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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otdzka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku jesani obvyklé ceny nemovitychsei: pozemek st.paré. 254 o
vymére 176m2, zast@ma plocha a nadv sowasti pozemku je stavba: Citoliigp. 230,
zpasob vyuziti rod. dm, parcé. 722/52 o vymite 339m2, zahrada a parc722/67 o vynie
111m2, zahrada, zapsano na £V369, k.u. Citoliby, obec Citoliby u Katastraloitiadu pro
Ustecky kraj, Katastralni pracowdtouny.

1.2. el znaleckého posudku
Podklad praKSUL 71 INS 363 / 2023/edend WKrajského soudu v Usti nad Labem

1.3. Skut&nosti sdElené zadavatelem majici vliv na pesnost z&gru posudku
Zadavatel nesdil znalci Zadnou skutaost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv nafgsnost
zawru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLAD U

Pravni normy

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o oievani majetku ve zZmi pozdjSich gedpisi

- Vyhlaska¢. 337/2022 Sh. k provedeni zdkona orme&ni majetku (odevaci vyhlaska)
- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kandetéa znaleckych Ustavech

- VyhlaSka¢. 503/2020 Sb. o vykonu znaleck@nosti

2.1. Popis postupu znalceif vybéru zdroj a dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbmtérce byly vybrany z ¥ejnych zdroy, z
dostupnych informé&nich databazi, z listin, z podkkad informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Sateni.

2.2. V\&et vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portél pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - t@nacast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp #iptup do katastru nemovitosti pro registrovanéatéie
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni iceer

https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni inforird servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-orgzace-a-urady - statni organizacerady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

https://www.edpp.cz/online-povodnova-mapa-cr/ -quiivovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdiros znalecké praxe dostupnymuagpbem
zkoumany a o¥fovany a jsou povazovany z&rghodné.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi shbéru ¢i tvorb € dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zedavaiceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro uteni obvyklé ceny nemovitychéei budou sebréana a ttema data, kterd budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve uztalodborné otazce, jsou srovnatelna a
vhodna. Sebrana a tsema budou data z ¥&nych zdroji, z dostupnych inforntmich databazi,

z listin, z podklad a informaci od zadavatele a z informaci ziskampfcimistnim Seateni. Bude
zjiSttna poloha nemovitych éei, bude provedeno mistni f&ti a prohlidka o@mvanych
nemovitych ¥ci, budou zji&ny identifikatni Udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovityckciy bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovityckov.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovana tgpbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovagtaien
souhrn dat a uvedeny veSkera 2jigtz podklad, dat a z mistniho ehi, na zaklag kterych
znalec dosfl k vysledikim. ZjiS&na a zpracovana budou data z evidence Katastruwiistid,
vytvorena a zpracovana data z mistnihde$ét bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktuélni inzerce a budou zi%y, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky
srovnatelnych nemovitychégi z vlastni databdze a z databaze historie réaiizerce.

3.3. V&et sebranych nebo vytvéenych dat

- objednévka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 369 pro k.u. Citoliby ze dne 18.01.2023

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové Udaje Katastralnihéadu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- prohlidka ocgovanych nemovitych &ci a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo osoba,
kterda ma pedn®t oceréni v drZzeni nebo namu, byliippomen fadné prohlidce fiednetu
ocereni, prohlidka byla provedena znalcem dne 29.03.202%keré popisy a informace
vyplyvaji z prohlidky a stleni @i prohlidce, informace a skufeosti o zakrytych konstrukcich
a existenci podzemnictasti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle ms#nprohlidky a
stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumendacg@né podklady nebyly dolozeny.

Identifika ¢ni Gdaje nemovité ¥ci
Dle vypisu z katastru nemovitosti L&/ 369 pro k.U. Citoliby ze dne 18.01.2023
SJIM Jehlika Jan a Jeldkova Monika, Chlumanska 230, 43902 Citoliby

Adresa: Chlumsanskéa 230
Nazev katastralniho uzemi: Citoliby

Nazev obce: Citoliby

Nazev okresu: Louny

List vlastnictvi: LV ¢. 369

Vécna prava slouzici ve prosgch nemovitosti - bez zapisu

Vécna prava za€zujici nemovitosti

Zakaz zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Poznamky a dalSi obdobné udaje

Rozhodnuti o Upadku (8§ 136 odst. 1 insobrého zakona) - Jektka Jan
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Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava nastiEtého
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhégim paadi novy dluh

Ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenyebnych prav, poznamek a obdobnych udaj

Poloha a charakteristika

Rodinny dim v okrajové, severovychodiasti nmésta Citoliby, pi zpevréené komunikaci ul.
Chlumianska. Vstup a vjezd na pozemek vratky a vratymi jstrany z komunikace (patc.
722174 ve vlastnictvi #stys Citoliby), vstup do rodinného domu z jizniasly. Bezprosedni
okoli je v dané lokalid spiSe méh prostorné, se zastavbouepazi rodinnymi domy.
Oceaiovany rodinny ém stoji na konci slepé ulice jakadovy krajni (dvojdm). Vychodr od
rodinného domu stoji 2dy sklad s fistawnou pergolou, fevazig severg od rodinného domu
je zahrada. Odkanalizovani doiremé kanalizace, voda z iegného fadu, elektroinstalace
zavedena, plyn zaveden.

Méstys Citoliby lezi na tzemi okresu Louny a nalezi pod Ustecky. léslusnou obci s
powienym obecnim iadem a obci s roZéhou gisobnosti je msto Louny (v dojezdové
vzdalenosti cca 1km). V Citolibech ma trvaly pohidSeno fiblizné 1050 obyvatel, v #st je
dobrad okanskad a technicka vybavenostigd nestyse, poSta, kulturni #aeni, obchod s
potravinami, ordinace |éke, restaurace, sportovSt matéskd a zakladni Skola, kegny
vodovod, kanalizace a plynofikace apod.), dopraitatausova a Zelezmii.

Popis a stav
Rodinny dim ép. 230, stoji na pozemku paré. st.parc€. 254
Rodinny dim je pevazrié podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a vyubitikiovi.

Dispozice a vyet ploch:

1 PP (suterén) 1 NP (pfizemi) podkrovi
mistnost plocha (m2)| | mistnost plocha (m2) | | mistnost plocha (m2)
sklep 8,50 predsin 4,00| |chodba 8,30
sklep 4,70| |chodba 6,00| |pokoj 14,90
chodba 3,80 koupelna, WC 5,90| | koupelna, WC 8,20
sklep 6,50 pokoj 36,95| |pokoj 17,50
sklep 4,60| |kuchyné 17,90| |pokoj 11,20
spiz 4,50| |terasa 20,00
technicka m. 2,80
schodisté 5,90
celkem 28,10 celkem 83,95 | |celkem 80,10

Celkem zastatna plocha rodinného domu 125m2, podlahova ploctzalbn2, z toho obytna
(bez suterénu a terasy) 144,05m2.

Popis prevaZzujicich konstrukci:

Zaklady jsou kamenné a betonové, svislé konstrak&eé smiSené, stropy klenbové, betonové a
direveéné tramoveé, seécha pevazre sedlova s vikij, krytina taskova, klempgke prvky plechove,
fasdda zateplena v lepidle bez povrchové Upravitfninpovrchy omitnuty, vnihi obklady
bézné keramické na socialnimiizzeni, schody do suterénu betonové, do podkrowiniose s
kobercem, dvie naphové, okna plastovd, podlahové krytiny keramickdzZloéa plovouci
laminatova, koberec, v suterénu betonova bez podélkkrytiny, vytagni naposledy ustdni
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teplovodni plynovym kotlem a dagtové krbovou vlozkou s vyknikem, ofiev teplé uzitkove
vody bojlerem, elektroinstalace &glnéa tifadzova, rozvod vody teplé a studené, rozvod
kanalizace proveden, v kuchyni kugisika linka se spegbici, na socialnim zZdzeni v gizemi
umyvadlo, sprchovy kout, WC, v podkrovi umyvadlana WC.

Historie a stavebrg technicky stav:

St&i rodinného domu nebylo zji&to ani sdleno, je odhadovanaiplizné na sto let. Dle stdeni
byla o v roce 1980 vydano stavebni povoleni, nebgiteno, v jakém rozsahu vydané stavebni
povoleni je. Od té doby byla providh @istavba, vystavba viky a rekonstrukce domu, ktera
nebyla dokotena a naslednpak byla dokotena v roce 2021.iBtavba byla provedena u
zapadni siny rodinného domu, ifstavba neni zakreslena v katastralni &n&yly vybudovany
dva vikyfe a to na severni a jizni stranu a podkrovni véstaMasledé pak dokogena v roce
2021 vnitni rekonstrukce a zatepleni fasady, které je \dlefdez povrchové Upravy. Kolaudace
piistavby, vybudovani viky, podkrovni vestavby a rekonstrukce neni dosudazkdmvano.
Stavebg technicky stav rodinného domu je celkdwdnocen jako dobry, odpovidajici.

Zdény sklad, sowast pozemku parcé. 722/67 a par&@. 722/52
Zdeny sklad je nepodsklepenykipemni, bez podkrovi.

Popis prevaZzujicich konstrukci:

Zaklady jsou kamenné a betonové, svislé konstrakigeé smisSené, stropy hurdiskovéfesha
pultova, krytina asfaltova, klemigké prvky plechove, povrchy omitnuty, deeplastové, okna
plastova, podlahy betonové, elektroinstalacdedna, ostatni neni.

Historie a stavebr€ technicky stav:

Stai skladu pravépodobré stejné jako u rodinného domu, jiZivk byla u jizni stny skladu
provedena fistavba, ktera neni zakreslena v katastralniemémosledni dob byl sklad celko¥
rekonstruovan, stavebmechnicky stav je hodnocen jako dobry, odpovidajic

Venkovni Upravy:
Venkovni Upravy v &ném rozsahu - oploceni, vrata, vratk@ippky, zpeviné plochy,
pergola, sklenik apod., vSe fepazi v béZném stavu.

Pozemky

st.parcé. 254 o vyndre 176m2, zast@ma plocha a nadv sowasti pozemku je rodinnyach
¢p. 230 a z#ny sklad, nezasté&na cast je volnym pozemkem mezi rodinnym domem é&ych
skladem.

parc¢. 722/52 o vynsie 339m2, zahrada je zahradou se¥eyd rodinného domu, na zahiad
stoji sklenik, je pevazi zatravina,casté&ne se zpevanou plochou, &n¢ udrzovana.

parc¢. 722/67 o vynmite 111m2, zahrada jequizahradka jizhpred rodinnym domem, stoji na
ni ¢ast nezakreslenéfiptavby rodinného domu a nezakresleriéstavba z#&ného skladu,
nezasta¥nacast fedzahradky je zpe¥nou plochou.



4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakén&51/1997 Sb., o otievani majetku, 82, dle vyhlasky
¢. 337/2022 Sb. §1c a dle vyhlasky503/2020 Sb. tj. @eni zjiS€né ceny a weni obvyklé ceny
porovnanim.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stekistvyhodnoceni n&qsgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozinskute&né realizovanych cen stejného, piggact obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykhodnim styku v tuzemsku ke dni
ocereni s vylogenim mimdadnych okolnosti trhu. MnoZina privke stanovena z historickych
cen za fimérenycasovy usek. Pro vyget porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nergovit
véci (vzorky), u nichz je realizovana cena znamia.viPbéru vzorki je respektovanariérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji siémdu segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apodiipadné rozdily jsou zohledny pomoci pouzitych
korelenich koeficiend, které jsou pouZzity v rozmezi 0,80 - 1,2Gi PouZziti koeficient je
vychazeno z odbo#n dopordeného rozmezi (Skoleni, semiea metodiky apod.), z
dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databazertnich a realizovanych cen v zavislosti na
jednotlivych faktorech a vyhodnoceni wivna realizované ceny.ifiPanalyze transakci se
srovnatelnymi nemovitymi &cmi jsou ceny vzonk vyjadieny jako cena za celelCilem
porovnani je vyuzit a jeho pomoci ¥¥it priblizné indicie, které naz®aji hranice Grové
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodiedfauvnif intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzork.

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, vyhlaskaé¢. 337/2022 Sh. 81c

zjiSténé cena

Ocenovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakoka151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi zakon ¢.
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. &.
237/2020 Sb. a vyhlasky MER ¢. 441/2013 Sb. ve 2Zni vyhlaskyc. 199/2014 Sbg. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb.g. 443/2016 Sb.¢. 457/2017 Sb.¢. 188/2019 Sb.¢. 488/2020 Sb.¢.
424/2021 Sh. &. 337/2022 Sb., kterou se pro¥fichéktera ustanoveni zakokal51/1997 Sbh.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70

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

03. Poloha obce: Obec, jejizkteré katastralni tzemi sousedi s obcill 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulée 1 (kron€ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je di@ka, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci jéstska hromadna doprava | 1,00
popipads piiméstska doprava

06. Olranska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (odch I 1,00
sluzby, zdravotnick& &eni, Skola, posta, bankovni (g&ni)
sluzby, sportovni a kulturni #aeni aj.)

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znak ¢. P

1. Situace na dilm trhu s nemovitymi &cmi: Poptavka je vysSi nez 1] 0,06
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nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastaw pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soutasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba éhgjrvlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu neltatslizovana 1 0,00
tuzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebé&apevyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y, 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejizkieré katastralni tzemi sousedi s obci Il 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabul¢el gilohy ¢. 2 (kronme Prahy a
Brna)

9. Okranska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod I 1,05

sluzby, zdravotnick& &eni, Skolské zé&zeni, posta, bankovni
(perezni) sluzby, sportovni a kulturniizaeni aj.)

V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veié¢ti poznamce pod tabulkotil

piilohy ¢. 3 océiovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Pg*(1+ > PB)=1,032
i=1

V ostatnich pipadech ocefmi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Pg* (1 + > PB)=1,060

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu poléteziderni stavby v obcich do 2000
obyvatel wetns

Nazev znak ¢. P

1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémkémim | 1,01
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni preafit I 0,03
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajo¥ésti obce 1] -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrsk& které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovié je I 0,00
dostupna okanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkiij€zd po zpevéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnéa doprava: Zastavka do 200etny, MHD — 1l 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti: Bez moznosti |l 0,00
komekniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezamstnanost: Rimérna nezaréstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich &liBez dalSich vliu Il 0,00
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Index polohy  Ip=P *(1+> P)=1,040

i=2
V ptipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych vefiéti poznamce pod tabulkotil
piilohy ¢. 3 océovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1+ * 1p =1,073

V ostatnich fipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =11 * 1, =1,102

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potreby oceréni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvate

Stai stavby: 95 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2021

Zakladni cena ZC {flohac. 24): 2 017,- K/m°

Zastawné plochy a vySky podlazi

1 PP (suterén): 9,65*9,85 = 95,05 M

1 NP (gizemi): 9,65*13,00 = 125,45 M

podkrovi: 9,65*13,00 = 125,45 M

Nazev podla: Zasta¥na plocha Konstrukeni vyska

1 PP (suterén): 95,05m 2,00 m

1 NP (gizemi): 125,45 m 3,00 m

podkrovi: 125,45 3,00 m

Obestawny prostor

1 NP (gizemi PI95,05*2,20 = 209,11 i

(suterén):

1 NP (gizemi: 125,45*3,00 = 376,35 m

podkrovi, zageSeni: 125,45*1,60+125,45*3,00/2+7,00*1,50*7,0(= 492,02 m

,00/2+7,50*3,20+7,50*1,50/2

Obesta¢ny prostor - celkem: = 1 077,48 m

Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 125,45 m

Zasta¥na plocha vSech podlazi: ZP 345,95 m

Podlaznost: ZP | ZP1=2,76

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znak ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strat@ghou [l typ C

1. Druh stavby: dvojdomekjich fadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovychest dievostavby (novostavby) a stavby IV 0,04
zateplené

3. Tlou¥’ka obvod. sin: 45 cm Il 0,00



4. Podlaznost: hodnot&téi nez 2 1" 0,02

5. Napojeni na sit(pfipojky): pripojka elektro, voda, kanalizace ap V 0,08
nebo propan butan

6. Zpisob vyt4gni stavby: asedni, etazove, dalkové 1] 0,00

7. Zakl. gisluSenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni 1] 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I ,000

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provieden 1] 0,00

10. VedlejSi stavby tudci prisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavé ploSe nad 25 m2

11. Pozemky ve furthim 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. Staveb# - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pranilel Il 1,00
adrzbou

Koeficient pro stavby 2 roky po celkové rekonstiukc
s=1-0,005* (2 +15)8,915

12
Index vybaveni Iy =(1+ > V;)*V13*0,915=1,034

1=1
Nemovita ¥c je sowdasti pozemku
Index trhu s nemovitymidemi I+ = 1,060
Index polohy pozemkir = 1,040
Ocengni
Zakladni cena upravend ZCU = ZCy*% 2 017,- K/m® * 1,034 = 2 085,58 K/m®
CS=OP *ZCU * kr * 1p= 1 077,48 m* 2 085,58 K/m>* 1,060 * 1,040= 2 477 281,02K
Cena stanovena porovnavacim aisobem = 2 477 281,02 K

2. Zdény sklad

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zd&knatl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumodujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnichsdCz-CC 1274

Nemovita ¥c je sowdasti pozemku

Zastavéneé plochy a vySky podlazi

Naze\ Zasta¥na plocha[f]  vy3ka
1 NP (gizemi) 5,50*4,10+5,70*7,00 = 62,45 2,20m
62,45 m

Obestawny prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizZsteSeni)

Typ Naze\ Obestaeny prostor [n]
NP 1 NP (pizemi) 62,452,20 = 137,39
Z zasteSeni 62,40 = 62,40

Obestawny prostor - celkem: 199,79 nf
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Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardh&vyskytuje se,
A = pifidan& konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu  [%]
1. Zaklady betonové S 100
2. Obvodoveé sny zdkneé S 100
3. Stropy diewené S 100
4. Krov direveny S 100
5. Krytina asfaltova S 100
6. Klempiské prace plechové S 100
7. Uprava povrch omitka S 100
8. Schodigt X 100
9. Dvee plastové S 100
10. Okna plastova S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace swtelna P 100
Vypocet koeficientu K,

] : . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%)] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové shy S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempiské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrch S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodigt X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvee S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soutet upravenych objemovych pailil 96,87
Koeficient vybaveni i 0,9687
Ocenreni
Zéakladni cena (dleif. &. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,9687
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zakladni cena upravena [K¢/m?] = 2 983,84
Plna cena 199,79 mi * 2 983,84 K/m° = 596 141,39 K
Vypocet opotirebeni linearni metodou
St&i (S): 50 rok
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 30&ok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80trok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %
Koeficient opotebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
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Nakladova cena stavby Cg = 223 553,02 k
Koeficient pp * 1,102

Cena stavby CS = 246 355,43 k
Zdény sklad - zjiS€na cena = 246 355,43 K

3. Ocenéni venkovnich tprav

Zatridéni pro potreby oceréni
Venkovni Upravy ocemé zjednoduSenym apobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro oce#ni venkovnich Gprav

Nazev stavby Cena stavby
Zdény sklad 246 355,43 K

Celkem 246 355,43 k

Ocereni:

Vychozi celkova cena staveb 246 355,43

3,50 % z ceny staveb * 0,0350

Ocengni venkovnich Uprav - zjiS€na cena = 8 622,44 K

4. Pozemky

Ocereni

Index trhu s nemovitostniy = 1,060
Index polohy pozemkir = 1,040

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znak ¢. P,

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bezwha vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terézemku do 15 % IV 0,00
véetr® - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zaklagmaiminky 1] 0,00

4. Chragna Guzemi a ochranna pasma: Mimo chnénizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich¥liv Il 0,00

6
Index omezujicich vli& lo=1+> P =1,000

i=1
Celkovy index 1=t * o * 1p=1,060 * 1,000 * 1,040 %,102

Stavebni pozemky zastagné plochy a nadvdi oceréné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

ZA&kKl. cena Upr. cena

Zattideni K& /mz] Index Koef. K& /mz]

8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastma plocha a nadvdi, funkéni celek
12



§ 4 odst. 1 610,- 1,102 672,22

T NAzZe Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] K¢
§ 4 odst. 1 zasta¥na plocha a 254 17¢€ 672,22 118 310,72
nadvai
84 odst. 1 zahrada 722/52 33¢ 672,22 227 882,58
84 odst. 1 zahrada 722/67 111 672,22 74 616,42
Stavebni pozemky - celkem 62€ 420 809,72
- ZjiSténa cena celkem = 420 809,72 k
Vysledky
1. Rodinny dm 2477 281,- K
2. Z&ny sklad 246 355,40 K
3. Ocerni venkovnich Uprav 8 622,40 K
4. Pozemky 420 809,70 K
Vysledna cena - celkem: 3153 068,5&K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8 50: 3 153 078¢

slovy: Trimilionyjednostopadeséitisicsedmdesat K

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, 82 a vyhlasky. 337/2022 Sbh. §la
obvykla cena

Analyza trhu

V daném pipad® ocergni nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni dékbpievazrie (v zavislosti
zejména na lokalita typu nemovité &ci) jiz jednoznény pokles poptavky. Zejména zasadni
Gtlum hypoteénich Owri se propsal do prodepemovitych ¥ci, mezir@ni pokles poptavky po
nemovitych ¥cech je odhadovan o vice nez polovinu, ceny nemdviteci klesaji i o vice nez
deset procent, coZ potvrzuji data re&piho inzertniho portalu Sreality.cz, konzultageaitnimi
kanceld@emi, které hodnoti rok 2022 jako nejhorsi Wipoobchodovanych nemovityckéai za
poslednich patnéact let. Tento pokles mohu jedngnpotvrdit z vlastni zkuSenosttigraci pro
avérujici banky. V obci Citoliby je ke dni océmi na realitnim trhu nabizeno dg¢vodinnych
domi v cenové relaci od 1.999.000,<¢ ka mensi rodinnytn v pivodnim, horSim stavu po
8.699.000,- K za WtSi, nowjsi, rekonstruovany rodinnyiich. Ve vyp@tu porovnavaci hodnoty
jsou pouzity vzorky sjednanych cen nemovityehiv

Ocdiovana nemovitadc:
Zasta¥na plocha RD: 125m2
Podlahova plocha RD: 192,15m2
Obytna plocha RD: 144,05m2
Pozemek celkem: 626m2

lokalita cena druh ceny

1) LeneSice, okr. Louny 4 450000,-K ¢ sjednana cena, prodej 02/2022
Rodinny dim s celkovou vyuZzitelnou plochou 266 m, je vestagdast&né do svahu, je napoj
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na elektinu, obecni vodovod, kanalizaci, plyn a jeho posiadodernizace pr@éhla v 90. letec
- fasadda, $echa,okna, koupelna s wc, atd. aipmven k naghovani ihned. Krom dispozic
4+1 je soudasti domu, technicka mistnost, sklad, spiz,proatogaraz, dna s dalSin
technickymi a skladovymi prostory, posezeni podiedenou pergolou. Plochy: 1.NR.poko
26,9 m2, pedsfi 10 m2, koupelna 11,1 m2, chodba 4,6 m2, zachodn®6kotelna 11,5 m
sklad12,04 m2, garadz 31,8 m2, dilna 20,6 m2, s&la2. 2.NP 2. pokoj s jidelnim koutem
vstupem na terasu 46,9 m2, kuthy2,3 m2,3.pokoj fichozi 24,5 m2, schodi&tll,8 m2
chodba 4,3 m2, zachod 3,7 m2, 4. pokoj 26,54 mpatkovani nizete vyuzit také stanirgc
garazi nebo prostorigd domem. Vyhodou je piistup na pozemek ze dvou stran, z 1
Vrbenského i z ulice Hitovni.Vytagni v done je zajiStno radiatory v kombinaci s plynovy
kotlem, stejg tak plyn olfiva i vodu v zasobnikluZasta¥na plocha 14D, pozemek celke
436m2.

Hodnoceni:

K1 - lokalita podobna

K2 - pozemek mensi

K3 - velikost domu podobna

K4 - stav domu horSi, starSi rekonstrukce

K§ - ostatni (nezkolaudovano)

P ||

S

2) Louny, okr. Louny 6400 000,-K ¢€ sjednana cena, prodej 11/2021
Prodej rodinného domu, samostastojici obj&t s okrasnou zahradou a vjezdem na poze
ktery byl rekonstruovan modernizovan. Zastaaa plocha fivodniho domu aifstavby z rok
¢ini celkem cca 135 m2, uzitna plocha obyi#sti domu o dispozici 4+kk cca 117 1
Dispozini reSeni — vstup ips prosklenou verandu (cca 4,5 m2), dale hala 28;a m2) a
koupelna (cca 6,4 m2), chodba (cca 7,3 m2), veli§jvaci pokoj s kuchyni (cca 37 m2), lozr
(cca 16),komora (cca 1,8 m2), toaleta (cca 1,8 an&thody do sklepa a nadu. Na md¢ je
vesta¥ny pokoj pro hosty(cca 18,3 m2). Podsklepetésténé cca 12 m2. V zadnéast
piistavby se nachazi technickd mistnd& pozemku u domu se nachamwina garaz. Obje
je napojen na veSkeré IS, vyt@p centrdIni plynové, voda vefejného fadu, kanalizac
elektrika 230 V, ofev vody plynovym bojlerem. Centrumésta @t minut chize. Zastaina
plocha 135m2, pozemek celkem 516m?2.
Hodnoceni:

K1 - lokalita lepsi

K2 - pozemek podobny

K3 - velikost domu podobna
K4 - stav domu podobny

K5 - ostatni (nezkolaudovano)

I = I feit

T N* =
/ ) | == I
- . \ . e N ~ IR | J% 1 @
3) Slavétin, okr. Louny 4400 000,-K € sjednana cena, prodej 10/2021

Dum je dvoupodlazni s vyuzitelnym podkrovim. Dispezustupni chodba, prostorna kuchy)
pokoj, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a, \WML patra vede idwené schodis,
nachazise zde #gvoznice a vstup na prostornou terasu. K dorislysi prostorna garaz pro «
vozy, hospodéké staveni a dilna. Vedle domu je ugrist pijemné posezeniza domem ¢
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nachazi velka zahrada se sklenikem a bazénem. e@aveelekina, valovod, kanalizac
Zasta¥na plocha 150m2, pozemek celkem 1151m2.

Hodnoceni:

K1 - podobna horsi

K2 - pozemek #tSi

K3 - velikost domu podobna

K4 - stav domu horsi, starSi rekonstrukce

K5 - ostatni (nezkolaudovano)

|
L s e

hodnoceni vzorki

¢.nem. K1 K2 K3 K4 K5 K/ks K¢/ks upravena
1, RD LeneSice, okr. Louny 1,0@,10 1,00 1,10 0,90 4 450 000 4 405 500
2. RD Louny, okr. Louny 0,851,00 1,00 1,00 0,90 6 400 000 4 896 00d
3. RD Sla¥tin, okr. Louny 1,150,90 1,00 1,10 0,90 4 400 000 4 098 600
minimum 4 098 600
maximum 4 896 00(¢
median 4 405 500
pramer 4 466 700
jednotkova cena (median) 4 405 50(
jednotka (celek) 1
porovnavaci hodnota 4 405 500

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zji8ha cena nemovitychéei ¢ini 3.153.070,- K, porovnavaci hodnota
¢ini 4.405.500,- K. Cena zji&na slouzi pro &ely ukeni ceny nemovitych é&i v téch
piipadech, kdy je pé¢ba uiit cenu jinou nez cenu obvyklou nebo trzni hodnaitéeni ceny
zjiStené je provadno na netrznim zakladZ dlouhodobé zkuSenostfipurcovani zjiséné ceny
nemovitych ¥ci je jednoznéné, Ze zji&ina cena je jen ve vyjinieych @gipadech podobna jako
cena obvykla. Cena zji§ta je pouzivana procéaly dani a poplatk Ze srovnavaci analyzy
vyplyva, Ze podobné nemovitéai jsou v lokalit obchodovany. Je jednozme, Ze poptavka je
spiSe po rekonstruovanych, funkch nemovitych $cech a ty jsou takérevazi obchodovany.
Nemovité ¥ci v nefunknim, Spatném stavu, které vyzaduji nutnost rozgble stavebnich
Uprav nejsou na trhu poptavany a jsou obchodovatiyre, jejich obvykla cena je nugmizsi.
Byly porovnany vzorky sjednanych cen nemovityaktiy vysledna porovnavaci hodnota je
urcena po zaokrouhleni ve vySi 4.400.000¢: K

Porovnavaci hodnota: 4 400 000,- K

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy
Byly uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametryznamnym podilem na vySi ceny. Z
transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segm#hu je ¥ejmé, Ze s obdobnymi
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nemovitymi ¥cmi je obchodovano. Pro deni obvyklé ceny je vychazeno z databaze
realizovanych cen Katastru nemovitosti a znalohti.tZ realizovanych prodejbyly vybrany
obdobné nemovitééei, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale pagk
dostatek informaci o roZf jednotkovych cen. Provedenim analyzyidi indicii a analyzy
trhu, po zohledéni vSech vlivi pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech oktliyla
souwasna cena obvykla nemovitychod ugena na arovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla o¢iena spravnost postupu, skiriesti, které by mohly snizovatgsnost zasru
nebyly zjistny.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: ugeni obvyklé ceny

6.2. Odpovd’

Obvykla cena nemovitych ¥ci je uréena:

ve vySi: 4 400 000,- K

slovy: étyFimiliony étyristatisic Ké

6.3. Podminky spravnosti za¥ra, pripadné skuté&nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skut@osti sniZujicich f@snost
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7. PRILOHY

7.1. Seznam piloh
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vjezd a vchod na pozemek
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vchod do domu, iiedsi

WC, koupelna




pokoj, kuchyr

S
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koupelna, WC
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zdkny sklad
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pohled jizni

pohled severni

i
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Konzultant a évod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odnena nebo nahrada nakladnalce
- byla sjednana smluvni ocima

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podlj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 03.04.2023
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