
Znalecký posudek �. 2101/2011 

o cen� nemovitosti - rodinného domu �.p. 2 na pozemku �. parc. St. 124 a pozemku �. parc. St. 124 
v kat. úz. Kunratice u �eské Kamenice, obec Kunratice, okres D��ín, ve spole�ném jm�ní manžel�
Balážových.   

  

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 7387/08-24 prodejem nemovitosti. 

Podle stavu ke dni 11.1.2011 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 9 stran textu v�etn� titulního listu a 5 stran p�íloh. Objednateli se p�edává ve 2 
vyhotoveních. 

V Praze dne 8.2.2011 
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A. Nález

1. Znalecký úkol

Vypracovat posudek nemovitosti zapsané na LV �. 438, vedené Katastrálním ú�adem pro Ústecký 
kraj, Katastrální pracovišt� D��ín, k.ú. Kunratice u �eské Kamenice, obec Kunratice se stanovením 
ceny obvyklé v míst� a �ase.  

2. Informace o nemovitosti
Adresa nemovitosti: Rodinný d�m �.p. 2 

Kunratice 2 
407 21 Kunratice 

Region: Ústecký 
Okres: D��ín 
Katastrální území: Kunratice u �eské Kamenice 

3. Prohlídka a zam��ení nemovitosti:
Prohlídka a zam��ení nemovitosti bylo provedeno dne 11.1.2011 za p�ítomnosti pana Baláže 
Mateje. Byla provedena pouze �áste�ná prohlídka „z venku“ – nebyl umožn�n vstup nemovitosti.  

4. Podklady pro vypracování posudku:
- výpis z katastru nemovitostí ze dne 3.1.2011, LV �. 438, kat. úz. Kunratice u �eské 
  Kamenice, Katastrální ú�ad pro Ústecký kraj, KP D��ín 
- kopie mapy katastrální ze dne 5.1.2011, mapový list �. D��ín 2-1/13, m��ítko 
  1:1000, kat. úz. Kunratice u �eské Kamenice 
- exeku�ní p�íkaz k prodeji nemovitosti zn. 075 EX 1758/05-P2 ze dne 4.1.2006 
- usnesení o zm�n� exekutora 7 Nc 3968/2005-22 ze dne 16.7.2008 
- usnesení o ustanovení znalce �.j. 124 EX 7387/08-24 ze dne 3.1.2011 
- fotodokumentace nemovitosti 
- informace od vlastníka nemovitosti 
- informace z KN 
- informace z realitního trhu 
- skute�nosti zjišt�né na míst� samém 

5. Vlastnické a eviden�ní údaje:

Dle listu vlastnictví  �.  438, k.ú. Kunratice u �eské Kamenice obec Kunratice ze dne 3.1.2011, 

A - vlastnické právo:  
SJM Baláž Matej a Balážová Marie, Kunratice 2, 405 02 D��ín 2 

B - nemovitosti:
- rodinný d�m �.p. 2 na pozemku �. parc. St. 124 
- pozemek �. parc. St. 124 - zastav�ná plocha a nádvo�í o vým��e 726 m2 

C - omezení vlastnických práv:
Usnesení soudu o na�ízení exekuce Okresního soudu v D��ín� �.j. 7Nc-3968/2005 -3 
ze dne 06.04.2005. 
Usnesení soudu o na�ízení exekuce Okresního soudu v D��ín� �.j. 21Nc-6377/2005 -5 ze dne 
01.11.2005. Právní moc ke dni 21.12.2005. 
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Exeku�ní p�íkaz �.j. 075EX-1758/2005 -P2 ze dne 04.01.2006. 
Usnesení soudu o na�ízení exekuce Okresního soudu v D��ín� �.j. 21Nc-4360/2006 -5 ze dne 
31.05.2006. Právní moc ke dni 12.07.2006. 
Exeku�ní p�íkaz �.j. 124EX-958/2006 -7 ze dne 16.06.2006. 
Exeku�ní p�íkaz �.j. 124EX-1507/2005 -37 ze dne 14.06.2006. Právní moc ke dni 03.07.2006. 

E - Nabývací tituly a jiné podklady zápisu
Velká privatizace - smlouva o p�evodu 203/2000 ze dne 30.6.2000, ú�innost ke dni 
1.7.2000. 

6. Dokumentace a skute�nost:
K nemovitosti nebyla p�edložena žádná výkresová dokumentace. U výpo�t� použitých ve 
znaleckém posudku bylo vycházeno z vým�r zjišt�ných fyzickým m��ením na míst� samém, z 
údaj� uvedených v katastru nemovitostí a z informací o konstrukcích a vybavení  sd�lených 
spoluvlastníkem nemovitosti. Vstup do nemovitosti nebyl umožn�n.  

7. Celkový popis nemovitosti:
Oce�ovaná nemovitost - rodinný d�m �.p. 2 se nachází na okraji obce Kunratice, kat. úz. Kunratice 
u �eské Kamenice, okres D��ín. Obec Kunratice se rozkládá asi 18 km východn� od D��ína  a asi 2 
km severn� od �eské Kamenice. Veškerá ob�anská vybavenost se nachází v D��ín�. Doprava 
autobusy. P�ístup je ze zpevn�né komunikace a p�es obecní pozemky. 

Pozemek je svažitý severním sm�rem ke komunikaci, pozemek je nepravidelného tvaru a z �ásti je 
zastav�n rodinným domem. Zbytek tvo�í travní porost.   

Rodinný d�m je napojen na inženýrské sít� - elektro, ve�ejný vodovod a ve�ejnou kanalizaci. Plyn v 
obci není.  

Sou�asný stavebn� technický stav rodinného domu je zhoršený, n�které konstruk�ní prvky jsou na 
hranici životnosti. 

8. Obsah posudku:
a) Ocen�ní porovnávacím zp�sobem 

a1) Rodinný d�m �.p. 2 
b) Pozemky 

b1) Pozemek 

9. Popis objekt� a pozemk�:

a) Ocen�ní porovnávacím zp�sobem 

a1) Rodinný d�m �.p. 2 
Oce�ovaný rodinný d�m �.p. 2 se nachází na pozemku �. parc. St. 124 v kat. úz. Kunratice u �eské 
Kamenice, obec Kunratice, okres D��ín.  
Rodinný d�m je �áste�n� podsklepený, dvoupodlažní s pultovou st�echou. V 1.PP se nachází sklep, 
1.NP obsahuje chodbu, pokoj, WC, schodišt� a bývalý chlív, ve 2.NP se nachází bytová jednotka 
3+1. D�m má nepravidelný p�dorys, základy jsou kamenné, svislé nosné konstrukce jsou zd�né, 
stropy jsou d�ev�né, st�ešní krytina lepenka a plachta. Klemp. konstrukce nejsou, bleskosvod není 
osazen. Fasádní omítky nejsou. Okna a dve�e d�ev�né. Schodišt� betonové. Vytáp�ní lokální na 
tuhá paliva, oh�ev vody bojlerem. Rodinný d�m je napojen na elektro rozvod, obecní vodovod a 
kanalizaci. Plyn v obci není. Stá�í domu stanoveno odhadem.  
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b) Pozemky 

b1) Pozemek 
Pozemek �. parc. St. 124 se nachází na okraji obce Kunratice, kat. úz. Kunratice u �eské Kamenice, 
okres D��ín.  Pozemek je svažitý severním sm�rem ke komunikaci, pozemek je nepravidelného 
tvaru a z �ásti je zastav�n rodinným domem. Zbytek tvo�í travní porost.  Pozemek je neudržován.  

B. Posudek

Vým�ry, hodnocení a ocen�ní objekt�:

a) Porovnávací hodnota

a1) Rodinný d�m �.p. 2 - § 26a

Zat�íd�ní pro pot�eby ocen�ní: 

Typ objektu:  Rodinný d�m 
Poloha objektu:  Ústecký kraj - do 2 000 obyvatel 
Stá�í stavby:  80 rok�
Indexovaná pr�m�rná cena IPC (p�íloha �. 20a):  3 102,- K�/m3 

Zastav�né plochy a výšky podlaží: 

1.PP: 16,50*9,90/4 = 40,84 m2

1.NP: 16,50*8,80+7,00*1,20+4,00*6,00 = 177,60 m2

2.NP: 16,50*8,80+7,00*1,20 = 153,60 m2

Název podlaží Zastav�ná plocha Konstruk�ní výška 
1.PP: 40,84 m2 2,00 m 
1.NP: 177,60 m2 2,70 m 
2.NP: 153,60 m2 2,70 m 

Obestav�ný prostor: 

1.PP: (16,50*9,90/4)*(2,00) = 81,68 m3

1.NP: (16,50*8,80+7,00*1,20+4,00*6,00)*(2,70) = 479,52 m3

2.NP: (16,50*8,80+7,00*1,20)*(2,70)+(16,50*8,80+7,
00*1,20)*(1,00)/2 

= 491,52 m3

Obestav�ný prostor – celkem:  = 1 052,72 m3

Podlažnost: 

Zastav�ná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 = 177,60 m2 

Zastav�ná plocha všech podlaží: ZP = 372,04 m2 

Podlažnost  ZP / ZP1 = 2,09 
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Výpo�et indexu cenového porovnání: 

Index vybavení: 

Název znaku �. Vi

  0. Typ stavby - Nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny zastav�né 
plochy 1.NP - s plochou st�echou 

II typ B 

  1. Druh stavby - Samostatný rodinný d�m III 0,00 
  2. Provedení obvodových st�n - Cihelné nebo tvárnicové zdivo  III 0,00 
  3. Tlouš�ka obvod. st�n - 45 cm II 0,00 
  4. Podlažnost - Hodnota v�tší než 2 I 0,00 
  5. Napojení na sít� (p�ípojky) - P�ípojka elektro, voda, napoj. na ve�ej. kanal. 

nebo domovní �istírna 
IV 0,04 

  6. Zp�sob vytáp�ní stavby - Lokální na tuhá paliva I -0,08 
  7. Zákl. p�íslušenství v RD - Úplné - standardní provedení  III 0,00 
  8. Ostatní vybavení v RD - Bez dalšího vybavení I 0,00 
  9. Venkovní úpravy - Zanedbatelného rozsahu I -0,05 
  10. Vedlejší stavby tvo�ící p�íslušenství k RD - Bez vedlejších staveb nebo 

jejich celkové zastav�né  ploše  nad 25 m2 
II 0,00 

  11. Pozemky ve funk�ním celku  se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem II 0,00 
  12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu III 0,00 
  13. Stavebn� - technický stav - Stavba ve špatném stavu – (p�edpoklad 

provedení rozsáhlejších stavebních úprav) 
IV 0,65 

Koeficient pro stá�í 80 let:   0,70 
  12 

Index vybavení IV = (1 + � Vi ) * V13  * 0,70 = 0,414 
 i = 1 

Index polohy: 

Název znaku �. Pi

  1. Význam obce - bez v�tšího významu I 0,00 
  2. Poloha nemovitosti v obci - okrajová území obce II 0,00 
  3. Okolní zástavba a životní prost�edí - objekty pro bydlení II 0,00 
  4. Obchod, služby, kultura v obci - pouze obchod se základním sortimentem II 0,00 
  5. Školství a sport v obci - žádná základní škola I -0,03 
  6. Zdravotní za�ízení v obci - žádné zdravotnické za�ízení I -0,03 
  7. Ve�ejná doprava - omezené dopravní spojení II 0,00 
  8. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II 0,00 
  9. Nezam�stnanost v obci a okolí - vyšší než je pr�m�r v kraji I -0,06 
 10. Zm�ny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu III 0,00 
 11. Vlivy neuvedené - bez dalších vliv� II 0,00 

   11 

Index polohy IP = (1 + � Pi ) = 0,880 
   i = 1 

Index trhu s nemovitostmi: 

Název znaku �. Ti

  1. Situace na díl�ím (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptávka je nižší než 
nabídka 

II -0,05 

  2. Vlastnictví nemovitostí - stavba na vlastním pozemku (ve spoluvlastnictví) II 0,00 
  3. Vliv právních vztah� na prodejnost - bez vlivu II 0,00 

3 

Index trhu IT = (1 + � Ti ) = 0,950 
   i = 1 
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Celkový index I = IV * IP * IT = 0,414 * 0,880 * 0,950 = 0,346 

Ocen�ní: 

Cena upravená CU = IPC * I = 3 102,- K�/m3 * 0,346  = 1 073,29 K�/m3 

Cena zjišt�ná porovnávacím zp�sobem 
CP = CU * OP = 1 073,29 K�/m3 * 1 052,72 m3 = 1 129 873,85 K�
Rodinný d�m �.p. 2 - zjišt�ná cena = 1 129 873,85 K�

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

a) Rodinný d�m �.p. 2 = 1 129 870,- K�

Cena objekt� �iní celkem  1 129 870,- K�

Porovnávací metoda 

a) Hlavní stavby

a1) Rodinný d�m �.p. 2

Popis porovnávaných objekt�:

Množství jednotek oce�ované stavby: 210,00 
1) Prodej zd�ného rodinného domu v Horní Ch�ibské. Dispozice: p�ízemí: 3x pokoj, kuchy� s 
jídelnou, koupelna, WC. kotelna, dílna, garáž. V podkroví prostor pro vybudování dalších pokoj�, 
podsklepeno. K domu náleží �ty�i hospodá�ské budovy, velká zahrada - sad, odd�lená hospodá�ská 
a rekrea�ní �ást. Na hranici pozemku potok - pod úrovní zahrady, záplavy nehrozí. P�íjezd po málo 
frekventované asfaltové silnici, zastávka autobusu cca 50 m, škola cca 150 m, nám�stí cca 250 m. 
Klidná lokalita vhodná k rekreaci (rozhraní Lužických hor a �eského Švýcarska - cyklotrasy, 
turistické trasy v míst�) i trvalému bydlení (velmi dob�e dostupná ob�anská vybavenost v míst�, 
D��ín 25 km, �eská Lípa 35 km, Praha 100 km).  

2) Reality-Sever nabízí k prodeji RD 3 + KK v Kamenickém Šenov�, okres �eská Lípa. Zastav�ná 
plocha domu je 74 m2, CP 733 m2, toho zahrada 659 m2. Nová plastová okna, topení v Cu na tuhá 
paliva s kotlem Viadrus, nová koupelna se sprchovým koutem a WC. Celý d�m je podsklepen s 
vlastní studnou. El.energie 230/400 V, voda z �ádu. Minimální energetická náro�nost tohoto 
menšího domu. 

3) Nabízíme k prodeji rodinný d�m o CP 270 m2 a zahrada 830 m2. D�m má sklep, 2 podlaží jsou 
obytná, možnost p�dní vestavby. Spodní �ást je zd�ná �edi�ová a horní roubená. D�m je po 
kompletní rekonstrukci, st�echa, elektrorozvody, plastová okna, tepelná izolace, podlahy. Vytáp�ní 
krbovými kamny. Na zahrad� altán a pr�toková voda s rybníky. Lyža�ský vlek a cyklostezka v 
dosahu.  

4) RD v Mistrovicích u Nového Old�ichova s možností podnikání, nebo zbudování druhé byt. 
jednotky. 1 NP- bývalý obchod, sklad. prostory, 2x garáž, dílna. Vhodné ke komer�ním ú�el�m 
(obchod, truhlárna, autoservis...). 2 NP- Byt 4+1, plus malý pokojík. Zachovalé prkenné podlahy, 
nová kuchy�. linka (z�stává i se spot�ebi�i). �áste�n� podsklepeno - kotelna, uhelna. Nová st�echa, 
vytáp�ní ÚT - nový kote 
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Seznam porovnávaných objekt�:

Název Realizovaná 
cena 

Km Kc Kv K1 K2 K3 

Množství 
[jedn] Jedn. cena 

[K�/jedn.] 

1) RD - Horní 
Ch�ibská 

1 299 000,- K� 0,90 0,95 0,75 1,10 0,85 1,00 100,00 7 788,40 

2) RD - Kamenický 
Šenov 

990 000,- K� 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 120,00 7 837,50 

3) RD - Práche� 1 760 000,- K� 0,85 1,00 1,10 0,80 0,85 1,00 240,00 4 662,53 
4) RD - Mistrovice 1 490 000,- K� 0,85 1,00 1,10 0,95 1,00 1,00 285,00 4 643,83 
Sou�et:      24 932,26 K�/jedn. 
      / 4 
Pr�m�rná jednotková cena:      6 233,07 K�/jedn. 
Minimální jednotková cena:      4 643,83 K�/jedn. 
Maximální jednotková cena:      7 837,50 K�/jedn. 
Základní cena: 6 233,07 K�
210,00  á 6 233,07 K�/ = 1 308 944,70 K�

Rodinný d�m �.p. 2 - výsledná cena = 1 308 944,70 K�

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

a) Rodinný d�m �.p. 2 = 1 308 940,- K�

Cena objekt� �iní celkem  1 308 940,- K�

Administrativní cena (vyhláška 364/2010 Sb.) 

a) Pozemky

a1) Pozemek  - § 27 - § 32

Stavební pozemek ocen�ný dle § 28 odst. 1 a 2: 

Název Parcelní �íslo Vým�ra 
[m2] 

Jedn. cena
[K�/m2] 

Cena 
[K�] 

zastav�ná plocha a nádvo�í St. 124 726,00 35,00 25 410,-
Sou�et  25 410,-
Úprava ceny – p�íloha �. 21:  

2.7. svažitý pozemek orientovaný na SV, S a SZ -2 %  
Úprava ceny celkem -2 % - 508,20
Mezisou�et  24 901,80
Koeficient prodejnosti Kp (p�íl. �. 39 - dle obce a ú�elu užití): * 1,3280
Koeficient zm�ny cen staveb Ki (p�íl. �. 38 - dle hlavní stavby): * 2,1690
Stavební pozemek ocen�ný dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 71 727,94

Pozemek - zjišt�ná cena = 71 727,94 K�
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Rekapitulace ocen�ní pozemk�

a) Pozemek = 71 730,- K�

Cena pozemk� �iní celkem  71 730,- K�

C. Rekapitulace

Administrativní cena: 

Administrativní cena objekt�: 1 129 870,- K�
Administrativní cena pozemk�: 71 730,- K�
Administrativní cena celkem: 1 201 600,- K�

Porovnávací cena: 

Porovnávací cena objekt�: 1 308 940,- K�
Porovnávací cena celkem: 1 308 940,- 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     -  obdobné nemovitosti se na realitním trhu vyskytují z�ídka  

b)   parametry povyšující cenu  -   možnost rozší�ení obytné plochy  
 c)   parametry ponižující cenu   -   nutnost rekonstrukce objektu 
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Na základ� zjišt�ných hodnot, výše uvedených skute�ností v míst� a po zvážení všech aspekt�
stanovuji obvyklou cenu  nemovitosti  ve výši 1.300.000,- K�. 

Obvyklá cena: 

1 300 000,- K�

slovy: jeden milion t�i sta tisíc K�

V Praze dne 8.2.2011 

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 2101/2011 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�.�. 10/2011 deníku. 

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


