
Znalecký posudek �. 1684/2010 

o cen� nemovitosti - 1/14 domu �.p. 1 umíst�ného na pozemku �. parc. St. 10/2 a 1/14 pozemku 
tvo�eného parcelami �. St. 10/2, 1/6 a 1/7  v kat. úz. �isuty u Lib�evsi, obec Lib�eves, okres Louny, 
jež je ve vlastnictví povinného Emila Tokára. 

  

Objednatel posudku:       JUDr. Ond�ej Mareš 
Exekutorský ú�ad Litom��ice 
Novobranská 20 
412 01 Litom��ice 

Ú�el posudku: Stanovení obvyklé ceny pro provedení exekuce �.j. 
Ex 9549/07-14 prodejem nemovitosti. 

Podle stavu ke dni 17.3.2010 posudek vypracoval: 

B plus B, spol. s r.o.  MONTEKALA, spol. s r.o. 
Hole�kova 657 Hálova 34 
150 00 Praha 5 – Koší�e 190 00  Praha 9 

Posudek obsahuje 14 stran textu v�etn� titulního listu a 6 stran p�íloh. Objednateli se p�edává ve 2 
vyhotoveních. 

V Praze dne 24.3.2010 
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A. Nález

1. Znalecký úkol
Vypracovat ocen�ní nemovitostí zapsaných na LV �. 140, vedené Katastrálním ú�adem pro Ústecký 
kraj, Katastrální pracovišt� Louny, k.ú. �isuty u Lib�evsi, obec Lib�eves se stanovením ceny 
obvyklé v míst� a �ase.  

2. Informace o nemovitosti
Adresa nemovitosti: 1/14 domu �.p. 1 

�isuty 1 
439 26 Lib�eves 

Region: Ústecký 
Okres: Louny 
Katastrální území: �isuty u Lib�evsi 

3. Prohlídka a zam��ení nemovitosti:
Prohlídka a zam��ení nemovitosti bylo provedeno dne 17.3.2010 bez p�ítomnosti spoluvlastník�. 

4. Podklady pro vypracování odhadu:
- výpis z katastru nemovitostí ze dne 3.3.2010, LV �. 140, kat. úz. �isuty u Lib�evsi, 
  Katastrální ú�ad pro Ústecký kraj, KP Louny, vyhotoven dálkovým p�ístupem 
- kopie mapy katastrální ze dne 4.2.2008, mapový list �. ZS III 10-6, m��ítko 1:2880, 
  kat. úz. �isuty u Lib�evsi 
- exeku�ní p�íkaz k prodeji nemovitosti zn. 124 EX 9549/07-14 ze dne 12.2.2008 
- usnesení o ustanovení znalce �.j. 124 EX 9549/07-35 ze dne 3.3.2010 
- výpis z katastru nemovitostí ze dne 24.3.2010, LV �. 191, kat. úz. �isuty u Lib�evsi 
   (Reissigová Marie), vyhotoven dálkovým p�ístupem 
- fotodokumentace nemovitosti 
- informace z OÚ Lib�eves 
- informace z KN 
- informace z realitního trhu 
- skute�nosti zjišt�né na míst� samém 

5. Vlastnické a eviden�ní údaje:
Vlastnictví k oce�ovaným nemovitostem nebylo doloženo nabývacími listinami, ale je však 
eviden�n� vyzna�eno na výpisu z katastru nemovitostí LV �. 140, kde je uvedeno:  
A - vlastnické právo:  
Gi�ová Magdalena, Chanov 5, Obrnice, 434 01 Most 1    podíl 1/14 
Lacková Jolana, Studentská 1267, Jirkov, 431 13 Jirkov 3    podíl 1/14 
Syslová Kate�ina, K Vodárn� 86, Rudolice, 434 01 Most 1    podíl 1/14 
Tokár Emil, Josefa Suka 265/19, Most, 434 01 Most 1    podíl 1/14 
Tokár Milan, Gluckova 242, Janov, 435 42 Litvínov 8    podíl 1/14  
Tokárová Iréna, �isuty 1, Lib�eves, 440 01 Louny 1    podíl 4/7 
Tokárová Simona, Nová výstavba 196, 435 21 Obrnice    podíl 1/14 

B - nemovitosti:
- d�m �.p. 1 umíst�ný na pozemku �. parc. St. 10/2 
- pozemek �. parc. St. 10/2 - zastav�ná plocha a nádvo�í o vým��e 765 m2 

- pozemek �. parc. 1/6 - zahrada o vým��e 302 m2 
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- pozemek �. parc. 1/7 - ostatní plocha o vým��e 62 m2 

C - omezení vlastnických práv:
- na�ízení exekuce na základ� listin OS v Most� 21 Nc-6559/2006-4 
- usnesení soudu o na�ízení exekuce  �.j. 11 
   Nc-4244/2007-5 ze dne 22.11.2007. Právní moc ke dni 19.2.2008 
- exeku�ní p�íkaz k prodeji 1/14 nemovitosti exekutora JUDr. Mareše �.j. 124 
  Ex-9549/2007-14  ze dne 12.2.2008, právní moc ke dni 3.3.2008 
- na�ízení exekuce na základ� listin OS v Most� 21 Nc-12665/2008-11 
- exeku�ní p�íkaz k prodeji 1/14 nemovitosti Ex. ú. Cheb �.j. 074 
  Ex-00234/2009-11  ze dne 4.2.2009 

D - Jiné zápisy
Bez zápisu 

E - Nabývací tituly a jiné podklady zápisu
- usnesení soudu o schválení d�dické dohody  
  35 D-296/2006-72 ze dne 13.3.2007, právní moc ke dni 11.4.2007 

6. Dokumentace a skute�nost:
K nemovitosti nebyla p�edložená žádná výkresová dokumentace. U výpo�t� použitých v 
ocen�ní vycházel znalec z vým�r zjišt�ných fyzickým m��ením na míst� samém. 
Informace o konstrukcích a vybavení získány pouze vizuální prohlídkou objektu „z venku” - 
nebyl umožn�n p�ístup do nemovitosti. 

P�ístup je p�es pozemky jiného vlastníka - Reissigová Marie (pravd�podobn� zem�ela). KÚ a 
OÚ Lib�eves nemá o majitelce ani p�íp. d�dicích žádné informace.  
Místním šet�ením bylo zjišt�no, že majitelé domu �.p. 1 pravd�podobn� užívají pozemky �. 
parc. St. 10/1 a �. parc. 675, které jsou v KN vedeny na paní Reissigovou.  

7. Celkový popis nemovitosti:
Oce�ovaná nemovitost - d�m �.p. 1 se nachází na okraji souvisle zastav�ného území v obci �isuty. 
Obec �isuty spadá pod obec Lib�eves, od které je vzdálena cca 6 km. Veškerá ob�anská 
vybavenost se nachází v Lovosicích a v Most�. Doprava autobusy.  
D�m �.p. 1 je postaven na parcele �. St. 10/2 v kat. úz. �isuty u Lib�evsi. Pozemek je svažitý jižním 
sm�rem. D�m je samostatn� stojící, obdélníkového p�dorysu. D�m je podsklepený, dvoupodlažní s 
obytným podkrovím. Na d�m navazuje stodola. Základy jsou kamenné, svislé nosné konstrukce 
jsou smíšené, stropy d�ev�né (stodola bez stropu), krovy d�ev�né. St�echa sedlová, krytina pálená 
taška. Klempí�ské konstrukce jsou z pozink. plechu. Fasádní omítky štukové (pouze na severní 
st�n�). Okna jsou d�ev�ná špaletová, dve�e d�ev�né. D�m je napojen na elektro rozvod vzdušným 
vedením a vodovod. Kanalizaci obec nemá. Žumpa ani septik na pozemku nenalezeny, 
pravd�podobn� trativod. Vytáp�ní lokální na tuhá paliva. Vrata u stodoly plechová v severní �ásti, v 
jižní d�ev�ná. Na západní štít stodoly navazuje kolna, stavba je s pultovou st�echou, d�ev�ná, bez 
oken, dve�e d�ev�né.  
Pozemek �. parc. St. 10/2 je z �ásti zastav�n domem se stodolou, zbytek je zahrada okolo domu (na 
pozemku jsou vzrostlé okrasné d�eviny), pozemek �. parc. 1/6 je v KN veden jako zahrada, na 
pozemku jsou vzrostlé ovocné d�eviny. Tyto pozemky jsou oploceny d�ev�ným la�kovým plotem a 
plotem z pletiva, vstupní vrata a vrátka plechová z pletivem. Pozemek �. parc. 1/7 je v KN veden 
jako ostatní plocha - neplodná p�da, na pozemku jsou náletové d�eviny. Jedná se o úzký neoplocený 
pruh pozemku u potoka.  
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8. Obsah posudku:
a) Hlavní stavby 

a1) D�m �.p. 1 
a2) Stodola 

b) Vedlejší stavby 
b1) Kolna 

c) Venkovní úpravy 
c1) Venk. úpravy zjednodušeným zp�sobem 

d) Ocen�ní porovnávacím zp�sobem 
e) Pozemky 

e1) Pozemky 

B. Posudek

Vým�ry, hodnocení a ocen�ní objekt�:

V�cná hodnota dle cenového p�edpisu 460/2009 Sb. 

a) Hlavní stavby

a1) D�m �.p. 1 - § 5

Zat�íd�ní pro pot�eby ocen�ní: 
Rodinný d�m, rekrea�ní chalupa nebo domek: typ B 
Svislá nosná konstrukce: zd�ná 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 1.nadz. podlaží 
Podkroví: má podkroví nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz. podlaží 
St�echa: se šikmou nebo strmou st�echou 
Po�et nadzemních podlaží: se dv�ma nadzemními podlažími 
Kód CZ - CC: 111 

Zastav�né plochy a výšky podlaží: 

1.PP: 5,04*4,20 = 21,17 m2

1.NP: 10,08*8,35+1,90*1,90 = 87,78 m2

2.NP: 10,08*8,35 = 84,17 m2

podkroví: 10,08*8,35/2 = 42,08 m2

Název podlaží Zastav�ná plocha Konstruk�ní výška 
1.PP: 21,17 m2 2,00 m 
1.NP: 87,78 m2 2,20 m 
2.NP: 84,17 m2 2,20 m 
podkroví: 42,08 m2 4,00 m 

Obestav�ný prostor: 
1.PP: (5,04*4,20)*(2,40) = 50,80 m3

1.NP: (10,08*8,35)*(2,50) = 210,42 m3
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2.NP: (10,08*8,35)*(2,50) = 210,42 m3

podkroví: (10,08*8,35/2)*(4,00) = 168,34 m3

Obestav�ný prostor – celkem:  = 639,98 m3

Výpo�et koeficientu K4: 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = p�idaná konstrukce, X = nehodnotí se) 
Konstrukce, vybavení Hodnocení 

standardu 
Obj. podíl 

[%] 
�ást 
[%] 

Koeficient Upravený obj. 
podíl 

 1. Základy: P 7,10 100,00 0,46 3,27 
 2. Zdivo: S 22,30 50,00 1,00 11,15 

P 22,30 50,00 0,46 5,13 
 3. Stropy: S 8,40 100,00 1,00 8,40 
 4. St�echa: S 5,20 100,00 1,00 5,20 
 5. Krytina: S 3,20 100,00 1,00 3,20 
 6. Klempí�ské konstrukce: S 0,80 100,00 1,00 0,80 
 7. Vnit�ní omítky: S 6,20 100,00 1,00 6,20 
 8. Fasádní omítky: S 3,10 40,00 1,00 1,24 

C 3,10 60,00 0,00 0,00 
 9. Vn�jší obklady: C 0,40 100,00 0,00 0,00 
10. Vnit�ní obklady: S 2,30 100,00 1,00 2,30 
11. Schody: S 2,40 100,00 1,00 2,40 
12. Dve�e: S 3,30 100,00 1,00 3,30 
13. Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20 
14. Podlahy obytných místností: S 2,20 100,00 1,00 2,20 
15. Podlahy ostatních místností: S 1,10 100,00 1,00 1,10 
16. Vytáp�ní: S 4,40 100,00 1,00 4,40 
17. Elektroinstalace: S 4,10 100,00 1,00 4,10 
18. Bleskosvod: C 0,60 100,00 0,00 0,00 
19. Rozvod vody: S 3,00 100,00 1,00 3,00 
20. Zdroj teplé vody: S 1,80 100,00 1,00 1,80 
21. Instalace plynu: C 0,50 100,00 0,00 0,00 
22. Kanalizace: P 2,80 100,00 0,46 1,29 
23. Vybavení kuchyn�: S 0,50 100,00 1,00 0,50 
24. Vnit�ní vybavení: S 5,10 100,00 1,00 5,10 
25. Záchod: S 0,40 100,00 1,00 0,40 
26. Ostatní: C 3,60 100,00 0,00 0,00 
Sou�et upravených objemových podíl�: 81,68 

Hodnota koeficientu vybavení K4: 0,8168 

Ocen�ní: 
Základní cena (dle p�íl. �. 6): = 1 975,- K�/m3 

Koeficient využití podkroví (dle p�íl. �. 6): * 1,0750 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpo�tu): * 0,8168 
Polohový koeficient K5 (p�íl. �. 14 - dle významu obce): * 0,8500 
Koeficient zm�ny cen staveb Ki (p�íl. �. 38): * 2,1730 

Základní cena upravená = 3 203,10 K�/m3 

Plná cena:  639,98 m3 * 3 203,10 K�/m3 = 2 049 919,94 K�

Výpo�et opot�ebení lineární metodou 

Stá�í (S): 80 rok�
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P�edpokládaná další životnost (PDŽ): 70 rok�
P�edpokládaná celková životnost (PCŽ): 150 rok�
Opot�ebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 80 / 150 = 53,333 % - 1 093 283,80 K�

 956 636,14 K�
Úprava ceny vlastnickým podílem: * 1 / 14 

D�m �.p. 1 - zjišt�ná cena = 68 331,15 K�

a2) Stodola - § 3

Zat�íd�ní pro pot�eby ocen�ní: 
Budova: S. skladování a manipulace 
Svislá nosná konstrukce: zd�ná 
Kód CZ - CC: 1252 

Zastav�né plochy a výšky podlaží: 

1.NP: 11,34*8,35 = 94,69 m2

2.NP: 11,34*8,35/2 = 47,34 m2

Název podlaží Zastav�ná plocha Konstruk�ní výška Sou�in 
1.NP: 94,69 m2 4,50 m 426,11 m3

2.NP: 47,34 m2 3,50 m 165,69 m3

Sou�et 142,03 m2  591,80 m3

Pr�m�rná výška podlaží: PVP = 591,80 / 142,03 = 4,17 m 
Pr�m�rná zastav�ná plocha podlaží: PZP = 142,03 / 2 = 71,02 m2

Obestav�ný prostor: 
1.NP: (11,34*8,35)*(4,50) = 426,10 m3

2.NP: (11,34*8,35/2)*(3,50) = 165,71 m3

Obestav�ný prostor – celkem:  = 591,81 m3

Výpo�et koeficientu K4: 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = p�idaná konstrukce, X = nehodnotí se) 
Konstrukce, vybavení Hodnocení 

standardu 
Obj. podíl 

[%] 
�ást 
[%] 

Koeficient Upravený obj. 
podíl 

 1. Základy v�etn� zemních prací: P 13,20 100,00 0,46 6,07 
 2. Svislé konstrukce: P 30,40 100,00 0,46 13,98 
 3. Stropy: C 13,80 100,00 0,00 0,00 
 4. Krov, st�echa: S 7,00 100,00 1,00 7,00 
 5. Krytiny st�ech: S 2,90 100,00 1,00 2,90 
 6. Klempí�ské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70 
 7. Úprava vnit�ních povrch�: C 4,20 100,00 0,00 0,00 
 8. Úprava vn�jších povrch�: S 2,90 40,00 1,00 1,16 

C 2,90 60,00 0,00 0,00 
10. Schody: C 1,80 100,00 0,00 0,00 
11. Dve�e: C 2,40 100,00 0,00 0,00 
12. Vrata: S 3,00 100,00 1,00 3,00 
13. Okna: C 3,40 100,00 0,00 0,00 
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14. Povrchy podlah: P 2,90 100,00 0,46 1,33 
16. Elektroinstalace: S 5,80 100,00 1,00 5,80 
17. Bleskosvod: C 0,40 100,00 0,00 0,00 
25. Ostatní: C 5,20 100,00 0,00 0,00 
Sou�et upravených objemových podíl�: 41,94 

Hodnota koeficientu vybavení K4: 0,4194 

Ocen�ní: 

Základní cena (dle p�íl. �. 2): = 2 231,- K�/m3 

Koeficient konstrukce K1 (dle p�íl. �. 4): * 0,9390 
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP) : * 1,0129 
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 0,8036 
Koeficient vybavení stavby K4 (dle výpo�tu): * 0,4194 
Polohový koeficient K5 (p�íl. �. 14 - dle významu obce): * 0,8500 
Koeficient zm�ny cen staveb Ki (p�íl. �. 38): * 2,1600 

Základní cena upravená = 1 313,02 K�/m3 

Plná cena:  591,81 m3 * 1 313,02 K�/m3 = 777 058,37 K�

Výpo�et opot�ebení lineární metodou 

Stá�í (S): 80 rok�
P�edpokládaná další životnost (PDŽ): 70 rok�
P�edpokládaná celková životnost (PCŽ): 150 rok�
Opot�ebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 80 / 150 = 53,333 % - 414 428,54 K�

 362 629,83 K�
Úprava ceny vlastnickým podílem: * 1 / 14 

Stodola - zjišt�ná cena = 25 902,13 K�

b) Vedlejší stavby

b1) Kolna - § 7

Zat�íd�ní pro pot�eby ocen�ní: 
Vedlejší stavba:  typ B 
Svislá nosná konstrukce:  zd�ná tl. nad 15 cm 
Podsklepení:  nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 1.nadz. podlaží 
Podkroví:  nemá podkroví 
Krov:  neumož�ující z�ízení podkroví 
Kód CZ - CC:  1274 

Zastav�né plochy a výšky podlaží: 

1.NP: 4,50*8,35 = 37,58 m2

Název podlaží Zastav�ná plocha Konstruk�ní výška 
1.NP: 37,58 m2 4,50 m 
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Obestav�ný prostor: 
1.NP: (4,50*8,35)*(4,50)+28,18 = 197,27 m3

Obestav�ný prostor – celkem:  = 197,27 m3

Výpo�et koeficientu K4: 
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,  
A = p�idaná konstrukce, X = nehodnotí se) 
Konstrukce, vybavení Hodnocení 

standardu 
Obj. podíl 

[%] 
�ást 
[%] 

Koeficient Upravený obj. 
podíl 

  1. Základy P 7,10 100,00 0,46 3,27 
  2. Obvodové st�ny S 31,80 50,00 1,00 15,90 

P 31,80 50,00 0,46 7,31 
  3. Stropy C 19,80 100,00 0,00 0,00 
  4. Krov S 7,30 100,00 1,00 7,30 
  5. Krytina S 8,10 100,00 1,00 8,10 
  6. Klempí�ské konstrukce C 1,70 100,00 0,00 0,00 
  7. Úprava povrch� C 6,10 100,00 0,00 0,00 
  9. Dve�e S 3,00 100,00 1,00 3,00 
10. Okna C 1,10 100,00 0,00 0,00 
11. Podlahy S 8,20 100,00 1,00 8,20 
12. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80 
Sou�et upravených objemových podíl�: 58,88 

Hodnota koeficientu vybavení K4: 0,5888 

Ocen�ní: 
Základní cena (dle p�íl. �. 8): = 1 250,- K�/m3 

Koeficient vybavení stavby K4 (dle provedení a vybavení stavby): * 0,5888 
Polohový koeficient K5 (p�íl. �. 14 - dle významu obce): * 0,8500 
Koeficient zm�ny cen staveb Ki (p�íl. �. 38): * 2,1210 

Základní cena upravená = 1 326,90 K�/m3 

Plná cena:  197,27 m3 * 1 326,90 K�/m3 = 261 757,56 K�

Výpo�et opot�ebení lineární metodou 

Stá�í (S): 80 rok�
P�edpokládaná další životnost (PDŽ): 20 rok�
P�edpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 rok�
Opot�ebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 80 / 100 = 80,000 % - 209 406,05 K�

 52 351,51 K�
Úprava ceny vlastnickým podílem: * 1 / 14 

Kolna - zjišt�ná cena = 3 739,39 K�

c) Venkovní úpravy

c1) Venk. úpravy zjednodušeným zp�sobem - § 10

Zat�íd�ní pro pot�eby ocen�ní: 
Venkovní úpravy ocen�né zjednodušeným zp�sobem procentem z ceny stavby 
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 % 
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Ceny staveb pro stanovení základu pro výpo�et ceny venkovních úprav: 
Název stavby Cena stavby 

D�m �.p. 1  68 331,15 K�
Stodola  25 902,13 K�
Kolna  3 739,39 K�

Celkem:  97 972,67 K�

Ocen�ní: 
Cena staveb celkem:  97 972,67 
Stanovené procento z ceny staveb: * 0,0350 

 3 429,04 K�
Úprava ceny vlastnickým podílem: * 1 / 14 

Venk. úpravy zjednodušeným zp�sobem - zjišt�ná cena = 244,93 K�

Rekapitulace ocen�ní objekt� v�etn� opot�ebení

a) Hlavní stavby 
a1) D�m �.p. 1 = 68 330,- K�
a2) Stodola = 25 900,- K�

b) Kolna = 3 740,- K�
c) Venk. úpravy zjednodušeným zp�sobem = 240,- K�

Cena objekt� �iní celkem  98 210,- K�

Porovnávací metoda 

a) Hlavní stavby

a1) D�m �.p. 1

Popis porovnávaných objekt�:

Množství jednotek oce�ované stavby: 246,00 
1) Prodej velkého RD v obci Lubenec, �ást Ležky, okr. Louny 
Prodej bývalé zem�d�lské usedlosti v obci Lubenec, �ást obce Ležky, okres Louny. Ležky jsou od 
Lubence vzdáleny cca 4 km a nacházejí se p�i hlavní silnici Praha- Karlovy Vary. P�edm�tem 
tohoto prodeje je soubor nemovitostí rozkládajících se na pozemku o celkové vým��e 1.848 m2. 
Jedná se o dvoupodlažní rodinný d�m a velkou stodolu. Celková dispozice nemovitosti je 2x 3+1 s 
tím, že v 1. NP jsou �ty�i místnosti a ve 2. NP jsou také �ty�i obytné místnosti. Interiér domu je ve 
fázi zapo�até rekonstrukce. Exteriér si žádá kompletní rekonstrukci vzhledem ke stá�í budovy. 
Vytáp�ní je lokální na tuhá paliva, okna jsou d�ev�ná, st�ešní krytinu tvo�í pálené tašky, voda i 
elekt�ina jsou do domu zavedeny. V dohledné dob� bude d�m napojen na kanalizaci, nyní je zde 
septik. Nabídková cena 650.000,-K�       www.avareal.cz 
2) Vesnické stavení se stodolou, Mnichovský Týnec,Chožov 
vesnické stavení po celkové rekonstrukci o rozloze 100m^(2), které se nachází v obci Mnichovský 
Týnec asi 11km od Loun. K tomuto stavení pat�í opravená stodola a dílna. Celý objekt je uzav�en 
plotem a zdí. Hl. vchodem se vejde do otev�eného prostoru obývací místnosti s kuch. koutem. 
Vpravo se jde do koupelny s WC a sprchou. Nabídková cena 1.450.000,-K� www.bydlíte.cz 
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3) RD 3+1 - Chraberce, okres Louny 
P�ízemní rodinný d�m na pozemku 750 m^(2) s navazující ovocnou zahradou. D�m je �áste�n�
podsklepen, napojen na obecní vodovod, elekt�ina 230/400 V, žumpa. Topení je lokální na tuhá 
paliva, podlahy beton a keramická dlažba. Možnost p�dní vestavby 2 - 3 místností. Nutná oprava 
vnit�ních omítek. Na dvo�e hospodá�ské p�ístavky. D�m je na okraji vesnice v chrán�né krajinné 
oblasti.  Nabídková cena 1.250.000,-K�      www.mmreality.cz 

Seznam porovnávaných objekt�:

Název Realizovaná 
cena 

Km Kc Kv K1 K2 K3 

Množství 
[jedn] Jedn. cena 

[K�/jedn.] 

1) RD, Lubenec 650 000,- K� 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 150,00 4 116,67 
2) Vesnický d�m, 
Minichovský Týnec 

1 450 000,- K� 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 152,00 9 062,50 

3) RD, Chraberce 1 250 000,- K� 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 256,00 4 638,67 
Sou�et:      17 817,84 K�/jedn. 
      / 3 
Pr�m�rná jednotková cena:      5 939,28 K�/jedn. 
Minimální jednotková cena:      4 116,67 K�/jedn. 
Maximální jednotková cena:      9 062,50 K�/jedn. 
Základní cena: 5 939,28 K�
246,00  á 5 939,28 K�/ = 1 461 062,88 K�

D�m �.p. 1 - výsledná cena = 1 461 062,88 K�

b) Vedlejší stavby

c) Venkovní úpravy

Rekapitulace ocen�ní objekt� v�etn� opot�ebení

a) Hlavní stavby 
a1) D�m �.p. 1 = 1 461 060,- K�
a2) Stodola = 0,- K�

b) Kolna = 0,- K�
c) Venk. úpravy zjednodušeným zp�sobem = 0,- K�

Cena objekt� �iní celkem  1 461 060,- K�

Úprava ceny vlastnickým podílem: * 1 / 14 

Cena 1/14 objekt� �iní celkem  104 361,-K�
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Srovnávací indexová metoda 

a) Pozemky

a1) Pozemky 

Seznam porovnávaných pozemk�: 
Výchozí cena / (A*B*C*D*E*F) = Upravená vých. cena 
Název Výchozí cena A B C D E F Upravená vých. cena 

Charvatce (Lib�eves) 115,- K�/m2 1,00 1,00 0,40 0,70 0,75 1,00
 547,62 K�/m2 

Sou�et:                 547,62 K�/m2 

                  / 1 
Pr�m�rná upravená výchozí cena:             547,62 K�/m2 

Výchozí cena: = 547,62 K�/m2 

Korekce výchozí ceny: 
A - územní struktura: * 1,00 
B - typ stavebního pozemku: * 1,00 
C - t�ída velikosti obce podle po�tu obyvatel: * 0,40 
D - obchodní resp. pr�myslová poloha: * 0,70 
E - územní p�ipravenost, infrastruktura: * 0,75 
F - speciální charakteristiky: * 1,00 

Výchozí cena upravená = 115,- K�/m2 

Oce�ované pozemky:  
zastav�ná plocha a nádvo�í p.�. St. 10/2765 m2 

zahrada p.�. 1/6 302 m2 

ostatní plocha - neplodná p�da p.�. 1/7 62 m2 

Vým�ra oce�ovaných pozemk�:  1129 m2 

1 129,00 m2 á 115,- K�/m2 = 129 835,- K�
Pozemky ocen�né srovnávací indexovou metodou - celkem = 129 835,- K�

Pozemky - výsledná cena = 129 835,- K�

Rekapitulace ocen�ní pozemk�

a) Pozemky = 129 840,- K�

Úprava ceny vlastnickým podílem: * 1 / 14 

Cena 1/14 pozemk� �iní celkem  9 274,- K�
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C. Rekapitulace

V�cná hodnota: 

V�cná hodnota objekt�: 98 220,- K�

V�cná hodnota 1/14 pozemk�: 9 274,- K�

Stanovená v�cná hodnota celkem: 107 494,- K�

Porovnávací cena: 
Porovnávací cena 1/14 objekt�: 104 361,- K�
Porovnávací cena celkem: 104 361,- K�

Stanovisko znalce:
P�i stanovení výsledné obecné ceny je nutno p�ihlédnout nejenom k výsledk�m jednotlivých 
oce�ovacích metod, ale zárove� ke všem obecným ekonomickým souvislostem a ke kladným i 
záporným aspekt�m vztaženým k oce�ovanému majetku. V užité argumentaci nelze pominout 
žádné relevantní faktory, jako nap�. lokalita, pozice majetku v zón�, infrastruktura, dopravní 
dostupnost, univerzálnost použití majetku, situace na trhu nemovitostí, obecná hospodá�ská situace.  

Pro stanovení obvyklé ceny oce�ovaného souboru nemovitostí -  bylo t�eba vzít úvahu tyto základní 
skute�nosti a ovliv�ující aspekty: 

a)   situace na trhu s realitami   -   nabídka nemovitostí tohoto rozsahu v této lokalit� je na 
st�ední úrovni 

b)   parametry povyšující cenu  -  dobrá dopravní dostupnost  
- velikost pozemku 

c) parametry ponižující cenu   -  zhoršený stavebn� technický stav nemovitostí 
-  nutnost vložení investic na rekonstrukci    
-  vybudování septiku (žumpy) 
-  spoluvlastnický podíl 
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Na základ� zjišt�ných hodnot, výše uvedených skute�ností v míst� a po zvážení všech aspekt�
stanovuji obvyklou cenu 1/14 nemovitostí ve výši 90.000,- K�. 

Obvyklá cena 1/14 
nemovitostí: 

90 000,- K�

slovy: devadesát tisíc K�

V Praze dne 24.3.2010 

MONTEKALA, spol. s r.o.  
Hálova 34 

  190 00 Praha 9 

D. Znalecká doložka:
Znalecký posudek byl vypracován spole�ností s ru�ením omezeným MONTEKALA, znalecký 
ústav zapsaný do seznamu ústav� kvalifikovaných pro znaleckou �innost p�i Ministerstvu 
spravedlnosti �eské republiky podle ustanovení § 21 odst. 3 zákona �íslo 36/1967 Sb. o znalcích a 
tlumo�nících a ustanovení § 6 odst. 1 vyhlášky �íslo 37/1967 Sb., ve zn�ní pozd�jších p�edpis� do 
prvního oddílu seznamu ústav� kvalifikovaných pro znaleckou �innost v oboru ekonomika s 
rozsahem znaleckého oprávn�ní pro oce�ování nemovitostí, motorových vozidel a jiných v�cí 
movitých, majetkových práv, cenných papír�, podnik�, ostatního majetku a pro ú�etnictví. 

Znalecký úkon je zapsán pod po�adovým �íslem 1684/2010 znaleckého deníku. 

Odpov�dná osoba: Ing. Jaroslav Karásek - soudní znalec, jednatel spole�nosti. 

Vypracovala spole�nost B plus B, spol. s r.o., Hole�kova 657, 150 00 Praha 5 - Koší�e, I�O: 
61056049, která je oprávn�na na základ� koncesní listiny vydané živnostenským odborem ú�adu 
m�stské �ásti Praha 5 pod �.j. ZIV/U5037/2006/JKU dne 3.5.2006. P�edm�t podnikání: Oce�ování 
majetku pro v�ci movité, v�ci nemovité, nehmotný majetek, finan�ní majetek a podnik. 

Ocen�ní bylo zapsáno pod po�.�. 72/2010 deníku. 

E. Seznam p�íloh:
Fotodokumentace. 
Mapová situace. 
Snímek z katastrální mapy. 
Výpis z katastru nemovitostí. 


