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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je odhad obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 ke stavbé
Sulejovice ¢.p. 48 - stavba obcanského vybaveni, na pozemku parc.¢. st.58 v katastralnim tizemi
Sulejovice, obec Sulejovice, okres Litométice, k datu 12.8.2024.

Znalecky posudek m¢l byt sice dle shora uvedeného usneseni proveden jako aktualizace znaleckého

W

posudku €. 0341-020/2013, avsak vzhledem k vice nez desetiletému Casovému odstupu nebylo
mozné znalecky posudek jako aktualizaci zpracovat, a to jednak z diivodu mozné zmény stavebné
technického a pravniho stavu oceniované stavby a jednak z diivodu zmén ocenovacich predpist, ke
kterym doslo s U¢innosti od 1.1.2021, zejm. pak zmény ve vymezeni kategorie hledané hodnoty a
jednak v povinnosti znalce zpracovat vedle obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty i tzv. cenu zjisténou.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad obvyklé¢ ceny stavby pro ucely exekucniho fizeni sp. zn. 018 EX 03370/09

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdé¢lil znalci Zadné skutecnosti, které by mély vliv na ptesnost (spolehlivost) zavéra
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.8.2024 bez ucasti povinného a spoluvlastnik.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec od zadavatele obdrzel usneseni soudniho exekutora Mgr. Lenky Cernoskové, Exekutorsky
ufad Prostéjov ¢.j. 018 EX 03370/09-093, znacka: G-7378/2084 ze dne 4.7.2024 a vypis z katastru
nemovitosti pro LV ¢. 482 ze dne 12.2.2024. Dne 12.8.2024 provedl znalec prohlidku stavby
Sulejovice ¢.p. 48 a pozemku parc.C. st.58 v k.. Sulejovice a poridil potfebnou fotodokumentaci. Z
vefejné dostupnych zdroji dale znalec opatfil informaci o pozemku zapsaném na LV ¢. 10002 pro
k.a. Sulejovice ze dne 31.8.2024, snimek z katastralni mapy, tdaje z tzemniho planu obce
Sulejovice a udaje o dosazenych cendch srovnatelnych objektli a udaje o dosazenych cenéach
pozemk z dalkového piistupu do katastru nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1. Usneseni soudniho exekutora Mgr. Lenky Cernoskové, Exekutorsky ufad Prostgjov &.j. 018 EX
03370/09-093, znacka: G-7378/2084 ze dne 4.7.2024

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 482 ze dne 12.2.2024

Informace o pozemku zapsaném na LV ¢. 10002 pro k.0. Sulejovice ze dne 31.8.2024

Snimek katastralni mapy

Udaje u izemniho planu obce Sulejovice

Udaje o dosazenych cenach srovnatelnych objekti a udaje o dosazenych cenach pozemki z
dalkového pristupu do katastru nemovitosti

Odborna literatura a platny cenovy piedpis

8. Udaje zjisténé pii prohlidce predmétu ocenéni

9. Fotodokumentace

IS

~

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroje dat pro ocenéni byly pouzity udaje o ocenované stavbé a pozemku
z katastru nemovitosti, idaje o pozemku z uzemniho planu obce Sulejovice, udaje o dosazenych
cenach srovnatelnych objektl a idaje o dosaZenych cenach srovnatelnych pozemkl z katastru
nemovitosti, je mozné vSechna tato data povaZovat za dostatecné vérohodna pro spolehlivy odhad
obvyklé ceny i pro urceni ceny zjiSténé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Kategorie hledané hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ocenéni pro Gcely nafizeni vykonu rozhodnuti, byla jako kategorie
hledané hodnoty v souladu s ustanovenim §336 odst.1 zakona €. 99/1963 Sb., v platném znéni,
zvolena obvykla cena, a s ohledem na ustanoveni §1c odst.1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném
znéni, podle n¢hoz je znalec povinen spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty urc€it i cenu zji§ténou, byla urcena i cena zjisténa.

Obvykla cena:

Obvyklou cenou dle §2 odst.2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, ,, se rozumi cena, ktera by
byla dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pvi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
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dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim”.

Cena zjiSténa:

Cenou zjisténou dle §2 odst.7 rozumi ,, cena urcena podle zdakona ¢. 151/1997 Sb. jinak nez obvykla
cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota”, tedy cena uréend podle ustanoveni hlavy druhé zakona
¢. 151/1997 Sb. a podle provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni. V zésad¢ se jednd o
hodnotu, ktera je urCena podle pfedem urcenych postupli a na zdkladé statisticky zpracovanych
udaju o cenach pozemki a staveb z minulych let s pouzitim piislusnych koeficientli zohlediujicich
individudlni vlastnosti ocefiované nemovité¢ véci. Cena zjisténa je urCena predevsim pro fiskalni
ucely a jeji pfiméa vazba na aktudlni situaci na trhu byva z divodu aplikace méné spolehlivych
metod a pouziti neaktualnich statistickych udajii o realizovanych cenach z minulych let zna¢né
problematicka.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Vzhledem k tomu, ze samostatné stavby, které nejsou soucésti pozemku, se na trhu prakticky
neobchoduji, je pfima aplikace porovnavaciho piistupu pro odhad obvyklé ceny v tomto ptipade
prakticky nerealizovatelna, a z tohoto diivodu bylo nezbytné odhadnout obvyklou cenu samostatné
stavby jako rozdil obvyklé ceny objektu jako celku (tedy bytového domu s piisluSenstvim a
pozemkem) a obvyklé ceny nezastavéné¢ho pozemku urc¢eného pro rezidenéni vystavbu.

Z tohoto divodu byly v dalkovém piistupu do katastru nemovitosti vyhledany jednak objekty
srovnatelnych bytovych a starSich rodinnych domi véetné pfislusenstvi a pozemkid v k.a.
Sulejovice, Upohlavy, Jengice, Kolole&, Tfebenice, Bore¢ u Lovosic a Vrbi¢any u Lovosic a
nezastavéné pozemky uréené pro vystavbu rodinnych domii v k.u. Velemin, Dobkovicky, Cerniv,
Bohusovice nad Ohii a Ceské Kopisty, jejichZ prodej byl realizovan v letech 2022 - 2024, k témto
objektiim byly nésledné v dalkovém pftistupu vyhledany udaje o dosazenych cendch, a nasledné pak
byly tyto nemovitosti zatazeny jednak do porovnavaci analyzy pro odhad obvyklé ceny objektu
jako celku a jednak do porovnéavaci analyzy pro odhad obvyklé ceny pozemku.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat
Metody ocenéni a jejich aplikace

1. Odhad obvyklé ceny stavby

Jak jiz bylo uvedeno, vzhledem k tomu, Ze prodej samostatnych staveb bytovych domi bez
pozemku se na trhu téméf nevyskytuje, byla prakticky jedinou moznosti odhadnout obvyklou cenu
stavby jako rozdil mezi obvyklou cenou objektu jako celku, tedy objektu sestdvajiciho z pozemku
zhodnoceného stavbou bytového domu, a obvyklé ceny nezastavéného pozemku urcené¢ho pro
reziden¢ni vystavbu.

Odhad obvyklé ceny objektu jako celku i1 odhad obvyklé ceny nezastavéného pozemku byl
realizovan v souladu s §2 odst.2 zdkona ¢.151/1997 Sb., tedy na zaklad€ porovnani, kterym se dle
vykladu tohoto ustanoveni zfejmé rozumi porovnavaci metoda na bazi pfimého porovnani.
Porovnavaci ptistup obecné¢ vychazi z ptimé reflexe trhu a je zaloZen na predpokladu, Ze na hodnotu
nemovitosti lze usuzovat z tirovné aktualné dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti.
Porovnavaci ptistup dava zpravidla nejspolehlivéjsi obraz o postaveni oceniovanych objektl na trhu
a ukolem znalce je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich piinos k tvorbé

vysledné obvyklé ceny.

Do porovnavaci analyzy pro odhad obvyklé ceny objektu bytového domu jako celku, tedy vcetné
pozemku, bylo zafazeno celkem 7 srovnatelnych objektl, které se nachdzeji v Sulejovicich,
Upohlavech, Jenéicich, Kololedi, Tiebenicich a Rezném Ujezdé a ocefiovany objekt byl s témito
objekty nasledné porovnavan na zédkladé ptimého (tzv. parového) porovnani s tim, Ze jako jednotka
porovnani byl pouzit objekt jako celek, a v ramci porovnavaci analyzy byly vstupni cenové udaje
upraveny cenovymi upravami zohlediiujicimi odliSnosti porovnavanych objekti od objektu
oceniovan¢ho, u kterych lze predpokladat, Zze budou mit vliv na jejich postaveni na trhu (tzv.
cenotvorné faktory).



Za prvni cenotvorny faktor byl povazovan faktor Casu, tedy pfesnéji feceno vyvoj cen mezi
obdobim realizace prodeje porovnavaného objektu a mezi datem, k némuz ma byt oceniovany objekt
ocenén s tim, ze s ohledem na urcitou stagnaci cen v daném segmentu trhu mezi roky 2022 a 2024
nebyly ceny objektli upraveny zadnou cenovou pfirdzkou ani srazkou.

Jako druhy cenotvorny faktor byl uvazovan faktor polohy objektu s tim, Ze vzhledem k tomu, Ze se
vSechny porovnavané objekty nachazeji ve srovnatelnych obcich v okoli do cca 10 km od Sulejovic,
byly z tohoto hlediska vSechny porovnavané objekty povazovany za srovnatelné s objektem
ocenovanym.

Dalsim uvazovanym cenotvornym faktorem byl faktor wvelikosti pozemku nalezejiciho k
porovndvanému objektu s tim, Ze pozemky s vymérou od 300 do 700 m? byly povazovany za
srovnatelné, pozemky o vyméie do 300 m? byly povazovany za mensi, coz bylo zohlednéno
prirazkou ve vysi 10%, pozemky o vyméfe od 700 do 1.000 m? byly povazovany za mirné vétsi, coz
bylo zohlednéno srazkou ve vysi 5 %, pozemky o vyméte od 1.000 do 2.000 m? byly povazovany
za vét§i , coz bylo zohlednéno srdzkou ve vysi 10 % a pozemky o vyméfe nad 2.000 m? byly
povazovany za vyrazné vétsi, coZ bylo zohlednéno srazkou ve vysi 20%.

Dalsi cenotvorny faktor, ktery byl v ramci porovnavaci analyzy zohlednén, byl faktor celkového
stavu hlavni stavby s tim, Zze vzhledem k tomu, Ze ocefiovana stavba byla k datu ocenéni ve velmi
Spatném stavu, ktery neumoziiuje jeji bezprostiedni uzivani, byly stavby uréené k celkové
rekonstrukci povazovany za srovnatelné, stavby s moznosti jejich uzivani po mensich stavebnich
upravach za lep$i, coz bylo zohlednéno srazkou ve vysi 10 %, a stavba, kterou lze uzivat bez
nutnosti provedeni stavebnich uprav za vyrazné lepsi, coz bylo zohlednéno srazkou ve vysi 20 %.

Ptedposlednim cenotvornym faktorem je faktor dalSich staveb a pfislusenstvi s tim, Ze za
srovnatelné byly v tomto pfipad¢ povaZzovany objekty bez dalSich staveb, a objekty k nimz nalezi
stodola, byly povazovany za mirné lepsi, coz bylo vyjadieno srazkou ve vysi 5%.

Poslednim cenotvornym faktorem je faktor velikosti stavby s tim, Ze kritériem pro zohlednéni
tohoto parametru byla v tomto ptipad¢ uZitna plocha stavby odvozena od zastavéné plochy a poctu
nadzemnich podlazi a s ohledem na uZitnou plochu ocefiované stavby (404 m?), byly stavby s
uzitnou plochou od 350 do 600 m? povazovany za srovnatelné, stavby s uZitnou plochou od 200 do
350 m? byly povazovany za mensi, coz bylo zohlednéno pfirdzkou ve vysi 10% a stavby s uzitnou
plochou do cca 200 m? byly povazovany za vyrazné mensi, coz bylo zohlednéno pfirazkou ve vysi
20%, naopak stavby s uzitnou plochou nad 600 m? byly povazovany za vyrazné vétsi, coz bylo
zohlednéno srazkou ve vysi 20 %.

Do porovnavaci analyzy pro odhad obvyklé ceny pozemku bylo zatazeno celkem 8 srovnatelnych
pozemki v k.i. Velemin, Dobkovicky, Cerniv, Bohusovice nad Ohi#i a Ceské Kopisty a ocefiovany
pozemek byl s t€émito pozemky nésledné porovnavan na zéklad€ ptimého (tzv. parového) porovnani
s tim, Ze jako jednotka porovnani byla pouzita vyméra pozemku v m?.

Vzhledem k tomu, Ze byla pro ocenéni pouZita kvantitativni porovndvaci analyza, byly vstupni
cenové udaje v ramci této analyzy upraveny cenovymi Upravami vyjadiujicimi odliSnosti
porovnavanych pozemkii od pozemku ocefiovaného, u kterych lze predpokladat, ze budou mit vliv
na jeho postaveni na trhu (tzv. cenotvorné faktory).



Za prvni cenotvorny faktor byl povazovan faktor Casu, tedy pfesnéji feCeno vyvoj cen mezi
obdobim realizace prodeje porovnavanych pozemkl a mezi datem, k némuz mé byt oceiiovany
pozemek ocenén s tim, Ze byl v dané lokalité prfedpokladan mezirocni nartst cen pozemkl pro
vystavbu rezidencnich objektli mezi roky 2022 a 2024 ve vySi cca 12% (tedy cca 1/2
celorepublikového priméru dle HB indexu), a z tohoto diivodu byla provedena ptirazka ve vysi 1%
za kazdy mésic pfed mésicem, k némuz bylo ocenéni provedeno.

Jako druhy cenotvorny faktor byl uvazovan faktor polohy pozemku s tim, ze vzhledem k tomu, ze
se vSechny porovnavané pozemky nachdzeji ve srovnatelnych obcich v okoli do cca 10 km od
Sulejovic, byly z tohoto hlediska vSechny porovnavané pozemky povazovany za srovnatelné s
pozemkem oceniovanym.

Dal$im uvazovanym cenotvornym faktorem byl faktor velikosti pozemku ve smyslu tzv.
mnozstevni slevy, tedy cenového efektu, podle né¢hoz se predpoklada, ze jednotkova cena mensiho
pozemku bude vyssi neZ jednotkova cena pozemku vétSiho s tim, Ze s ohledem na pomérné malé
rozdily ve velikosti pozemkt byly z tohoto hlediska v§echny pozemky povazovany za srovnatelné.

Posledni cenotvorny faktor, ktery byl v ramci porovnavaci analyzy zohlednén, byl faktor zpisobu
(moZnosti) vyuZziti pozemku, kde s ohledem na skutecnost, Ze se zatimco ocefiovany pozemek je
uréen pro vystavbu objektli hromadného bydleni, zatimco u vSech porovnavanych pozemki se
ptedpokladé vystavba objekti bydleni individualniho, byla ve vSech ptipadech pouzita pfirazka ve
vysi 10 %.

Obvykla cena samostatné stavby bez pozemku pak byla nasledné¢ odhadnuta jako rozdil obvyklé
ceny objektu jako celku a obvyklé ceny nezastavéného pozemku.

2. Urceni ceny zjiSténé stavby:

Vzhledem k tomu, ze se jedna o stavbu evidovanou v katastru nemovitosti jako stavba obcanské
vybavenosti, avSak jeji posledni zplisob vyuZiti bylo prokazateln€ vyuziti k bydleni, byla tato stavba
ocenéna jako pln¢ dokonceny bytovy dim, tedy budova typu K, a vzhledem k tomu, ze aktudlni
stavebné technicky stav stavby je vyrazné zhorSeny, a neumoziiuje jeji pronajem, byla cena zjisténa
urcena ndkladovym zplsobem jako budova podle podle §12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném
znéni, a nikoliv kombinaci ndkladového a vynosového piistupu ve smyslu §31 a nasl. téZe vyhlasky.
Ze stejného divodu, tedy z diivodu vyrazn€ zhorSeného stavebné technického stavu, byla v ramci
nakladového ocenéni pouZita analytickd metoda odhadu opotiebeni stavby.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje: kraj Ustecky, okres Litoméfice, obec Sulejovice, k.1. Sulejovice
Adresa nemovité véci:  Kaplifova 48, 411 11 Sulejovice
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Vlastnické a evidencni udaje

Jaroslav Charvat, Kaplifova 48, 411 11 Sulejovice, LV: 482, podil: 1/4
Ervin Cervenka, Kaplifova 48, 411 11 Sulejovice, LV: 482, podil: 1/8
Marcela Cervenkova, Kaplifova 48, 411 11 Sulejovice, LV: 482, podil: 1/8
Ing. David Mach, Na Nové 43, 503 04 Cernozice, LV: 482, podil: 1/2



Mistopis

Ocenlovany objekt je situovan v severni Casti zastavéného uzemi obce Sulejovice po pravé strané
Kaplitovy ulice ve sméru na Lovosice, v bezprostiedni blizkosti fotbalového hfiste¢ a praumyslové
zo6ny, ve vzdalenosti cca 0,5 km severné od centra obce. Okolni zastavba je pfevazné primyslova a
je tvofena arealem, v némz se nachazeji firmy se zamétenim na zemédélské technologie, dopravu,
opravu cerpadel, apod., dale se zde nachazi ubytovna, dva bytové domy, zahradkatské chaty apod..
V misté je ulozena vefejnd kanalizace, vefejny vodovod, vefejny plynovod a veiejna el. sit, k
objektu je zajistén piimy pfistup z verejné komunikace s asfaltovym povrchem. Nejblizsi zastavka
vetfejné dopravy (vlak) se nachazi ve vzdalenosti cca 400 m od ocenovaného objektu.

Obec Sulejovice lezi v zdpadni Casti okresu Litoméfice, ve vzdalenosti cca 3 km jihozapadné od
Lovosic, 11 km jihozapadnd od Litoméfic a 24 km jizné od Usti nad Labem v bezprostiedni
blizkosti dalni¢niho najezdu &. 48 dalnice D8 z Prahy do Usti nad Labem. V obci jsou uloZeny
vSechny inZenyrské sité, nachdzi se zde pouze omezena obcanska vybavenost, dopravni spojeni
vetfejnou dopravou je zajisténo autobusovymi a vlakovymi spoji. Obec je velmi dobie dosazitelna z
Lovosic i z Litoméfic.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha (] orna puda
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: U bytova zona Xl primyslova zona 0 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice  [¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice IL,IIL.tf.
Poloha v obci: §irsi centrum - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Pozemek parc.c¢. 223/1 ostatni plocha, silnice - Ustecky kraj, Sprava a GdrZba silnic Usteckého
kraje, pfispévkova organizace

Pozemek parc.¢. 54/4 ostatni plocha, ostatni komunikace - Obec Sulejovice

Pozemek parc.¢. 281 ostatni plocha, jina plocha - Ceska republika, Statni pozemkovy ufad
Pozemek parc.¢. 54/21  ostatni plocha, ostatni komunikace - Commexim Group a.s. (1/2) a
ZEMPOMARKET a.s.

Pozemek parc.c¢. 280/1 ostatni plocha, jina plocha - Ceska republika, Statni pozemkovy tiad

Celkovy popis nemovité véci

Podle zapisu v katastru nemovitosti se k datu ocenéni jednd o stavbu obcanského vybaveni, stavba
v$ak byla naposledy uzivana k bydleni (jako bytovy diim) a ke stejnému tcelu byla stavba ziejmé 1
puvodné postavena. Jedna se proto o netypovy bytovy dim o jednom podzemnim podlazi, dvou
nadzemnich podlaZich zastfeSeny valbovou stiechou.

Z hlediska dispozi¢niho uspotfadani stavba zahrnuje v 1. a ve 2. NP vzdy 2 samostatné¢ byty o
velikosti 2+1 s pfisluSenstvim (tedy celkem 4 byty), pidni prostor je ziejmé volny a neni ucelove
upraven k bydleni ani k jiné ¢innosti. Objekt je k datu ocenéni prazdny, byty v pfizemi jsou volné
pfistupné, ostatni prostory jsou ziejm¢ volné pfistupné po odstranéni nefunkéniho nabytku a
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odpadkti, coz vSak pfi prohlidce objektu nebylo z hygienickych divoda provedeno, a proto nebyla
prohlidka téchto prostor mozna. Prostory obou bytl v pfizemi nejsou obyvatelné, odbérnd mista
elektfiny, plynu a zfejmé¢ i vody jsou odpojena, sanitarni zatizovaci predméty WC, koupelen a
kuchyni jsou nefunk¢ni a v havarijnim stavu. Vytadpéni bylo provedeno ziejmé jako lokalni kamny
na pevna paliva, ktera vSak byla z objektu odstran¢na stejn¢ jako vSechny kovové predméty
(elektroinstalace, ocelové vany, kovové ramy elektrorozvadécu, ocelové zarubné apod.). Objekt
neni zabezpecen proti neopravnénému vniknuti cizich osob, tzn. Ze neni vylouceno riziko dalSiho
poniceni stavby.

K datu ocenéni se tedy jedna o volné stojici pln¢ podsklepenou stavbu bytového domu o dvou
nadzemnich podlazich zastfeSenou valbovou stfechou. Obvodové zdivo je smisené v tl. 80 cm, krov
je dfevény tradi¢ni tesafsky vazany, stfeSni krytina z betonovych taSek, objekt je opatfen
hromosvodem. Vytépéni bylo plivodné provedeno jako lokalni kamny na pevnd paliva, k datu
ocenéni vSak jsou kamna odstranéna. Do objektu je zavedena elektiina, vodovod, kanalizace i plyn,
k datu ocenéni vSak byly odpojeny. Okna jsou dfevéna zdvojend, vstupni dvetfe dievéné, vnitini
dvete pievazné chybi. Strop nad 1.1 2. NP je dfevény tramovy s rovnym omitanym podhledem, v 1.
PP je strop zdény klenbovy, podlahy v 1. NP i 2. NP jsou dfevéné, v hygienickém zazemi je
polozena keramicka dlazba. Vnéjsi omitky jsou vapenné poskozené, vnitini omitky jsou vapenné,
Stukové, vnéjsi omitky ziejmé pivodni vapenné znacné poskozené. Do objektu vSak nezatékd ani
nejsou patrné zadné poruchy nosnych konstrukei. Jako ptislusenstvi ke stavbé nalezi zdéné oploceni
a kolna v havarijnim stavu, studna nebyla na pozemku identifikovana.

Zastavéna plocha stavby je 191 m2 Uzitna plocha stavby byla stejné jako u porovnavanych staveb
odvozena ze zastavéné plochy stavby a poétu nadzemnich podlazi na 382 m?.

Pozemek parc.¢. st.58, na kterém je umisténa stavba Sulejovice €.p. 48, je k datu ocenéni v katastru
nemovitosti evidovan v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvoii a jeho vyméra ¢ini 523 m?
Jedna se o rovinny pozemek obdélnikového tvaru, v jehoZ severozapadni Casti se nachézi jiz
popsand stavba. Pozemek je pifimo piistupny z vetfejné komunikace s asfaltovym povrchem a je
napojen na vefejny plynovod, vefejnou kanalizaci a vefejnou el. sit’ a ziejmé téz na vefejny
vodovod. Dle platného tizemniho planu se pozemek k datu ocenéni nachédzi v plochach bydleni
hromadného (BH).



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentai: Stavba je umisténa na pozemku ve vlastnictvi CR

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Na nemovitosti vazne zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu,
exekucni piikaz k prodeji nemovitosti a nafizené exekuce

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazn€ zhorSenym technickym stavem

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentar: Jedna se o stavbu dlouhodob¢ neuzivanou, volné ptistupnou, které se k datu ocenéni
nachazi ve vyrazné zhorSeném stavebné technickém stavu, ktery neumoziuje jeji uzivani, tedy
ani pronajem
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni
Cena zjisténa

Nazev predmétu ocenéni: Stavba Sulejovice €.p. 48 na pozemku parc.¢. st.58 v k.4. Sulejovice
Adresa predmétu ocenéni: Kaplitova 48
411 11 Sulejovice
LV: 482
Kraj: Ustecky
Okres: Litoméfice
Obec: Sulejovice
Katastralni tizemi: Sulejovice
Pocet obyvatel: 697

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1| 0,00

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua | -0,03
stavby) - pozemek ve vlastnictvi CR

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

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00

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

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav - mimo 1V 1,00
zaplavoveé izemi

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

8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce \% 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km v¢etné - obec vzdalend od hranice
zastavéného uzemi obce Litométice v nejkrat§im vymezeném Useku silnice do
10 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni I 1,00
a zékladni Skola)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,890
i=1

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

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Pg*(1+ 3 Pi)=0,970
i=1
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku - I 1,01
bytovy diim

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni objekty — Vv -0,10
(femesla, sklady) nerusici okoli - vyrobni objekty

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce - SirSi centrum 1| 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti - vSechny IS v misté

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna | -0,02
dostupnost centra obce - vlakova stanice cca 400 m

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho I 0,00
vyuziti - bez moznosti komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1| 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+> P;i)=0,899

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

Koeficient pp = IT * Ir = 0,800

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,872

1. Stavba Sulejovice ¢.p.48 na pozemku parec.¢. st.58 v k.u. Sulejovice

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. PP 15,80*11,30+5,00*2,50 = 191,04
1. NP 15,80*11,30+5,00*2,50 = 191,04
2. NP 15,80*11,30+5,00*2,50 = 191,04
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna

Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vyska

1. PP 191,04 m? 3,00 m 573,12

1. NP 191,04 m? 3,70m 706,85

2. NP 191,04 m? 3,70 m 706,85

Soucet 573,12 m? 1 986,82

Primérné vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1986,82 /573,12 =3,47m

Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 573,12/3 = 191,04 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestaveény prostor

1. PP (15,80*11,30+5,00*2,50)*(3,00) = 573,12 m®

1. NP (15,80*11,30+5,00*2,50)*(3,70) = 706,85 m?

2. NP (15,80*11,30+5,00*2,50)*(3,70) = 706,85 m®

zastieSeni a puda (15,80*11,30)*(1,60) = 530,54 m®

+(1/6)*11,30*3,30*(2*15,80+7,80)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastiesSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1. PP PP 573,12 m®
1. NP NP 706,85 m®
2.NP NP 706,85 m®
zastteSeni a puda Z 530,54 m®
Obestaveény prostor - celkem: 2 517,36 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni ~ Cést
Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 80 cm S 100
3. Stropy cihelné klenbové a dievéné tramové P 100
4. Krov, stiecha krov dfevény, vazany S 100
5. Krytiny stfech betonova krytina S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vniténich povrchi vapenné, Stukové S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody pfevazné dievéné P 100
11. Dvete chybi C 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna, zdvojena S 100
14. Povrchy podlah dievéné a PVC P 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
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18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vany S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ka
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;Os]t Koef. gll)}r,ags(rlli}{
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy P 8,20 100 0,46 3,77
4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody P 3,00 100 0,46 1,38
11. Dvete C 3,20 100 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 72,04
Koeficient vybaveni Ka: 0,7204
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast Up PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,00 100,00 0,46 2,76 3,83 124 150 82,67 3,1663
2. Svislé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 26,09 124 150 82,67 21,5686
3. Stropy P 820 100,00 0,46 3,77 5,23 124 150 82,67 4,3236

- 14 -



4. Krov, stiecha S 530 100,00 1,00 530 7,35 124 150 82,67 6,0762
5. Krytiny stfech S 240 100,00 1,00 240 3,33 30 50 60,00 1,9980
6. Klempifské konstrukce S 070 100,00 1,00 0,70 097 30 50 60,00 05820
7. Uprava vnitinich povrchii S 690 100,00 1,00 6,90 9,58 50 50 100,00 9,5800
8. Uprava vnéjsich povrchii S 310 100,00 1,00 3,10 4,30 124 124 100,00 4,3000
9. Vnitini obklady keramické S 210 100,00 1,00 2,10 2,92 30 30 100,00 2,9200
10. Schody P 300 100,00 046 1,38 192 124 150 82,67 1,5873
13. Okna S 540 100,00 1,00 540 750 50 50 100,00 7,5000
14. Povrchy podlah P 310 100,00 0,46 143 199 50 50 100,00 1,9900
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 7,22 50 50 100,00 7,2200
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00 040 056 30 50 6000 0,3360
18. Vnitini vodovod S 330 100,00 1,00 3,30 4,58 50 50 100,00 4,5800
19. Vnitini kanalizace S 320 100,00 1,00 3,20 4,44 50 50 100,00 4,4400
21. Ohfev teplé vody S 210 100,00 1,00 2,10 2,92 50 50 100,00 2,9200
23. Vnitini hygienické vyb. S 380 100,00 1,00 3,80 527 50 50 100,00 5,2700
Opotiebeni: 90,4 %
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9545
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9052
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7204
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0130
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3 028,92

Pln4 cena: 2517,36 m® * 3 028,92 K&/m® = 7 624 882,05 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 90,4 % /100) * 0,096
Nakladova cena stavby CSn = 731 988,68 K¢
Koeficient pp 0,800
Cena stavby CS = 585 590,94 K¢
Stavba Sulejovice ¢.p.48 na pozemku parec.¢. st.58 v k.. Sulejovice - = 585 590,94 K¢
vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/8

Stavba Sulejovice ¢.p.48 na pozemku parc.¢. st.58 v k.u. Sulejovice -

cena zjiSténa
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Obvykla cena

1.1. Stavba ¢.p. 48 véetné prislusSenstvi a pozemku parc.¢. st.58 v k.u. Sulejovice

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 404,00 m?
Zastavéna plocha: 202,00 m?
Vyméra pozemku: 523,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: OV Sulejovice bez ¢p/Ce na pozemku parc.¢. St. 292 v k.. Sulejovice

Lokalita: Sulejovice

Pozemek: 2 824,00 m?
UZitna plocha: 798,00 m?
Zastavéna plocha: 399,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 9.2.2022 1,00

K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost pozemku - vyrazné vétsi pozemek 0,80
K4 Celkovy stav stavby - srovnatelny 1,00

K5 Vedlejsi stavby a prislusenstvi - bez vedlejsich staveb 1,00

l-‘.':_;".'.- o .?M
Zdroj: V-1706/2022-506

K6 Velikost stavby - vyrazné vétsi 0,80
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 200 000 K¢ 0,64 1 408 000 K¢
Nazev: RD Upohlavy &.p. 32
Lokalita: Upohlavy
Pozemek: 458,00 m?
UZitna plocha: 119,00 m?

Zastavéna plocha: 119,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 28.3.2022 1,00

K2 Poloha - srovnatelna 1,00

K3 Velikost pozemku - srovnatelna 1,00

K4 Celkovy stav stavby - srovnatelny 1,00
K5 Vedlejsi stavby a pfisluSenstvi - bezvyznamné vedlejsi stavby

1,00

K6 Velikost stavby - vyrazné mensi stavba 1,20

Cena Celkovy koeficient Kc

1250 000 K¢ 1,20

Zdroj: V-3553/2022-506

Upravena cena
1500 000 K¢
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Nazev: RD Jencice ¢.p. 16
Lokalita: Jencice

Pozemek: 744,00 m?
Uzitna plocha: 560,00 m?
Zastavéna plocha: 280,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 4.2.2022 1,00

K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost pozemku - srovnatelna 1,00
K4 Celkovy stav stavby - lepsi stav 0,90
K5 Vedlejsi stavby a prislusenstvi - bez vedlejsich staveb 1,00 Zdroj: V 1401/2022- 506
K6 Velikost stavby - srovnatelna 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 400 000 K¢ 0,90 2160 000 K¢
Nazev: RD Kololec¢ ¢.p. 29
Lokalita: Ttebenice
Pozemek: 7 039,00 m?
UZitna plocha: 274,00 m?
Zastavéna plocha: 137,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 3.4.2024 1,00

K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost pozemku - vyrazné vétsi pozemek 0,80
K4 Celkovy stav stavby - lepsi stav 0,90
K5 Vedlejsi stavby a prislusenstvi - stodola a dalsi vedlejsi stavby b
0,95 ZdrOJ V- 2605/2024 506
K6 Velikost stavby - mensi stavba 1,10
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 525 000 K¢ 0,75 1 893 750 K¢
Nazev: RD Tfebenice ¢.p. 383
Lokalita: ul. Sv. Cecha
Pozemek: 1715,00 m?
UZitna plocha: 376,00 m?
Zastavéna plocha: 188,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 6.5.2022 1,00

K2 Poloha - srovnatelna 1,00

K3 Velikost pozemku - vétsi pozemek 0,90

K4 Celkovy stav stavby - lepsi stav 0,90
K5 Vedlejsi stavby a pfisluSenstvi - bezvyznamné vedlejsi stavby

1,00

K6 Velikost stavby - srovnatelna 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc

2 500 000 K¢ 0,81

Zdroj: V-5290/2022-506

Upravena cena
2 025 000 K¢&
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Nazev: RD Tiebenice ¢.p. 388

Lokalita: Zimmerova ul.
Pozemek: 165,00 m?
UZzitna plocha: 204,00 m?

Zastavéna plocha: 102,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 26.4.2024 1,00

Zdroj: V-3345/2024-506

Upravena cena
2112 000 K¢

K2 Poloha - srovnatelna 1,00

K3 Velikost pozemku - mensi pozemek 1,10

K4 Celkovy stav stavby - srovnatelny 1,00

K5 Vedlejsi stavby a ptislusenstvi - bezvyznamna vedlejsi stavba

1,00

K6 Velikost stavby - vyrazné mensi 1,20

Cena Celkovy koeficient Kc
1 600 000 K¢ 1,32

Nazev: RD Rezny Ujezd &.p. 18

Lokalita: Velemin

Pozemek: 390,00 m?

UZitna plocha: 252,00 m?

Zastavéna plocha: 126,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Obdobi realizace prodeje - KS ze dne 26.1.2022 1,00

K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost pozemku - srovnatelna 1,00
K4 Celkovy stav stavby - vyrazné lepsi 0,80
K5 Vedlejsi stavby a piisluSenstvi - stodola 0,95
K6 Velikost stavby - mensi stavba 1,10
Cena Celkovy koeficient Kc

3000 000 K¢& 0,84

-

%

LT T
T Tl

i
Zdroj: V-3291/2022-506

Upravena cena
2520 000 Ké

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérné jednotkova porovnavaci cena

Median

Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen
Variacni koeficient upravenych jednotkovych cen

1 408 000 K¢
1 945 536 K¢
2 025 000 K¢
2520 000 K¢
25,00 %
18,43 %

Odhad obvyklé ceny objektu jako celku na zakladé pfimého porovnani

Median jednotkovych cen
Vysledna obvykla cena objektu jako celku

2025000 K¢
2 025 000 K¢
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1.2. Pozemek parc.c. st.58 v k.u. Sulejovice

Ocenovana nemovita véc

Vyméra pozemku: 523,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek parc.¢. 143/26 v k.u. Velemin
Lokalita: Velemin
Pozemek: 1 010,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 11.1.2022 1,31 Zdroj: V-2338/2022-506
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zptsob vyuziti - obytné izemi venkovské 1,10
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 500 000 1010 1485 1,44 2 138,00
Nazev: PozemKky parc.¢. 48/7 a 48/11 v k.i4. Dobkovi¢ky

Lokalita:
Pozemek:

Velemin - Dobkovicky
918,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 31.1.2023 1,18 Zdroj: V-1040/2023-506
K2 Poloha - mensi osada 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zptisob vyuZiti - smiSené obytné izemi venkovské 1,10
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
1 377 000 918 1 500 1,30 1 950,00
Nazev: Pozemky parc.¢. 48/8 a 49/6 v k.u. Dobkovicky

Lokalita:
Pozemek:

Velemin - Dobkovicky
942,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 25.1.2023 1,18 Zdroj: V-1038/2023-506
K2 Poloha - mensi osada 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zpusob vyuziti - smiSené obytné uzemi venkovské 1,10
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1413 000 942 1 500 1,30 1 950,00
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Nazev: Pozemky parc.¢. 49/4 a 49/5 v k.a. Dobkovicky
Lokalita: Velemin - Dobkovicky

Pozemek: 949,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 25.1.2023 1,18 Zdroj: V-1039/2023-506
K2 Poloha - mensi osada 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zpiisob vyuziti - smiSené obytné uzemi venkovské 1,10
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1423500 949 1500 1,30 1 950,00
Nazev: Pozemek parc.&. 272/4 v k.i. Cerniv
Lokalita: Cerniv
Pozemek: 967,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 29.2.2024 1,05 Zdroj: V-1981/2024-506
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zptsob vyuziti - plochy bydleni v navrhu 1,10
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 200 000 967 2275 1,16 2 639,00
Nazev: Pozemky parc.&. 275/19 a 275/20 v k.i. Cerniv
Lokalita: Cerniv
Pozemek: 1 652,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 5.12.2022 1,20 Zdroj: V-12428/2022-506
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zptisob vyuziti - plochy bydleni v ndvrhu 1,10
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
3304 000 1652 2 000 1,32 2 640,00
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Nazev: Pozemek parc.¢. 342/1 v k.i. BohuSovice nad Oh¥i
Lokalita: Bohusovice nad Ohii

Pozemek: 541,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 16.6.2023 1,14 Zdroj: V-6627/2023-506
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zpiisob vyuziti - plochy smiSené obytné méstské 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

1700 000 541 3142 1,14 3 582,00
Nazev: Pozemky Parc.é. 567/3 a 567/4 v k.i. Ceské Kopisty
Lokalita: Terezin - Ceské Kopisty
Pozemek: 1 072,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - KS ze dne 9.3.2022 1,29 Zdroj: V-2775/2022-506
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zptsob vyuziti - plochy bydleni v rodinnych domech 1,10
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

2 150 000 1072 2 006 1,42 2 849,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 950 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 2 462 K&/m?
Median 2 389 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 582 K¢&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 28,15 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 22,05 %

Odhad obvyklé ceny pozemku

Median jednotkovych cen 2 389 K¢&/m?
Vymeéra pozemku 523,00 m?
Vysledna obvykla cena pozemku 1249 186 K¢
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1.3. Stavba Sulejovice ¢.p. 48 na pozemku parc.¢. st.58 v k.i. Sulejovice

Odhad obvyklé ceny stavby:

Hodnota objektu jako celku 2 025 000 K¢
Hodnota pozemku 1 249 186 K¢
Hodnota stavby bez pozemku 775 814 K¢
Obvykla cena celku: 775 814,- K¢

Obvykla cena podilu 1/8:
Podil 1/8 z celku

*1,00/8,00 = 96 976,75
Snizena prodejnost podilu *0,80 = 77 581,40
Obvykla cena podilu 1/8 z celku stavby Sulejovice ¢.p. 48 na = 77 581,40 K¢
pozemku parc.¢. st.58 v k.u. Sulejovice
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ceny zjisténé:
Cena zjiSténa

1. Stavba Sulejovice ¢.p.48 na pozemku parc.¢. st.58 v k.u. Sulejovice 73 199,- K¢
Cena zjiSténa podilu 1/8 stavby 73 200 K¢

slovy: sedmdesat tfi tisic dvé sté K¢

Rekapitulace obvyklé ceny:

Obvykla cena

1.1. Stavba ¢.p. 48 vcetné prislusenstvi a pozemku parc.C. st.58 v ku. 2025 000,- K¢
Sulejovice

1.2. Pozemek parc.c. st.58 v k.. Sulejovice 1249 186,- K¢
1.3. Stavba Sulejovice €.p. 48 na pozemku parc.¢. st.58 v k.0. Sulejovice 77581,- K¢
Obvykla cena podilu 1/8 stavby 78 000 K¢

slovy: sedmdesat osm tisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Obvyklé cena stavby vcetné ptislusenstvi byla odhadnuta jako rozdil obvyklé ceny objektu jako
celku, tedy bytového domu vcetné ptisluSenstvi a pozemku, a obvyklé ceny pozemku, coz je ziejme
jedind metoda, jak lze obvyklou cenu samostatné stavby odhadnout, protoze samostatné stavby
bytovych doml bez pozemkl se na trhu prakticky neprodavaji. Pro odhad obvyklé ceny objektu
jako celku i pro odhad obvyklé ceny pozemku byla pouzita porovnavaci metoda na bazi ptimého
porovnani, a jako vzorky k porovnani byly pouzity objekty bytovych domi obdobné velikosti a
pozemky urcené k vystavbé rodinnych domtl nachdzejici se v dané lokalité, jejichz prodej byl
realizovan v letech 2022 - 2024.

Trh v oblasti bytovych a starSich rodinnych domit v obci Sulejovice a okoli l1ze v dané dobé
charakterizovat jako znac¢n¢ neptehledny s pomérné vyraznymi cenovymi rozdily v rozmezi od 1,25
do 3 mil K¢, a to zejména v zavislosti na velikosti a stavebné technickém stavu stavby a na velikosti
pozemku, a ani u pozemkt urcenych pro rezidenéni vystavbu nelze jednoznacné potvrdit cenovy
vyvoj odpovidajici celorepublikovému priameéru riistu cen pozemkd.

Vyhodou oceniovaného objektu na trhu je jeho poloha v obci nachazejici se v tésné blizkosti dalnice
D8 s velmi dobrou dopravni dostupnosti a zakladni ob¢anskou vybavenosti, ddle napojeni, popf.
moznost napojeni objektu na vSechny inzenyrské sit€¢ a piimy pfistup k objektu z vefejné
komunikace. Naopak nevyhodou je velmi Spatny stavebné technicky stav stavby vyzadujici
celkovou rekonstrukei a skutecnost, Ze se jedna o stavbu na pozemku ve vlastnictvi jiného vlastnika.

Po pravni strance neni objekt zatiZen Zadnym vécnym pravem jako jsou vécnd bfemena, pravo
stavby apod., na objektu vSak vazne zastavni pravo exekutorské podle §69a exekucniho tadu,
nafizené exekuce a exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti. Dle dostupnych informaci neni hodnota
objektu dotena Zadnymi pfimymi negativnimi vlivy Zivotniho prostfedi, ani objekt sdm nevykazuje
k datu ocenéni Zadn4 rizika tohoto charakteru pro své okoli.

5.2. Kontrola postupu

Pro ovéteni spolehlivosti ocenéni byl znalcem nejprve piekontrolovan soulad idajii o ocenované
stavbé a o ocefiovaném pozemku, na kterém je stavba postavena, s Udaji, zjiSt€énymi pii prohlidce
pfedmétu ocenéni. Dale byly piekontrolovany tdaje o porovnavanych objektech a o porovnavanych
pozemcich, a spravnost udajii o dosazenych cenach z katastru nemovitosti. Nasledn¢ pak byla
pfekontrolovéana kritéria pouziti cenovych Uprav provedenych v ramci obou porovnavacich analyz,
coz bylo ovétfeno porovnanim vysledkli obou porovnavacich analyz s kontrolnimi porovnavacimi
analyzami bez pouziti cenovych Uprav, resp. pouze s pouzitim cenové transformace k datu ocenéni.
Vzhledem k tomu, Ze v ramci shora uvedené kontroly nebyly identifikovany zadné nedostatky, pfi
porovnani nebyly identifikovany Zadné podstatné cenové rozdily, coz indikuje, Ze kritéria cenovych
uprav byla nastavena v souladu s chovanim ucastnikl trhu, Ize zédvéry tohoto znaleckého posudku
povazovat z pohledu odhadu obvyklé ceny stavby i urCeni jeji ceny zjisténé za spolehlivé.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym tkolem je odhad obvyklé ceny stavby rodinného domu Sulejovice ¢.p. 48 - stavba
obcCanského vybaveni, na pozemku parc.C. st.58 v katastralnim izemi Sulejovice, obec Sulejovice,
okres Litoméfice, k datu 12.8.2024.

S ohledem na shora uvedené skutecnosti odhaduje znalec obvyklou cenu stavby bytového domu
Sulejovice €.p. 48 na pozemku parc.¢. st.58 v katastralnim tzemi Sulejovice, obec Sulejovice, okres
Litoméfice, k datu 12.8.2024, jako rozdil obvyklé ceny objektu jako celku a obvyklé ceny pozemku
s tim, Ze tato ¢astka nezahrnuje slozku DPH.

Obvykla cena podilu 1/8 stavby 78 000 K¢

slovy: sedmdesat osm tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vzhledem k tomu, Zze pro odhad obvyklé ceny stavby byly pouzity cenové udaje o prodeji
srovnatelnych objektli vcetné pfisluSenstvi a pozemkli a o prodeji srovnatelnych pozemkl
z databaze Ceského zeméméfiéského a katastralniho ufadu, jejichz prodej byl realizovan v letech
2022 az 2024, a kontrolni porovnavaci analyzy bez cenovych uprav potvrdily pfimétenost pouziti
cenovych Uprav, Ize povazovat odhadnutou obvyklou cenu stavby za spolehlivou.
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7. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace 2
Usneseni soudniho exekutora Mgr. Lenky Cernoskové, Exekutorsky tifad 2
Prostéjov ¢.j. 018 EX 03370/09-093, znacka: G-7378/2084 ze dne 4.7.2024

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 482 ze dne 12.2.2024 4
Snimek z katastralni mapy 1
Mapa oblasti z uizemniho planu obce Sulejovice véetné legendy 1

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni a byla uctovana dokladem ¢. 050/2024.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod ¢.j. Spr 1143/2010, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zékona €. 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zékona znalec prohlasuje, Ze si je védom vsech
nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 069444/2024 evidence posudkl.

V Plzni 2.9.2024

JUDr. Karel Mosna

Jasanova 345/16

326 00 Plzen

telefon: 777651711

e-mail: karel.mosna@seznam.cz
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

Fotodokumentace
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