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(stavba stoji na pozemku p.e. St. alzl a pozemku p.!. 9 - zahrada, v5e v k.ri. Mastffovice, obec
Vrbice, okres LitomEfice.
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eechova 298
391 65 Bechyn6
tC:?2O73560
Dle:A77t215L733

tt2Ext7l22-2O2

ZjiSt€ni obvykl6 ceny nemovidch v6c[ v souladu s

$336, o.s.i., pro potiebu exekuEniho iizeni

Dle z6kona t. l5tlt997 Sb. v platn6m znEni, o oceilov5nl maietku, dle oceiovacich standardfi,
podle stavu ke dni 16.11.2022 posudek vypracovala znaleck5 kancelSi:

Ocefiovaci a znaleckd kanceldi s.r.o.

sidlo: V6clavsk6 niim6sti 808/6O 110 00 Praha

provozovna: Su5ilova 1938126,750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovdn v po&u ve 3 vyhotovenich listinnfch vyhotoveni, vyhotove ni Eislo: 
I

Celkem posudek obsahuje 21 stran a 10 stran piiloh.

V Praze, dne 23.t1.2O22
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A. NATEZ

1- ZadCni znaleck6ho posudku

Odbornd otdzka:
Na z;iklad6 usneseni, 5.1L.2O22, vydan6 exekutorshim 0iadem Tdbor, Mgr. Predrag
Kohoutek, I.j. 152 EX 37122-202, byla piibrdna znaleckd kancel6l a to k ocenEni nemovidch
vEci sestdvajici z pozemku p.i. St. 4/1 - zastav6n6 plocha a nddvoff, jehoi souEdsti je stavba:
Mastiiovice, I.p. 4 rod. dim (stavba stoji na pozemku p.i. St. 4/1), pozemku p.e. *. 412 -

zastav6nd plocha a nddvoii, jehoi souE6sti je stavba: Mastilovice, !.p. 23, rod. dom (stavba

stoji na pozemku p.i. St. 4/2) a pozemku p.C. 9 - zahrada, vie v k.0. Mastiiovice, obec Vrbice,

okres Litom6iice.

okolem znalce ie stanovit obwklou cenu podle zvlditniho pledplsu vfle uvedenfch
nemovitfch vEci $ako celku, nikoli pouze podil0 povinnfch) (d6le jen ,,nemodtosti"), a
jejich ptlsluiensWi, ddle movitfch vE{ kter6 woii plfslulenswi v{5e uvedenfch
nemovltosti, a v neposledni lad6 t6i prdv a z6vad spojenfdt s vf5e wedenfmi
nemovitostmi, iakoi i t6dnE @

0Eel posudku:

ZjiStEni obvykl6 ceny nemovitrich v6ci v souladu s 533O o.s.i., pro potiebu exekuiniho iizeni
E.j. 152 EX 37122-202. Vfslednii hodnota stanovend timto znaleckfm posudkem je pouze

v'ichodiskem pro to, aby mohlo bft stanoveno nejniili pod6ni pii draibE (5336e, odst. 1

o.s.i.).

SkuteEnosti sdElen6 zadavatelem:
Zadavatel znaleck6ho posudku nesddlil znaleck6 kancelCli iddnou skute6nost, majici vliv na

piesnost ziivErfi, kromE skutelnosti ziejmfch ze zadavatelem piedloienfch podkladovfch

materi6lt.

Vymezeni polm0 dle lesislatlw:

Definice dle z6kona L 15/19!17 Sb.:

92, odst. 1, zdkona 15th9ft7 Sb. v Ptatn6m znEnl zn[: ,Pokud tento zdkon nestonovi iini'
zplsob ocefiovdni, ocefiuji se moietek o sluibo obvyklou cenou".

92, odst. 2, zikona tstltggT sb. v platn6m zn€ni znl: oobvyklou cenou se prc iiely tohoto

zdkono rozumi ceno, kerd by bylo dosoieno pii prodeiich steiniho, popfipodE obdobnaho

majetku nebo pii poskytovdni steind nebo obdobni sluiby v obvyklim obchodnim styku

v tuzemsku ke dni ocenEni. Piitom se zvoiuii viechny okolnosti, kter{ moii no cenu vliv, oviok

do jeji vi,te se nepromitaji vlivy mimoiddn!,ch okolnosti trhu, osobnich pom1rl proddvoiiciho

nebo kupujiciho oni vtiv zvl1itni obliby. Mimoiddnr'mi okolnostmi trhu se rozumCji nopiiklad

stov tisni proddvojiciho nebo kupuiiciho, disledky piirodnich ii iinich kolomit. osobnimi
pomiry se rozumiji zejmino vrtahy moietkov., rodinn, nebo iin6 osobni vztohy mezi

proddvojicim a kupujicim. Zvlditnioblibou se rozumi zvldltni hodnota pfiklddond moie*u nebo

sluibi vyplivojici z osobniho vztohu knim. Obwkhit ceno wtodlule hodnotu moie*u nebo
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sluibv o urtl * ze siednonich cen oorovndnim.'

92, odst, 3, zCkona l.St h*t7 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,V odlvodnin!,ch piipodech, kdy nelze
obvyklou cenu uriit, oceiuje se mojetek a sluibo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni piedpis
nestonovi jinok. PFitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri moji no trini hodnotu vliv. D vody
pro neurteni obvykli ceny museji b'irt v ocenEni uvedeny".

52, odst.4 zCkona t9tlt9l7 Sb. v platn6m zn6n[ zni: ,,Trini hodnotou se pro ieery tohoto
zdkono rozumi odhodovond idstka, zo kterou by mily bi,t mojetek nebo sluiho smininy ke dni
ocenEni mezi ochotni,m kupujicim o ochotni,m proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskuteininim v soulodu s principem triniho odstupu, po ndleiitim morketingu, kdy koidd ze

stron jednola informovani, uvdilivi o nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro itely
tohoto zdkono rozumi, ie iiostnici sminy jsou osobomi, kerd mezi sebou nemoji Zddn'i
zvlditni vzdjemn, vztoh o jednaji vzdjemni nezdvisle.

92, odst. 5, z5kona 1;5t/t*t7 Sb. v platndm zn6ni znft,,Urieni obvykli ceny o trini hodnoty o
postup pii tomto urieni museji bi,t z ocenCni ziejmi, jejich pouiiti, vtetni pouiitich idaji,
musi b,it odivodnEno o odpovidot druhu piedmitu ocenini, iielu ocenEni o dostupnosti
objekivnlch dot vyuiitelni,ch pro ocenEni. Podrobnosti k urieni obvykli ceny o trini hodnoty
stonovi vyhldiko."

Definice dle vyhl5Sky tl41l2013 Sb.:

51a, odst. 1, vyhld5lty 44U2013 Sb. v platn6m zn6ni znt ,Obwkld cena se urtuie porovndnim

sjednonich cen stejnich, popiipodi obdobnich piedmitl ocenEni v obvyklim obchodnim

styku v tuzemsku ke dni ocenEni. Do porovndni se nezohrnuii ceny siednond zo vlivu

mimoiddn,ich okolnosti trhu, osobnich pomiri proddvoiiciho o kupuiiciho oni vlivu zvlditni
obliby."

91b, odst. 1, vyhl6Sky 44112013 Sb. v platn6m znEni znl: ,Tdni hodnoau oledmEtu ocerfrni
jg_odhadovond idstko, kerd se uriuje zpravidlo no zdklodE vi,biru z vice zpitsobi ocefiovdni, o

to zejmina zpisobu porovndvociho, vinosovdho nebo ndklodoviho. Pii urieni trini hodnoty
piedmitu ocenini se zohledfiuji trini riziko o piedpoklddoni vlvoi no diliim ii mistnim trhu, no

kterim by byl obchodovdn."

Prohlidka a zamEfeni nemovitfch vEci

Prohlidka a zamEieni nemovitich vEci byly provedeny dne 16.11.2022 za piitomnosti

pracovnika znaleck6 kancelSle lng. Radka MikuliSe.

Povinni se pies pisemnou v'y'zvu mistniho Setieni nezrldastnili a nebyla pracovnftovi znaleckd

kanceliie umoinEna prohlidka piedmltu ocenEni. Pro potieby tohoto znaleck6ho posudku

bylo provedeno ohleddni a zamEieni nemovidch v6ci zvenii.

N6kter6 prvky zejm6na vnitrniho vybaveni objektu nebyly zjiStEny, pro pofeby tohoto

znaleck6ho posudku jsou uvaioviny jako standardni, jejich stav. stiiii a dalSi iivotnost je

odhadnuta odbornfm odhadem zpracovatele.

2.

stranka a. 3
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3. Podklady pro vypracov6ni znaleck6ho posudku

V'ipis z katastru nemovitosti 8.23, pro k.0. Mastiiovice, obec Vrbice, okres LitomEiice,
vyhotovenry' objednavatelem , dne 5.LL.2O22, prostiednictvim diilkov6ho piistupu do katastru
nemovitosti, prostiednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Ndhled katastrdlni mapy, pro k.ri. Mastiiovice, obec Vrbice, okres LitomEiice, vyhotovenri
znaleckou kancel6ii, dne L6.LL.2O22, prostiednictvim ddlkov6ho piistupu do katastru

.- nemovitosti, prostiednictvim internetovd aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd i6st povodfiov6ho pl6nu eesk6 republiky, uveiejnEn6 na www.dppcr.cz, zpracovdna
' Ministerstvem iivotniho prostiedi e R.

Znaleckf posudek e. t8459-121O12018 ze dne 28.8.2018 vyhotovent nali znaleckou kanceldli
pro 0iely jin6ho exekuEniho iizeni.

\' 
Udaje sdElen6 objednavatelem.

Skuteinosti a v'imEry zjistEnd na mistE sam6m pii mistnim ietieni.

Cenov6 ridaje zji5t6n6 prostiednictvim diilkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetov€ aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnfmi, 6i riEastnikem mistniho 5etieni nebyla ke dni zpracovdni tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena iddn5 ndjemni, Ei jin6 smlouva, na ziklad6 kter6 by byl

piedmEt ocen6ni uiivin. Ocen6ni je provedeno pro pledmat ocen6ni volnf, neobsazenf,

nepronajad.

4. Vlastnick6 a evidenEni ridaie

Dle dostupn'ich ridaj0 z databdze Cesk6ho iadu zemEmEiiEsk6ho a katastrdlniho jsou ke dni

!- vypracovdni tohoto znaleck6ho posudku evidovdny tyto vlastnickd Udaje:

UsteckY
LitomEiice
Vrbice

KatastrClni(zemi: Mastiiovice(785920)

List vlastnictvl aislo: 23

Vlastnici:

1. BuEko Radek lng.

E. p.7O2,75604 Nov'i Hrozenkov

2. eervei6k Karel

StEtski 23, Mastiiovice, 41301 Vrbice

3. Mach Hynek
StEtst<ii z:, Mastiiovice, 41301 Vrbice

l(raj:
Okres:
Obec:

Podll: ll5

Podil: 1/5

Podll:315

strdnka E. 4
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5. Celkovf popis piedmEtu ocenEni

Na ziikladE poiadavku objednavatele se jednd o ocenEni nemovitr/ch vEci sestivajici z

pozemku p.i. St. 4/1 - zastavEnd plocha a nddvoii, jehoi souidsti je stavba: Mastiiovice, I.p.
4 rod. dim (stavba stoji na pozemku p.d. St. 4/1), pozemku 9.t, Sl.4l2 - zastav6nd plocha a

nidvoii, jeho! souEdstije stavba: Mastifovice, I.p. 23, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.d.

*.  /2l'a pozemku p.I. 9 - zahrada, vie v k.ri. Mastiiovice, obec Vrbice, okres Litom6iice.
Pii mistnim Setieni bylo pracovnikem znaleck6 kanceldie zjiitEno, ie v''iie uveden'i objekt

E.p. 4 - rod. dim, na pozemku p.i. St. 4/1 - zastav6ni plocha a niidvoil jii neexistuje. z
p0vodniho objektu je zachovdna pouze Eist obvodovrich a vodorovn,y'ch konstrukci.

OcenEnije provedeno dle skutein6ho, zjiStEndho stavu.

Jednf se o podsklepenri rodinn,i drim z kamenn6ho zdiva se dv6ma nadzemnimi podlaiimi

bez wuiit6ho podkrovi pod sedlovou stiechou krytou eternitovfmi Sablonami. Objek je
situovanf do podorysniho tvaru obd6lnika, nach6zi se v zastavEnd, odlehl6, stavebnE

nesrostl6 66sti obce Vrbice, v mistni iisti s ndzvem Mastiiovice, v iadovd zistavb6 jako

samostatnE stojici. PiedmEt ocen6ni se nach6zi na adrese StEtskii zg, Mastiiovice, 413 01

Vrbice - Mastiiovice. Parkovdni je moin6 na vlastnim pozemku. Pozemky leil v mirnE

sklonitim ter6nu, tvoii jednotn'i funkdni celek a jsou piistupnd po veiejn6, zpevnEnd

komunikaci na pozemku p.i. ttSil1- - ostatn, plocha, kterf je ve vlastnictvi: Usteckf kraj, Velkii

Hradebni 3t18148, tisti nad Labem-centrum, 4OO 01 Usti nad Labem a d6le pies pozemek p.E.

486/2 - ostatni plocha, herf je ve vlastnictvi: Obec Vrbice, Hlavni 47, 411 64 Vrbice.

Drim je pravd6podobnE napojen na inien'/rsk6 sitE: elektro a obecni vodovod. Dle

informaci eStJ v obci Vrbice se d6le nachizi hloubkovd kanalizace a plynov6 vedeni.

Vnitini dispozice objektu nebyla zjiitEna, nebot' pies pisemnou v'izvu nebyl povinntimi

piedmEt ocenEni zpiistupnEn.
P0vodni st5ii objektu je dle dostupnrich podkladov'ich materi6li, mistniho Setieni a dle

odborn6ho odhadu zpracovatele pies 75 rokrl. V prib6hu sv6 celkov6 iivotnosti objekt
pravdEpodobnE proch6zel pouze b6inou 0dribou prvki krdtkodobfch iivotnosti, kterd byla v

poslednich letech ziejmE znaEnE zanedban6. Celkovf technickf stav a ridribu lze ke dni

ocenEni uvaiovat jako stavba ve Spatn6m stavu (pfedpoklad provedeni rozs6hlejiich

stavebnich rjprav).
Podrobn,i technickf popis a vnitini vybaveni objekt0 je patrn6 z ocen6ni.

Pli mlstnim futienl bylo zjistEno toto plisluienstvi stavby hlavni:

al vedleiSi stavby:
Na pozemku p.E. St. 4/1 - zastavEna plocha a nddvoii se nachdzi tono p0vodniho objektu

i.p.4 - rod. dtlm.
Za rodinn'/m domem E.p. 23, vpravo (pohled z piistupov6 komunikace), je situov6no torzo

b,iva16 vedlejii stavby.

b) pfislu3enstvi, kter6 je tvoieno tEmito venkovnlmi [pravami:
- kovovd vrata s drdt6nfm pletivem v kovouy'ch rdmech

- dfev6n6 vretka
- piipojky lS

strdnka a. 5
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Pffpadnt dalli piisluienswi nebyla z d0vodu nepos$nutf soutlnnctl ze strany
podnnfch zilStEna.

Dle mlstnlho 5etlenf, lnformad objednauatele a dle dal3ldt dostupnfdr podkladovfch
materidl0 nejsou s dralenfml nemovltfml vEcml spoieny i6dnd pr6va Ii dvady.

Movit6 vEci, kter6 by tvoiily piislulenswi k piedmEtu ocen6ni, nejsou a nebyly zjiSt€ny pfi
mistnim Setieni zpracoratele.

; $. Obsah znaleck6ho posudku

1) objehy
' a) Rodinnfd0m E.p. 23

b) RodinnfdOm E.p.4
2) Pozemky

a) Pozemky

\.,, 3) OcenEni porovnevaci metodou

str6nka e. 6
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B. POSUDEK

Popis a umistEni obiekt0, vfmEra, hodnoceni a ocenEni

lndex trhu dle plflohy E. 3, tabulky t. 1:

Popis znaku Hodnoceniznaku Pr

; 1 Situace na dfleim (segmentu) ll. Nabidka odpovidd poptivce q00

trhu s nemovitry'mi vEcmi

- 2 Vlastnickd vztahy V. NezastavEn'i pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoi souiSsti je stavba (stejni vlastnik),
nebo stavba stejn6ho vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnick/'m podilem na

pozemku
\- 3 ZmEny v okoli s vlivem na ll. Bez vlivu nebo stabilizovan6 fzemi 0,00

prodejnost nem. vEci

4 Vliv prdvnich vztah0 na ll. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napi. prodej
podilu, prondjem, privo
stavby)

5 Ostatni neuvedend (napi. novf ll. Bez daltich vliv0 0,00

investiini zdmEr, energetickd
rispornost, vysokd ekonomick6
n6vratnost)

6 Povodiov6 riziko lV. Z6na se zanedbatelntm nebezpeiim 1,00

v'iskytu ziplav
7 Vfznam obce znakse neposuzuje 1,00

8 Poloha obce znakse neposuzuje 1,00

9 Obianskii vybavenost obce , 
znak se neposuzuje 1,00

\- lndextrhu: 11 = p5 x p7 x Pe x Ps , (f * ) Pi) = 1,996
i=1

strdnka i. 7
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lndex polohy dle piilohy E.3, tabulky I.3 nebo 4:
Popis znaku

1 Druh a 0Eel uiiti stavby l.

t.

tv.
il.

Hodnocenl znaku
Druh hlavni stavby v jednotn6m

funkEnim celku
RezidenEni zdstavba 0,03

Cdsti obce nesrostl6 s obci (mimo samot) 4,02
Pozemek lze napojit pouze na n6kter6 -O,10
sitE v obci

V okoli nemovit6 v6ci neni dostupnd -O,05

iiidnii obianski rybavenost v obci
Piijezd po zpevn6n6 komunikaci, s 0,01
moinosti parkov6ni na pozemku

Zastdvka od 201 do 1000, MHD - 5patnii {,03
dostupnost centra obce
Bez moinosti komerEniho vyuiiti stavby 0,00

na pozemku

Bezprobl6mov6 okoli
Pr0m6rn5 nezamEstnanost
Bez dalSich vliv0

116,33 m2

116,33 m2

116,33 m2

348,99 m2

2O2,42m3

599,12 m3

24O81 m3

Pr

1,01

Pievaiujici zdstavba v okoli
pozemku a iivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
Moinost napojeni pozemku na

inientrsk6 sit6, kter6 jsou v
obci
Oblansk6 vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k Vll.
pozemku

Osobni hromadnd doprava ll.

Poloha pozemku nebo stavby z ll.

hlediska komerEni vyuiitelnosti
Obyvatelstvo ll.

NezamEstnanost ll.

Vlivy ostatni neuveden6 ll.
11

lndex polohy: le = P1 x (1 + I P,) = O,g+g
i.2

OcenEni

1) Objekty

1.1) Vyh!65ka 4241202L Sb.

1.1.a) Rodinnf dfim E.p. 23 - 5 35

Podlaii:

N6zev

I.NP

II.NP

I.PP

SouEet:

Podlainost:

Zastav6ni plocha

11,57x10,3f3,05x1,86xe50
11,57x10,3G_3,09x1,86xe50
11,57x10,3G-3,05x1,86x0,50

348,99/tL6,33 =3,00

ObestavEnf prostor (OP!:

Spodnistavba (11,57x10,313,05x1,86x0,50)x1,74

vrchnistavba (11,57x10,30-3,05x1,86x0,50)x5,15

3

4

9

10

11

ilt.

0,00
0,00
000

Zastieienl ( 11,57x10,3G3,05x1,86xQ50)x4,14xQ50

strSnka l. 8
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\- 7.

8.
o

10.

11.

t2.
13.

ObestavEnri prostor - celkem:

Rodinnf d0m: typ D
Konstrukce: zdEn6

Podsklepeni: podsklepend

Podlaii: se dvEma nadzemnimi podlaiimi

Vybaveni:

Nizev, popis

1. Ziklady - smiSen6 bez izolaci
2. Zdivo - kamenn6
3. Stropy
4. Stiecha - vaznicovd sedlovS

5. Krytina - eternitov6 5ablony (zat6kd)

6. Klempiisk6 konstrukce - pozinkovan6 (ilaby a svody),
plechov6 (parapety)

Vnitini omitky
Fasddni omitky - stiikand (opad6vaji)

Vn6j5i obklady
Vnitini obklady
Schody

Dveie
Okna - dievEnd zdvojen6

- diev6ni jednoduchd

Podlahy obytnfch mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
VytdpEni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody
Zdroj tepl6 vody
lnstalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchynE

Vnitfni vybaveni
Ziichod
ostatni

= 1(X2,35 m3

Obj. podil Hodnoceni Podil
4,30 % Podstandardni

24,30 % Podstandardni
9,30 % Standardni
420 % Standardni
3,00 % Standardni

Q70 % Standardni
6,40 % Standardni
3,30 % Standardni
0,40 % Nevyskytuje se

2,40% Standardni
3,90% Standardni
3,40% Standardni
5,30% Standardni 70%

Podstandardni 30%
2,30% Standardni
1,40 % Standardni
4,2O % Standardni
4,00% Standardni
0,50 % Newskytuje se

2,80% Standardni
1,50 % Standardni

Q50 % Standardni
2,90 % Standardni

O50 % Standardni
5,00 % Standardni

O40% Standardni
3,00% Standardni

L4.
15.

16.

L7,

18.

19.

20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

UrEeni zSkladni ceny za mt dle piilohy E. 24 tabulky E. 1:

Kraj: Usteckf
Obec: Vrbice
Poletobyvatel: 535

Hkladnicena (ZC!: 1658,- KE/m3

lndex konstrukce a vybaveni: piiloha i. 24, tabulka E' 2

Pro potieby tohoto znaleckdho posudku a urieni indexu lv (index konstrukce a vybaveni) je

uvaiov6no s rokem kolaudace, kterl byl odhadnut zpracovatelem na zdklad6 mistniho setieni.
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ZNATECKV D0,SUDEK C. ?!i5,i212022

Popls znaku
0 Typ stavby

1 Druh stavby
2 Provedeni obvodovry'ch stEn

Tloulfka obvod. stdn
Podlainost
Napojeni na veiejn6 sitE

(piipojky)
6 Zp0sob vytripEni stavby
7 Ziikl. piislu5enstvi v RD

8 Ostatni vybaveni v RD

9 Venkovni 0pravy
10 Vedlejsi stavby woiici

piislulenswi k RD

11 Pozemky ve funkdnim celku se

stavbou
12 Kriterium jinde neuveden6

13 Stavebn&technickri stav

Hodnocenl znaku
lll. Podsklepenf - se Sikmou nebo strmou

stiechou
lll. Samostatn'i rodinn'i d&m 0,00
l. Na bizi dievni hmoty nezateplend nebo -0,08

zdivo sm1!en6 nebo kamenn6
ll. 45 cm 0,00
lll. Hodnota vEtii nei 2 O,O2

lll. Piipojka elektro, voda a odkanalizovdni 0,00
RD do iumpy nebo septiku

lll. tlstiedni, etdiov6 , dClkov6
lll. tipln6 - standardni provedeni
l. Bez dalSiho vybaveni
ll. Minimdlniho rozsahu
ll. Bez vedlejiich staveb nebo jejich celkovd

zastav6nd ploie nad 25 m2

lll. Nad 8fl) m2 celkem

Vr

D

3

4
5

0,00
q0o
0,00

-{,03
000

001

' Rok vlstavby / kolaudace: 1947
Suiii stavby (y): 75

Koeficient pro ripraw (s): O,U1:

Index konstrukce a vybaveni (Iv = (t + ! Vi) , vr3;, 0,374
i=l

lll. Bez vlivu na cenu 0,00

lV. Stavba ve ipatn6m stavu - (piedpoklad 0,65'
provedeni rozsdhlejSich stavebnich

0prav)

623,83 KE/m3

1,000
0,848

= 551 411,32 Ki

551 411,32 Xi

Z5kladni cena upravenC (ZCU = ZC x ty!:

lndex trhu (t1!:

lndex polohy (lpl:

Cena stavby urEend porovnCnacim zp0sobem:

CSe =Qp x !(g x lrx tp= L 042,35 x 623,83 x 1,000 x Q848

Rodinnf dim E.p.23 - zjiStEnd cena:

strCnka t. 10



ZNALECKf POSUDEK E. 24s,]212OiA2

1.1.b| Rodinnf dOm 8.p.4- 5 26

ZatiidEni pro potieby ocenEni

Pii mistnim letieni bylo pracovnikem znaleck6 kanceldie zjiltEno, ie rni5e uveden'i objekt d.p. 4 -

rod. dim, na pozemku p.e. St. 4/1 - zastavEnd plocha a nddvoii jii neexistuje. Z p0vodniho objektu
je zachovdna pouze d6st obvodovtch konstrukci. Jii prostfm posouzenim obvyklS cena

pouiiteln6ho materidlu z jejiho odstran6ni znain6 pievyiuje niiklady na zbourdni stavby a

odklizeni materiilu. V souladu s 926 vyhldSky, odst.3 unalujeme cenu stavbyjako nulovou.

OcenEni:

Rodinnf d0m E.p. 4 - zjiStEnS cena:

ceny oblektt vietnE opotlebeni:

a) Rodinnfd0m d.p. 23

b) Rodinnf d0m 8.p.4
Cena objektt vietn6 opotiebeni Iini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

2) Pozemky

2.1) vyhl65ka 424 l2o2t Sb.

2.1.a) Pozemky- S a

Z6kladni cena stavebniho pozemku neuveden6ho v cenov6 map6 dle ! 3

0,- Ka

551 411,32 Ki
O,- KE

551 411,32 XI
551 411,- XI

Or

0,65

0,60

Nizev obce:
Nizev okesu:

Vrbice
LitomEiice

Uprara vfchozi zCkladni ceny dle piilohy i. 2, tabulky i. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku

Velikost obce lV. 501 - 1000 obyvatel

Hospod6isko-sprivni v'iznam lV. Ostatni obce

obce
Poloha obce Vl. Ostatni PiiPadY

Technickd infrastruktura v obci l. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

Dopravni obsluinost obce lll. ZelezniEni zastdvka, nebo autobusovd

zastivka

6 Obdansk6 vybavenost v obci V. Minim6lni vybavenost (pouze obchod 0,85

nebo sluiby - z6kladni sortiment)

Ziikladni cena v'y'chozi: ZC" = | 3!9,- KE/m2

ZCkladni cena pozemku: ZC= ZC, x Or x Oz x Or x Oa x Os x Oo =315,- KVm2
(Zikladni cena pozernku je zaokrouhlena na cel6 koruny.)

0,80
1,00

0,90

L

2

3

4
5

str6nka e. 11



ZNALECKY POSUOEK E. Ag2lm22

Pozemky ve funkEnim celku se stavbou ocefiovanou podle 5 13, 14,35 a 36, popiipadE s jejich
piislu5enstvim
Soudet qimEr pozemki ve funkdnim celku: vp = I 138 t*
RedukEni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) = vp =Q,ll$

lndex trhu: lr = 1,000

lndex omezujicich vlivi pozemku dle piilohy i. 3, tabulky t. 2:
Popis znaku

1 Geometrickry' tvar pozemku a

velikost pozemku

2 Svaiitost pozemku a expozice

5 Omezeni uiiv5ni pozemku

5 Ostatni neuveden6
6

Hodnoceni znaku
ll. Tvar bez vlivu na vyuiiti

lV. Svaiitost ter6nu pozemku do 15% 0,00
v6etn6; ostatni orientace

l. Bez omezeni uiiv;inl
ll. Bez dalSich vlivri

Pi

0,00

3 Ztlien6 z6kladov6 podminky lll. Neztiien6 zdkladov6 podminky
4 Chrdn6n5 6zemi a ochrannii l. Mimo chrinEnd rjzemi a ochrann6 p5smo

p6sma

0,00
0,00

0,00
0,00

lndex omezujicich vliv0: 16 = I + t Pi: 1,000

lndex polohy: lp = Q848

lndex cenov6ho porovnCni dle g 4: I = Ir x 16 x Ip = Q848

I4 odst. I - Stavebni pozemky zastav6n6 plochy a n6dvoii
Zikladni cena upraven6: ZCU =ZC x I x R = 260,7091 Kd/m2

Parc. E.

st.4lt
st.4/2
9 Zahrada

Soudet:

Pozemky - zjiitEni cena:

Ndzev

ZastavEnd plocha a nddvoii
ZastavEnd plocha a nddvoii

Vfm6ra [m2]
911
108

119
1 138

Cena [Ki]
237 505,99
28 156,58
31024,38

296 686,95

295 685,95 KE

strdnka i. 12
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3) OcenEni porovn6vaci metodou
Problematika Porovn6vaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dob6 nej16pe ucelenE popsdna v

publikaci ,,Porovnivaci hodnota nemovitosti" vydan6 nakladatelstvim EKoPRESS autor ZbynEk

Zazvonil.

Jednotky porovnSn[, porovnSni nemovitosti iako celku:
Jednotky porovndni jsou veliiiny, jejichi prostiednic im se porovndv6ni provddi. Ve vEtiinE

piipadt jsou zndm6 ceny vzork0 vyjidieny jako dosaien6, dohodnut6 6i navrhovan6 finanini
i6stky za porovndvan6 nemovitosti jako za celky, tedy ve formE Kd/ks. Protoie i hledand
porovndvaci hodnota posuzovan'ich nemovitosti je poiadoviina jako cena za celek, je
nejjednoduS5im ielenim za jednotku porovndni zvolit prdv6 K6/celek, resp. Ki/ks, a piipadn6
cenov6 tipravy vzhledem k jednotlivrim rozdilnostem, eventuilnE kvalitativni hierarchickd
uspoiddini vzorkt, prov6dEt vt6chto jednotkdch. V'ihody tohoto zprisobu spoiivaji v jeho
transparentnostech, jednod uchosti a snadn6 srozumitelnosti pro v5echny riiastniky trhu.

Kvantitativni porovnSvaci analiza :

Pro kvantitativni porovniivaci anal'/zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybrantmi
vzorky a ocefiovan'im subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledand rozdily se pokouii ocenit,
najit smEr jejich piedpoklddan6 kontribuce a nislednE je vyuiit pro cenov6 ripravy ve formE srdiek
a piiriiek s cilem, aby takto upraveni vfsledek reflektoval zatim nezndmou porovn5vaci hodnotu
oceiovan6ho subjektu. Za upravovan'/ ziklad jsou zvoleny zn5m6 ceny vzorkri, a ripravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu z6kladu.

Tyto cenov6 [pravy lze charakterizovat jako vzijemn6 piizp0sobov5ni cen, jejich vyrovndv6ni,

,,seiizovdni" Ei ,,vyladovdni", proto vodborn6 literatuie je pro tento proces obvykle pouiivdn
term,n adjustace (o dju stment).

Adjustace je zaloiena na ndsledujicich piedpokladech:
- jsou-li porovn5van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena znima, horii nei nemovitosti

oceiovand, lze piedpoklddat, ie ocefiovan6 nemovitosti maji vyiii cenu nei nemovitosti
porovn6van6 (nei vzorek),

- jsou-li porovndvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena znima, lepii neZ nemovitosti
ocefiovan€, lze piedpoklSdat, ie oceiovan6 nemovitosti maji niiii cenu nei nemovitosti
porovndvan6 (nei uzorek).

V'ibEr porovnatelnrich vzork0 :

Pii v'ibEru vzork0 pro porovnini je potieba vymezit trini segmentu trhu coi by mElo zajistit,

aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v ndsledujicich charakteristik5ch:
- ve velikosti sidla a v'lznamu polohy pro ,dastniky trhu (samota, vesnice, spddov6 sidlo,

piedmEsti, m6sto, centrum, region, piihraniCi, vnitrozemi, m€stsk6 aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejm6na ve vazbE na fdelovou vhodnost pouiiti jednotliv'imi ridastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluZby, rekreace, vfroba, specidlni zamEieni apod.),

- velikosti ve vazbE na piim6ienost potieb co do rozsahu vyuziti feastniky trhu (napi.
jednobytov6, vicebytov6, kombinovani s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobn6 iivnosti,
pro vEtii spolednosti apod.),

strinka E. 13



ZNATECKY POSUDEK E. 245,i2/mu2

- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyuiit, riEastniky trhu (okamiitE Ei podmin6n6

vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezen'im vyuiitim, s moinosti dal5iho rozvoje, variabilni

apd.),
- kvality ve vazbE na zpisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve \rztahu

k piedstav6m jednotllvfch riEastnik& trhu (napi. podiadn6, bEin6 kvality, exkluzivni, zcela

jedineEn6),

- rozsahu prisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich popt6vajicich (lokdlni, regiondlni,
celost5tni, nadnirodni),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitovr/m omezenim popt6vajicich a piedstav6m

nabizejicich (napiiklad 1 mil. KE, do 3 mil. Ki, do 10 mil KE atd),
- vfbEr porovnatelnry'ch vzorkO je realizovdn prostfednictvim veiejn6 dostupnfch dat a fidaji.

ldentifi kace porovnatelnfch vzork0:

1) Rodinnf d0m, k.ri. VEdlice, okres Litom6iice
Fozrrrl.k' 8t la, LV iaits Souatsdia rrrr6a: Yadlc., ao. 5, loddln

. Cotl€ za rgnp!fusr6k{rx/ normldodf e-0O,00 Ca(\7 
Lj(c*E, hM jofrfa,E/:pi,p@4i{luptp*,4iu,x',noritElt Ci!* tu3'rl
&t5|rvrfrl,i..drx23.05roa.ffioalrl(tldgbulollrrttun.0/,.frl28:.4ltl&,-7-l,,! Y{Cat:&l€oo
Fdf,f|ttl.?l.6.fr2L
lffii. u l@1.te #a$ ka zrrtaa v,'dm<db p*4 @c fivu k tu t*, 4)a @ Hrry

pzedv 
%;:,Llaf, *rp rr&/noj vHc., ar. 5, .o.l.dtn; at t, Lv iLs; {l2' Lv 

'315:

2) Rodinnf d0m, k.ri. Vrbice u Roudnice nad Labem, okres litomEiice
tu arr.k 3L a,ul, Lv 53? so..drdrra srnt r Yrtb., aB 2t' r!d.(htl

Cq,p ze R Dori@N.t4iv tE,flIp/t &i l.llo.m,oo cla(
lirtu, k&,rt*t pt'ita,r,lE l,b Wd 4t!u pto *ortt t aoriift{,, Ck$ f'['a/ri
tlltlaosv. h?.1, o,tar M adt zJ,t.,,,ln Plfyd tilf!ry,PaE t ollffu vlzrirra:n&
Ut.q!frl1 1l'l,h31. 7# D.Dvldrt d!. r.052q4r.
, efla/rbsGi utierydr & Wi ka 2,,.na vbffilD prtrr. & Ebttu h hnh! z+is,, & kW

cr,z6,t q: St /a/Ut, LV SltI Soudasd.rt !rti/br; Vttlc., G.p. 2q Ed.d SUZ LY Sl7

3) Rodinnf dim, k.ri. Vrutice, okres litom6iice
tuzoflpt & 55, LY 30 Sorr..sdil ststtai Yrudcq C.I. tC, .!d.dftl

Cdl€ za,16r,rifics,NeF*w rt€.'lf,r ostl t.l5iLooo,m ca(
LisaE, &lBfla/e pfrzo,ra W Exi,d,d 4pdvt po sl1tptu nrl,r,vf&{,, Cl{s fiaant

t. &r{ouv. tryri z. drr t1.06-202'1. Prayrl 6Ar*y taga.u f otrn *!A.o,J!i21 $'A'21.7-Itlte V{5Gt &ll{06
FsY!d.|t dr. t7.092021.
tlearc/vlbN;li, u ldotidt daab 9ob6na tt zrdrrd v/f,dotc,J,p grYe. @ sbvtt k ol{,,4nti,tu z#, ffi lslitty

,os:en <y: SL 55, LV 30 Soudrld,it 5ra,ir: Vrudc., a.p.33, tod.dtm; St 55, Ly30: I'IIy9' LVIO
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Seznam porovn6vanych objekt0:

1l Rodinnf dim, k.ri. VEdllce, okres Litom6iice

Wchozi cena (VC): 800 000,- KE

Mnoistvl (M): 1,00

K-r"r,'l 1,05

K,arr*ti 1,00

lGarum rearizacei o,97

K. 1,00

L--r,: 1,00

0,90

Jednotkov6 cena (JC): 87274314Ke
Viiha (V): 1,0

2) Rodinnf dim, k.ri. Vrbice u Roudnlce nad Labem, okres
Uiom6iice

V'ichozi cena (VC): 1310 000,- Ki
Mnoistvi (M): 1,00

K-rorvi 1,05

K,air*.ii L,20

lGatum realizacei 0,81

K 1,00

K 0,95

1,10

JednotkovS cena UC): 1228 28s,83 K6

Viiha (V): 1,0

3) Rodinnf dim, k.0. Vrutice, okres Litom6fice

V'ichozi cena (VC): 1452 000,- Kf
Mnoiswi(M): 1,00

K*, 1,05

K*rirortii 0,9s

lGatum realizacei 0,85

Kr*..-r-i 1,00

K 1,00

L,25

Jednotkov6 cena Uc): L3700L3,27 Ke

Viiha (V): 1,0

kdeJC = (VC/ M) / (K-bh" X K,errcti x Kdatum rearizace X Kt-x.tcr x Kporc.r, x Kt"o,ntrcto,.,u)

Minim6lni jednotkov6 cena: 872743,L4 Ke

Pr0mErnS jednotkovi cena (I (JC x V) / IV): 1157 01408 Kd

Maxim6lni jednotkovd cena: I37O OL3,27 Ki
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StanwcltI paor,n{rd ho&roty:
Stamven6 iednothord ena:
Jedndl@v6 mnorstvf:
Porwndracl hodnota:

t{sledd pcovnavad hoitota:

11600fl),- ra
1,00

116000,-

1160lm,-

KE

rc

v
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c. oD0voDNENI

ObvyklC cena dle 52, odst. 2, zikona t9l/t|lfrT Sb. v platndm znEnl vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluiby a urii se ze sjednanrich cen porovndnim. Zdrojem dat pro potlebu vypracovdni tohoto
posudku jsou skuteanosti zjiit6n6 pii mistnim ietieni a zamEieni nemovitrich vEci, dile pak

skuteinosti zjiitEn6 z podkladoWch materi6l0, kter6 mEl zpracovatel k dispozici lviz 3. Podklody
pro vyprocovdni znoleckdho posudku.) Vlastni zpracovSni dat, v'ibEr porovnateln,ich vzork0 a jejich
adjustace je patm6 z Edsti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovniini ze stejn6ho, Ei z

- okolnich katastr6lnich 0zemi.

. Kladn6 str5nky oceiovanfch nemovitosti:
mornost parkovdni na vlastnim pozemku

- lokalita vhodnii k bydleni i k rekreaci
- v obci se nach6zeji kompletni lS

\,. Zdporn6striinkyoceiovanfchnemovitosti:
- ne0plnd obianski vybavenost obce
- horSi dochiizkovd yzdilenost do centra obce
- pozemek p.6. St.4/1je ekonomicky zatiien torzem p0vodni stavby
- [driba a stavebnE technickf stav na velmi ipatn6 {rovni
- nutni celkovi rekonstrukce objektu
- nebyla umoin6na kompletni prohlidka ocefiovan'y'ch nemovitosti
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D. zAvEn

Na zdkladE usneseni, 5.L1.2O22, vydan6 exekutorskim riiadem T5bor, Mgr. Predrag Xohoutek, Ei.
152 EX 3il22-202, byla piibrina znaleckd kancel5i a to k ocenEni nemovitich vEci sestivajici z

pozemku p.t. St. 4/1 - zastavEni plocha a nddvoii, jehoi soui6sti je stavba: Mastilovice, i.p. 4,
rod. dim (stavba stoji na pozemku p.i. St. a/11, pozemku p.t. St. 4/2 - zastav€nd plocha a niidvoii,
jehoi souddsti je stavba: Mastiiovice, E.p, 23, rod. dtm (stavba stoji na pozemku p.i. St. 4/2) a

pozemku p.l. 9 - zahrada, vle v k.ri. Mastiiovice, obec Vrbice, okres LitomEiice.

Ukolem znalce je stanovit obwklou cenu podle zvlCitniho piedpisu vf3e uvedenfch nemovitfch
vEci fiako celku, nikoli pouze podfli povinnfch) (ddle jen ,,nemovitostl"), a jejich piislu5enstvi,

dile movidch vIci, kter6 tvoii piisluienstvi vfle wedenfch nemovitosti, a v neposledni iad6 t6i
pr6v a zimd spojenfch s vf3e uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i iSdnE urtit WEet piisluSenstvi

nemovitosti.

REKAP]TUIACE

Ceny podle cenov6ho pledpisu

Cena obiektri 551 411,- KE

Cena pozemki 296687,- rc
Celkovi cena podle cenov6ho piedpisu 848 (x,8,- Ki
Cena zliStEni porovn5vacim zpfi sobem

1160 000,- KE

Movitd vEci
0,- xi

Pr6va vCznotrci (n6jemni smlouva, pacht! nebyla ziiSt€na, nejsou.*
K ziistavnim priiv0m znalec nepiihlBi. O,- KE

Z5vady vSznouci (vdcnd biemena) nebyly ziiStEny, nejsou.*
0,- lG

* Konstatovdno na zdkladE podklad& dostupn'ich ke dni zpracoviini tohoto znaleck6ho posudku.
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obrryktd cena rryiadiuiici hodnotu piedm6tu ocenEni urEenS ze sjednanfch cen
porovndnim IlnJ

1160qro,-KI
Cena slovy: jedenmlllonlednostotedesiittisic KE

Zpraconatel6 posudku: lng. TomiS Mngrilek
lng. StEpiin Onilek
lng. Radek Mikulii
Ondiej MlEoch

lng. Petr Zahrada

V Praze, dne23.tl.2022

Oceiovaci a 2naleck5
kancel6i s.r.o.

VAclavske n6rncsti 808/66
110 0C Praha

la: 268 69 004, DIC:C226869004

oceiowd a znale*d kan

lng. Tom65 Vlngrilek
znalec, jehoi prostiednictvim znalecki

kancelCl vykon6vd svou iinnost
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ZNALECKY PCISUDEK t. 24542,/2OZl

F. ZNALECKA DOTOZKA

Pro zpracovdnI tohoto znaleck€ho posudku nebyl piibrdn konzultant.

OdmEna a ndhrada hoto{ch vfdaj0 byla stanovena v souladu s VyhliiSkou o znalein6m d.

504/2020 sb.

Znaleck'i posudek je podiin znaleckrim dstavem, zapsan,im dle ustanoveni 921, odst. 3 zikona
36/t967., o znalcich a tlumoinicich a ustanoveni 56 odst.l vyhliiSky e. 37 /t967 Sb., pod 6j.:
264/2@8-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavi kvalifikovanfch pro znaleckou iinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleck6ho oprdvnEni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a

odhady v6ci movitich - spotiebni elektroniky, v'ipotetni a kanceldisk6 techniky, ndbytku, vybaveni
a zaiizeni domdcnosti, ocefiov6ni stroj0 a zaiizeni, ocefiovini vozidel, zem6dElsk6 a manipulaEni
techniky, ceny a odhady podniki a jeho i5sti, a to zejm6na: ceny a odhady finaniniho majetku,
ceny a odhady nehmotn6ho majetku a majetkovfch prdv, ceny a odhady pohleddvek a zdvazkrl,

ceny a odhady hodnoty obchodnich podihi a cennich papir0, ceny a odhady f0zi a akvizic, ceny a
odhady podnikovrich investic.

V Praze, dne23.Lt.2O22
lt' r,t''i,lil&U- f-.-)

'....................'i....1..1.......'.............
lng. TomiS Vingrdek
znitec vytEavii6i Einnost prosiiednictvim
znaleck6 kancel6ie

Ocefiovaci a znaleckd kanceldi s.r.o.
znaleckd kancel6i
sidlo: V6clavsk6 niimEsti 808/56, 110 00 Praha

kancel6i: Su5ilova 1938/26,750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com

www.posudek.com
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