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A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené nemovitosti - domu ¢p. 36 spolu s prisluSenstvim a pozemkem st.p.¢. 575,
vse k. 0. a obec Keblice, okres Litoméfice.

B. VYCET PODKLADU
1. Zakladni informace
Nazev predmétu ocenéni: Diim ¢p. 36 spolu s pfisluSenstvim a pozemkem st.p.¢. 575
Adresa pfedmétu ocenéni: ¢p. 36

410 02 Keblice
LV: 642
Kraj: Ustecky
Okres: Litométice
Obec: Keblice
Katastralni tizemi: Keblice
Pocet obyvatel: 363

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 142,00 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: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném Useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

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

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O * O3 * O4 * Os * Og = 294,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.3.2021 za pfitomnosti znalce osobné.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Karla Urbana ¢.j.: 97 EX 681/20 ze dne 16.12.2020 ve véci
provedeni znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 642 pro k. 0. a obec Keblice vyhotoveny objednatelem s datem
26.11.2020 tykajici se predmétné nemovitosti

- kopie katastralni mapy pro k. 0. a obec Keblice vyhotovend znalcem dalkovym pfistupem dne
16.3.2021 se zakreslenim pfedmétné nemovitosti

- stafi ptivodni nemovitosti bylo znalcem odhadovano na zékladé¢ jeho zkuSenosti

- udaje o stafi ostatnich soucasti nemovitosti a o provedenych rekonstrukénich a modernizacnich
pracich na nemovitosti nebylo mozno zjistit
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- skute¢nosti a vymery zjisténé na misté odhadu
- jiné doklady znalci poskytnuty nebyly

4. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické udaje k nemovitosti nejsou predmétem tohoto posudku.

S. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité piedpisy a materidly:

- zakon €. 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., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb.

- Metodick4 pomiicka Utedni ocefiovani nemovitosti vydanda CERM Brno v 2019

- odborné ¢asopisy Znalec a Soudni inZenyrstvi ro¢niki 1991 az 2020

C.NALEZ

1. Dokumentace a skute¢nost

Projektovéd dokumentace od stavby piivodni nemovitosti nebyla znalci pfedloZzena, objednatel a
vlastnik nemovitosti ji nemaji k dispozici a tato pravdépodobné jiz neexistuje.

Dle ptedlozenych dokladl i1 skutecnosti zjisténé na misté odhadu jde o objekt domu s pfisl., ktery je
vyuzit pouze k obytnym uceltim, takto byl také postaven, je dosud uzivan a jako takovy jej proto
také ocenuji.

2. Celkovy popis nemovité véci

Nemovitost je umisténa jako samostatny objekt v nepravidelné zastavbé ulice bez ndzvu, u
komunikace, prochazejici obci Keblice, v jeji zastavéné Casti.

Od ulice je odd¢lena krajnici komunikace.

Hlavnim objektem nemovitosti je tedy rodinny dm c¢p. 36.

Kromé niZe uvedenych staveb je dalsi soucasti nemovitosti pouze pozemek

st.p.C. 42, zastavéna plocha, o vymeéte 575 m?,

vSe k. 1. a obec Keblice, okres Litom¢fice.

VSse tvoti jeden samostatny izemné& uzavieny celek.

Ptislusenstvi domu tvofi kolny, oploceni s vraty, a dale ptipojky inZ. siti.

Jiné soucasti nemovitost nemd (nebyly znalcem zjistény).

Pro provedeni odhadu byl znalcem pisemné vyzvan majitel nemovitosti pan Lubo§ Huja, ten si
doporucenou zésilku neptevzal, na mist¢ odhadu nebyl a tedy mi prohlidku ocenované nemovitosti
neumoznil. Nemovitost jsem si prohlédl zvenku, a dale jsem provedl vyslech majitelky sousedni
nemovitosti.

3. Obsah znaleckého posudku

1. dim ¢p. 36
2. kolny
3. pozemky

D. ZNALECKY POSUDEK




Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
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., ¢. 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. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢ Pi

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 |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

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

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zZadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ ¥ P;)=0,876

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pyg* (1 + > P;)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
veetné

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stifed (centrum) obce I 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,02
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovéani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 11 0,02
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivli - Bez vlivla | 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * I = 0,920

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =1+ * 1 =1,113

1. diim &p. 36
Jde o ptizemni, nepodsklepeny (sklep nebyl zjistén) objekt, se sedlovou stfechou, ve které je ziejme
umisténa pouze pida.
Objekt je klasicky zdény z pfevazné smiSeného zdiva, stropy jsou rovné, dievéné tramové opatiené
zaomitnutym podhledem, stée$ni krytina je taskova, klempiiské konstrukce jsou tvoreny okapy a
svody, hromosvody nejsou.
Objekt je vyuzit pouze k obytnym uceliim, je zde ziejmé situovana 1 bytova jednotka 2 + 1 pfip. 3 +
1, objekt tedy odpovida svym stavebnim usporadanim pozadavkiim na rodinné bydleni.
Objekt Ize tedy charakterizovat jako rodinny diim, zdény, jeho popis a ocenéni proto uvazuji dle §
35 vyhl.
Na zakladé pouzitého konstrukéniho systému objektu, pouZzitého materialu a stavu uvazuji s rokem
vystavby objektu cca 1891. Tomuto stafi téz odpovidaji jednotlivé konstrukéni znaky objektu.
Stafi objektu tedy uvazuji 2021 - 1891 = 130 let.
Technicky stav objektu jako celku lze prohlasit jako Spatny. Dle Gstniho sdéleni majitelky sousedni
nemovitosti je objekt domu po nékolik (po umrti p. Hujové st., tj. cca 7 let) neudrzovan a chatra.
Udrzba udajné nebyla po nékolik let provadéna. Nedostatkem se znalci jevi vlhkost zdiva. Spatné
jsou téz vnéjsi omitky. Tak jak vypada objekt zvenku vypadé ziejmé i zevnitf.
Vybaveni domu uvazuji kamna na TP, pokud tam vubec je, tak jednoducha koupelna a WC, linka,
sporak, vSe v zdkladu a na hranici funk¢nosti.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 130 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 1 488,- K&/m®



Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 6,00*13,00+3,40*6,80+1,20*2,70+2,0= 106,96 m*
0*1,30

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 106,96 m 3,00m

Obestavény prostor

1.NP: (6,00*13,00+3,40*6,80+1,20*2,70+2,00*1,30) = 320,88 m®

*(3,00)

Stfecha: (6,00*13,00)*(3,00/2)+(3,40*6,80)*(2,80/2) = 149,37 m°

Obestavény prostor - celkem: = 470,25 m*

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 106,96 m*

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 106,96 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢é. Vi

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

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo | -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 1 0,03

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

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

6. Zplsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. ZaKkl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbe nebo Gplné I -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

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

9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

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

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (ptfedpoklad 1V 0,65

provedeni rozséahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 130 let:
s=1-0,005*130=0,350
Koeficient staii s nemtze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,600=0,332
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i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 488,- K&/m® * 0,332 = 494,02 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I+ * Ip = 470,25 m® * 494,02 K&/m> * 1,060 * 1,050= 258 564,- K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 258 564,- K¢

2. kolny
Jde o n¢kolik ptizemnich, nepodsklepenych objektt se sedlovou ¢i pultovou stiechou, vystavénych
za domem ve dvofe.
Objekty je zdéné z klasického zdiva, jsou jednoduché konstrukce.
Objekty jsou vyuZzity jako kolny, sklady, provizorni garaZové stani apod.
Stari objektti uvazuji cca 100 let. Technicky stav objektl uvazuji $patny, jako u domu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoziujici ziizeni podkrovi

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m“]  vyska
1.NP 41,00+22,00+8,00+40,00 = 111,00 2,10 m
111,00 m*

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 41,00*%4,30+22,00*2,80+8,00*2,30+40,00*2,90 = 372,30
Obestaveény prostor - celkem: 372,30 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
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[%] obj. podil

1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30

4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80

5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90

6. Klempiiské prace C 1,90 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchii P 4,90 100 0,46 2,25

8. Schodisteé S 3,80 100 1,00 3,80

9. Dvefte P 3,10 100 0,46 1,43
10. Okna C 1,00 100 0,00 0,00
11. Podlahy P 6,80 100 0,46 3,13
12. Elektroinstalace C 4,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 84,21
Koeficient vybaveni K4: 0,8421
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m®] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8421
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 1924,-
Pln4 cena: 372,30 m® * 1 924,- K¢/m® = 716 305,- K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 100 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 100/ 110 =90,9 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 107 446,- K¢
Koeficient pp * 1,113
Cena stavby CS = 119 587,40 K¢
Kolny - zjisténa cena = 119 587,40 K¢

3. pozemky
Pozemek je vyuzit jako zastavéna plocha pod stavbou domu, jako dviir a malou zahradu. Piijezd k
nemovitosti je po obecnich/statnich pozemcich/komunikacich.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku



Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

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

6
Index omezujicich vliva lo=1+) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * I = 1,060 * 1,000 * 1,050 = 1,113

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

i Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni K& /mz] Index Koef. K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 294, - 1,113 327,22
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 42 575 327,22 188 151,50
nadvofii
Stavebni pozemek - celkem 575 188 151,50
PozemkKy - zjisténa cena celkem = 188 151,50 K¢
O A4 |4
E. ODUVODNENI
Rekapitulace
1. dim ¢p. 36 258 564,- K¢
2. kolny 119 587,- K¢
3. pozemky 188 152,- K¢
Vysledna cena - celkem: 566 303,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 566 300,- K¢

slovy: PétsetSedesatSesttisictiista K¢

F. ZAVER




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 pievadény
na urovni cen, odpovidajicich jejich administrativni cené.

Na nemovitosti vaznou nasledujici zavady:

Zastavni pravo smluvni, zdkaz zcizeni a zatizeni po dobu trvani zastavniho prava, exekucni piikaz k
prodeji nemovitosti, a dale zahdjeni exekuce.

Ptredpokladam, ze uplatnéni téchto prav bude pfi prodeji feseno dle platnych legislativnich predpist
v rdmci prodeje nemovitosti a tato omezeni prevodu budou prodejem nemovitosti zrusena, a proto
tedy vysi obvyklé ceny nemovitosti neovlivni. Vécné bfemeno uzivani pro fyzickou osobu neni
aktivni.

Ptislusenstvi domu ¢p. 36 tvoii kolny, oploceni s vraty, a dale pfipojky inz. siti. Uzitnd plocha
domu je cca 80 m%.

Na nemovitosti nevaznou dle mych zjisténi zadné jind vécnd bfemena, vyménky ¢i ndjemni,
pachtovni ¢i predkupni prava.

Rekapitulace obvyklych cen:

Obvykla soufasna cena

Oceilovana nemovitost je situovana v lokalité, ve které je poptavka po nemovitostech tohoto druhu
vys$i nez nabidka. Obdobné nemovitosti jsou v dané lokalité v soucasné dob¢ v priméru prevadény
na urovni cen, odpovidajicich jejich administrativni ceng.

Na nemovitosti vaznou nasledujici zavady:

Zastavni pravo smluvni, zdkaz zcizeni a zatiZeni po dobu trvani zastavniho prava, exekucni piikaz k
prodeji nemovitosti, a dale zahajeni exekuce.

Predpokladam, Ze uplatnéni téchto prav bude pii prodeji feSeno dle platnych legislativnich predpisi
v ramci prodeje nemovitosti a tato omezeni pfevodu budou prodejem nemovitosti zruSena, a proto
tedy vysi obvyklé ceny nemovitosti neovlivni. Vécné bfemeno uzivani pro fyzickou osobu neni
aktivni.

PtisluSenstvi domu ¢p. 36 tvoii kolny, oploceni s vraty, a dale ptipojky inz. siti. UZitna plocha
domu je cca 80 m%.

Na nemovitosti nevaznou dle mych zjisténi Zadn4 jina vécna bifemena, vyménky ¢i najemni,
pachtovni ¢i ptedkupni prava.

Vypocet porovnavaci hodnoty
Jde o nabidky RK na serveru sReality v okolnich lokalitach. Nabidky jsou redukovany koeficientem, vyjadfujicim
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skute€nost, Ze jde pouze o nabidky (skute¢nost byva pfiméfené nizsi), dale je zde zohlednéna skute¢nost umisténi v

rdmci regionu, a dale vybaveni a technicky stav.

nad Ohfi - Nizebohy

NiZzebohach o dispozici 7+1. Dim se nachazi pfi hlavni prijezdni silnici obci. Uliéni ¢aru
tvori delSi strana domu a stodoly. Jde o pfizemni dim s uzavifenym dvorkem a zahradou
o velkosti 859 m2. DUm je ¢aste¢né podsklepeny (sklep 43 m2). V

Nemovitost je ur€ena k rekonstrukci. Je tedy nutno pocitat s rekonstrukcemi pro vyuziti

dle soucasnych standardd bydleni. Topeni bylo zajiStovano kamny na tuha paliva.
Nemovitost je napojena na obecni vodovod, pfipojku elektrické energie a plynu.

1,05; Celkovy stav - lepsi stav - koeficient 1,10; Vliv pozemku - mensi pozemek - koeficient 0,95;
Uvaha zpracovatele ocenéni - nabidka sReality - koeficient 0,90;

Zdavodnéni koeficientu Ke: Lokalita - obdobna 1; Provedeni a vybaveni - lepsi vybaveni
1,05; Celkovy stav - lep$i stav 1,1; Vliv pozemku - mens$i pozemek 0,95; Uvaha
zpracovatele ocenéni - nabidka sReality 0,9;

Prodej rodinného domu 283 m2, pozemek 859 m2, Radovy RD v ulici Roudnicka v

Hodnoceni: Lokalita - obdobna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - lepSi vybaveni - koeficient

Lokalita Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemku / Zd(ivodnéni koeficientu Ke Foto
m? m?2 KE KE&/m? Ke Ké&/m?
Roudnickd, Budyné 283,00 859 7+1 2183000 7714 0,99 7637

Masarykova, 218,00 105 4+1
TFebenice

Prodej rodinného domu 218 m2, pozemek 105 m2, RD na Masarykové ulici, par krokd od
Havlickova a Pafikova namésti a mistni zastavky autobusu byl postaven v roce 1828,
dnes je dum ur€en ke kompletni rekonstrukci. Jeho stafi a vice, nez metr Siroké zdi jsou
dikazem toho, Ze se zde zacaly odehravat nejriznéjsi pfibéhy rodin a jejich blizkych uz
pred témér dvéma sty lety.

2299000 10 546 0,73

koeficient 0,90; Celkovy stav - horsi stav - koeficient 0,95; Viiv pozemku - vetsi pozemek -
koeficient 1,05; Uvaha zpracovatele ocenéni - nabidka sReality - koeficient 0,90;

vybaveni 0,9; Celkovy stav - horéi stav 0,95; Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,05; Uvaha
zpracovatele ocenéni - nabidka sReality 0,9;

Hodnoceni: Lokalita - horSi lokalita - koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - horSi vybaveni -

Zdvodnéni koeficientu Kc: Lokalita - horsi lokalita 0,9; Provedeni a vybaveni - horsi

Varialni koeficient pfied Upravami: 15,51 % VariaCni koeficient po Upravach: 0,40 %

UZitna plocha 80,00 m?

Minimalni jednotkové cena: 7637 K&/m? Minimélni cena: 610 960 K&
Primérna jednotkova cena: 7 668 K&/m? Prlimérna cena: 613 440 K¢
Maximalni jednotkové cena: 7 699 K&/m? Maximalni cena: 615 920 K&
Stanovena jednotkova cena: 7 700 Ké/m2 Porovnavaci hodnota: 616 000 K¢

Rekapitulace obvyklych cen:

Obvykla soucasna cena

Oceilovana nemovitost je situovana v lokalité, ve které je poptavka po nemovitostech tohoto druhu
vys$$i nez nabidka. Obdobné nemovitosti jsou v dané lokalité v sou¢asné dob¢ v priméru prevadény
na urovni cen, odpovidajicich jejich administrativni ceng.

Na nemovitosti vaznou nasledujici zavady:
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Zastavni pravo smluvni, zadkaz zcizeni a zatiZzeni po dobu trvani zastavniho prava, exekuc¢ni piikaz k
prodeji nemovitosti, a ddle zahdjeni exekuce.

Ptredpokladam, ze uplatnéni téchto prav bude pfi prodeji feSeno dle platnych legislativnich ptedpist
v ramci prodeje nemovitosti a tato omezeni ptevodu budou prodejem nemovitosti zrusena, a proto
tedy vysi obvyklé ceny nemovitosti neovlivni. Vécné bfemeno uzivani pro fyzickou osobu neni
aktivni.

Ptislusenstvi domu ¢p. 36 tvoii kolny, oploceni s vraty, a dale ptipojky inz. siti. Uzitnd plocha
domu je cca 80 m%.

Na nemovitosti nevaznou dle mych zjisténi zadna jind vécné bifemena, vymenky ¢i ndjemni,
pachtovni ¢i predkupni prava.

Pii stanoveni obvyklé ceny nemovitosti vychazim z obvyklych cen okolnich staveb obdobného
typu a stavu a zasitovani. Vzhledem k vySe uvedenym skutecnostem (rozméry, technicky stav,
situovani nemovitosti, nabidka a poptavka) stanovuji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti
v¢. prislusenstvi dle LV ¢. 642 - domu ¢p. 36 spolu s prisluSenstvim a pozemkem st.p.¢. 575,
vSe k. 0. a obec Keblice, okres Litomérice ve vysi

ve vySi 600 000.- K¢.

H. 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 zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, spec. nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 20/21120/2021 evidence posudkd.

Znale¢n¢ a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 20/21120/2021.

V Bilin¢ 29.03.2021

Ing. Jan Dvorak

Sibova 286/8

418 01 Bilina

Telefon: 604734409

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

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1.
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