poloha v centru obce;

I m?uzitné plochy: 2 390 000,-K¢ : 95 m? =25 158,-K¢&/m?
korekéni koeficienty ve vztahu k ocenované nemovitosti:
nabidka...0,85; poloha...0,9; velikost pozemku...1,15 ; stavebni stav...0,9

1 m? zast.plochy po KOreKci...........coeueurereveuenes 19 920,-K&/m?
3/ Rodinny dim, KIapy.....cccceceeenviniensensansansassnssnsaesassassens 4147 700,-K¢

(nabizeny prodej)
pozemek...382 m?; novostavba RD z r.2011, sedlova stfecha, uzitna plocha...1 19m?;
podlahové vytapéni v pfizemi, piizemni dim s podkrovim, vlastni Cov;

1 m? uzitné plochy.......cccoveveuene 4 147 700,-K¢& : 119 m? = 34 855,-K¢&/m?
korekéni koeficienty ve vztahu k ocenované nemovitosti
nabidka...0,85; stafi domu...0,8; stavebni stav a vybaveni domu...0,75

1 m? zast.plochy po KOreKCi.......couevevreuerircucunss 17 776,-K&/m?



= 1l=

Porovnivaci hodnota: 170 m? * (16 284 + 19 920 + 17 776) / 3 =3 058 870,-K¢&

Cena ZJiStENA..cccreerereiesssssssssssissssssss s 2 536 826,-K¢
(Vlivem néristu cen v poslednim obdobi, cena zjiiténa je vyrazné nizsi nez
trzni hodnota)

Z.aveér - stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty):

ProtoZe nemam k dispozici uskuteénéné prodeje porovnatelnych rodinnych
domii v této lokalité, nemohu stanovit cenu obvyklou, ale pouze odhaduji

trzni hodnotu.
Na zaklad& viech vySe uvedenych skute¢nosti a po porovnini s nabizenymi

prodeji RD mohu konstatovat, Ze dle mého nazoru je :

Trzni hodnota nemovitych véci.....cocervrreeeneneee. 3 060 000,-K¢

(slovy:tiimilionySedesattisicK<)

Prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené (ndgjemni smlouvy, vécné biemena)
nebyla zjiSténa.

Seznam priloh:

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 5.4.2022 2
Situace - poloha obce |
Snimek katastralni mapy ze dne 4.4.2022 ]
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 124 ze dne 10.3.2022 R
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Odména nebo nahrada nakladu
Odména je dle vyhlasky ¢.504/2020 Sb.

Znaleéné a nahradu nakladu actuji dokladem ¢. 2803-11/2022.

ZNALECKA DOLOZKA
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Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
26. 6. 1991 &.j. Spr. 310/91 pro obor stavebnictvi, odvétvi - stavby obytné, priimyslové a
zemedélské.

Dne 7. 7. 1992 rozsiteno o obor ekonomika - ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2803-11/2022 evidence posudkii.

Ve Velké Dobré 24.4.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Josef Kalous
Alzbéty Noskové 336
273 61 Velka Dobra
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