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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Lounech ze dne 14.01.2025, ¢.j. 35 D 840/2024-145, byl
prosttednictvim notaiky Mgr. Olgy Baladové ustanoven znalec XP invest, s.r.o., k podani
znaleckého posudku, kterym bude provedeno ocenéni obvyklou cenou spoluvlastnického
podilu o velikosti 3/12 nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st. 61 jehoz soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 53, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. pro katastralni
uzemi Lipno, obec Lipno, okres Louny.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely poztstalostniho fizeni po Dagmar Vagnerové, sp. zn. 35 D
840/2024-145.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpisti, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakei,
informace zjisténé pti prohlidce, usneseni OS v Lounech ¢.j. 35 D 840/224-145, informace
realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon
€. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist
a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku,
ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni
pozdgjsich predpisti.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 53 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni: ~ Lipno €.p. 53, okres Louny

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny

Obec: Lipno

Katastralni uzemi: Lipno

Pocet obyvatel: 573

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 258,00 K¢/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,60

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo skola)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 364,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
27.02.2025. Sbér podklada provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelaf v oboru ekonomika,
ceny a odhady - nemovitosti. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna
osoba prohlidce - p. Vagner, syn ziistavitelky.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Kofronova Jana Bc., Nuselska 214/42, Nusle, 14000 Praha 4 3/4 Vagnerova Dagmar, ¢.
p. 53,43801 Lipno  3/12.

Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 61 jehoZ soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 53, zapsané v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. pro katastralni uizemi Lipno, obec Lipno, okres Louny.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu:

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt. Stavba ma 2 nadzemni podlazi. Dim neni
podsklepeny. V objektu je ptida a nema vybudované podkrovi.

Stavba zaloZena pravdépodobné na mélkych kamennych pasech, svislé konstrukce kamenné.
Tloustka obvodové konstrukce ¢ini 100 cm. Stropy jsou dfevéné tramové, stiecha je valbova,
krytinu tvoii bobrovka a klempiiské prvky jsou plechové. Vngjsi omitky jsou vapenocementové
a zatepleni plasté neni provedeno. Vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou dfevéna Spaletova.
Kuchynské vybaveni tvoti kuchynska linka s vestavénymi spotiebi¢i. V koupeln¢ se nachazi
klasicka vana a butar na ptihiev teplé vody, klasicka toaleta. Interiérové dvefe a zarubné jsou
dievéné, vchodové dvete jsou dievéné do ocelovych zarubni. Osvétlovaci techniku tvofi lustry,

stropni svitidla. Stafi stavby se nepodafilo zjistit, pfedpoklada se, ze je stavba nejméné
z prelomu 19. a 20. stoleti — uvazované stati nad 125 let.

Dispozi¢né je moznost dim uzivat dvougeneracne.

1.NP

Ostatni prostory Chodba 10,80 m?
Ostatni prostory Spiz 3,55 m?
Ostatni prostory Schodisté 4,83 m?
Ostatni prostory Mistnost 2,17 m?
Kuchyng Kuchyné 17,01 m?
Pokoj Pokoj 13,30 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 6,05 m?
2.NP

Ostatni prostory Chodba 16,43 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 20,90 m?
Pokoj Pokoj 12,32 m?
Pokoj LoZnice 17,80 m?
Ostatni prostory Mistnost 43,30 m?
PrisluSenstvi

Prislusenstvi Mistnost — dilna 30,83 m?
Prislusenstvi Mistnost — sklad 16,30 m?
Prislusenstvi Mistnost — sklad 4,76 m?
Podlahova plocha 168,46 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 220,35 m?

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: lino, koberce, cementovy potér, keramicka dlazba, prkenna podlaha




Napojeni na inzenvrské sité, vytapéni a ohifev TUV:

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
odebirana z mistniho zdroje (na pozemek pfitéka voda z pramenu, ktera je jimana do studanky
a cerpana jako pitna). Svod splaski je feSen do vybiraci zumpy. V domé je pouzivan zemni
plyn s individudlnim napojenim na tlakovou lahev pro spordk. Vytapéni je feSeno lokalné
kamny, ohfev vody zajist'uje bojler a pro ptihiev vody v koupelné je instalovan butar na TP.

Stavebné technicky stav a vady rodinného domu:

vybaveni: zastaraly prvek

podlahy: zastaraly prvek

stiecha: zastaraly prvek

zdivo: poskozeny prvek, zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek

rozvody: zastaraly prvek

Stavebné technicky stav je hodnocen na zaklad¢ vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo.

Stavba s patrnymi konstrukénimi nedostatky — vadami, vizualné s prasklinami nosného zdiva.
Konstrukéni prvky stavby zcela dozité ¢i v meznim stavu. Stavebné technicky stav objektu lze
charakterizovat jako pred rekonstrukei. Objekt je ve svém stavu obtizné pronajatelny.

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

Celkovad vyméra pozemku ¢ini 968 m?. Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek neni
oploceny. Trvalé porosty - pouze traviny nebo porosty zcela bez vlivu.

Vedlejsi stavby, gardze, piipadné dal§i venkovni upravy:

Na pozemku se dale nachazi: zdéna stodola, drobné vedlejsi stavby.
Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po nezpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven v severni ¢asti
obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci dobou, v misté€ je dostupna
zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdulezitéjsi ufad je v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se pobocka Ceské posty nenachazi — nutnost dojezdu.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen
v podobé lesti a luk je v bezprostfedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.



Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku.

Obec s niz§im indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na ocefiovaném majetku vazne vécné biemeno uzivani — viz zdznam na LV, bohuzel se
nepodatilo zjisti, zda je vécné biemeno stale aktivni a proto je dale vyrokem posudku cena bez
zohlednéni a se zohlednénim vécného biemene:

o Vécné bfemeno uZivani
Z-4900006,/2001-507
ze dne 25.1.2001,pravni udinky wvkladu ke dni 12.2.2001
(i s domem ¢p.53)

LJpravneni p

TIC — leasing s.r.o., Masarykova trida 124/124,
Trnovany, 41501 Tepliece, RC/ICO: 41324536

Povinnost k

Parcela: St. 61

Iistinz Smlouva o vécném bFemeni V3 231/2001.
POLVZ: 6/2001 Z-4900006/2001-507
cfzcdi k datu podle pravni upravy udinné v dobé vzniku prava

Na listu vlastnictvi jsou kromé vySe uvedeného vécného bfemene zapsana dal$i omezeni
vlastnického prava a jiné zaznamy (Zastavni pravo exekutorska, exekucni piikaz k prodeji
nemovitosti, zahajeni exekuce — Vagnerova Dagmar, Zapsano do seznamu likvidacni podstaty
pozustalosti), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni:

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni ne
Popis
objektu Dum byl postaven v roce odhadem stari nad 125 let
Zaklady mélké zalozeni, kamenné
Konstrukce kamenna

Tloust’ka obvodové konstrukce cca 100 cm

Stropy dfevéné tramové
Stfecha valbova

Krytina stfechy bobrovka
Klempifské prvky plechové

Vnéjsi omitky vapenocementoveé




Vnitini omitky

vapenné

vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
stiecha: zastaraly prvek

Popis
soucasti,
vybaveni a
dalsich
vlastnosti

Vady domu zdivo: poskozeny prvek, zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek
rozvody: zastaraly prvek

Dispozice mozno jako dvogeneracni

Typ oken Spaletova

Koupelna(y) klasicka vana

Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete dievéné

Typ zarubni devéné

Vnitini dvete dievéné

Osvétlovaci technika

lustry, stropni svitidla

1.NP
Ostatni prostory ~ |Chodba 10,80 m?
Ostatni prostory Spiz 3,55 m?
Ostatni prostory Schodisté 4,83 m?
Ostatni prostory Mistnost 2,17 m?
Kuchyng Kuchyné 17,01 m?
Pokoj Pokoj 13,30 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 6,05 m?
2.NP
) Ostatni prostory Chodba 16,43 m?

Popis mistnosti a rozméry v m?
Pokoj Obyvaci pokoj 20,90 m?
Pokoj Pokoj 12,32 m?
Pokoj Loznice 17,80 m?
Ostatni prostory Mistnost 43,30 m?
Prislusenstvi
Piislusenstvi Mistnost — dilna 30,83 m?
Piislusenstvi Mistnost — sklad 16,30 m?
Piislusenstvi Mistnost — sklad 4,76 m?
Podlahova plocha 168,46 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 220,35 m?

Elekttina 230V a 400V

Vodovod mistni zdroj

Svod splasek zumpa

Plynovod individualni




Reseni vytapéni v domé

kamna lokalni

Reseni ohfevu vody v domé

bojler, v koupelné¢ butar na TP

mistnosti: lino, koberce, cementovy potér, keramicka

Podlahy v domé dlazba, prkenna podlaha
Popis stavu pred rekonstrukci
Velikost pozemku 968 m?

Trvalé porosty

pouze traviny nebo porosty zcela bez vlivu

Popis Vedlejsi stavby zdéna stodola, drobné vedlejsi stavby
pozemKku Sklon pozemku mirné svazity
Oploceni neoploceno
Ptistupova cesta k objektu pristup po nezpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci severni ¢ast obce
dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou;
v mist¢ je dostupna zakladni skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét;
v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska kulturnich
Vybavenost zafizeni;
v mist¢ je pouze ¢astena vybavenost z hlediska
Sirsi vztahy sportovniho vyziti;
nejdalezitéjsi Gfad/Grady v misté, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti;
v obci se pobocka Ceské posty nenachézi - nutnost dojezdu
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
Zivotni prostiedi zelen v podobé lesti a luk v bezprosttedni blizkosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav
., L . pouze zastavka autobusovych spoji; parkovani na vlastnim
Spojeni a parkovaci moznosti
pozemku
Sousedé a kriminalita obec s niz§im indexem kriminality
Veécna bfemena vécné bfemeno uzivani
Vécna

prava, jiné

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou kromé vyse uvedeného vécného
bfemene zapsana dals$i omezeni vlastnického prava a jiné
zaznamy (dle textu vyse), které se dle ticelu posudku
nepromitaji do ocenéni




7. Metoda ocenéni

Pro cely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 27.02.2025 jsou pouzity vS§eobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvyklad cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipade obdobnych pfedmétli ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda piimého porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych veci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v€. pozdéjsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s uréenim obvyklé ceny
uréuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakon €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb., €. 36/2021 Sb., ¢. 284/2021 Sb., ¢. 126/2024 Sb., ¢. 265/2024 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., ¢.
443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022
Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

v

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku IV -0,02
nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - prodej minoritniho podilu I -0,04
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni II 1,00

zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + ), Pi)=0,677
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7;*Pg * Py * (1 + 3 P;)=0,940
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: Pozemek lze I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
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5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna II
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti II
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo. II

11
Index polohy  Ip=P; * (1 + ) P;)=1,000

i=2

0,00
0,01
-0,05
0,00
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,677

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,940

1. Ocenované nemovitosti
1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,940
Index polohy pozemku Ir = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4. Chranéna uizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,940 * 1,000 * 1,000 = 0,940
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidén Zﬁ?é/;f;]la Index  Koef. %p(ré' /fne?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 364,- 0,940 342,16
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 61 968 342,16 331 210,88
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 968 331 210,88

1.2. Rodinny dim ¢.p. 53

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
Vrchni stavba 16,60*10,30 = 170,98 5,50 m
170,98 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m?]
NP Vrchni stavba (16,60*%10,30)*(5,50) = 940,39
Z  ZastfeSeni (1/6)*10,30*5,20*(2*16,60+6,50) = 354,39
Obestavény prostor - celkem: 1294,78 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Kq

. . . Cast Upraveny
0,
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zéklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Zdivo P 22,30 100 0,46 10,26
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3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20

5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vng¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,10 100 0,46 0,51
16. Vytapéni P 4,40 100 0,46 2,02
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni P 5,10 100 0,46 2,35
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 72,62
Koeficient vybaveni Ka: 0,7262
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7262
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena = 3 638,39

Plna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 125 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokti
Predpokladana celkova Zivoiv:nost (PCZ): 125 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 125 /125 =100,0 %

1 294,78 m® * 3 638,39 K&/m?

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSN
Koeficient pp
Cena stavby CS

Rodinny dim &.p. 53 - cena zjiSténa

4710 914,60 K¢

0,150

706 637,19 K¢
0,940

664 238,96 K¢

664 238,96 K¢
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1.3. Stodola

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

Vrchni stavba 19,00*7,30 = 138,70

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

Vrchni stavba 138,70 m? 3,60 m 499,32

Soucet 138,70 m? 499,32

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 499,32 /138,70 =3,60m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi:  PZP = 138,70 / 1 =138,70 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Vrchni stavba (19,00%7,30)*(3,60) = 499,32 m?

ZastteSeni (1/6)*7,30*4,00*(2*19,00+15,50) = 260,37 m?

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

Nazev Typ Obestavény prostor

Vrchni stavba NP 499,32 m?

ZastieSeni Z 260,37 m?

Obestavény prostor - celkem: 759,69 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Kq

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfjr.agsgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,20 100 0,46 6,07
2. Svislé konstrukce P 30,40 100 0,46 13,98
3. Stropy C 13,80 100 0,00 0,00
4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00
7. Uprava vnitinich povrcht S 4,20 100 1,00 4,20
8. Uprava vngjsich povrchii S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00
11. Dvete C 2,40 100 0,00 0,00
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12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna P 3,40 100 0,46 1,56
14. Povrchy podlah P 2,90 100 0,46 1,33
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 48,14
Koeficient vybaveni Ks: 0,4814
Ocenéni

Z4kladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K¢/m?]: = 2231,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9676
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8833
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4814
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0980
Zakladni cena upravend [K¢&/m?] = 2 136,22

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staf (S): 125 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 125 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 125/ 125 =100,0 %

759,69 m* * 2 136,22 K¢/m®

Maximalni opotfebeni muze dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)
Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp
Cena stavby CS

Stodola - cena zjisténa

1 622 864,97 K¢

0,150

243 429,75 K¢
0,940

228 823,97 K¢

228 823,97 K¢
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1.4. Drobné kolny

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Vrchni stavba 15,00%6,00 = 90,00 2,20m
90,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Néazev Obestavény prostor [m’]
NP Vrchni stavba (18,00%6,00)*(2,00) = 216,00
Obestaveény prostor - celkem: 216,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Kq

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gli)jr.ags(rili}ll

1. Zéklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény P 31,80 100 0,46 14,63

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace C 1,70 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchi C 6,10 100 0,00 0,00

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dveie P 3,00 100 0,46 1,38

10. Okna P 1,10 100 0,46 0,51

11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00

12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt 35,19

Koeficient vybaveni Ks: 0,3519

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?] = 1250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,3519
%

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): 0,8000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760

Zikladni cena upravena [K&/md) = 1 082,44
PIna cena: 216,00 m* * 1 082,44 K&/m? = 233 807,04 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 125 roki

Predpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 0 rok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 125 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 125 / 125 =100,0 %
Maximalni opotiebeni mtze dle pfilohy €. 21 Cinit 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSN = 35071,06 K¢
Koeficient pp * 0,940
Cena stavby CS = 32 966,80 K¢
Drobné kolny - cena zjisténa = 32 966,80 K¢

1.5. Zumpa z monolitického i montovaného betonu

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.3.1. Zumpa z monolitického i montovaného
betonu

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 5,00 m? obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 2 300,-

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4420

Zakladni cena upravena cena [K¢&/m?] = 6 333,28

PIna cena: 5,00 m® * 6 333,28 K¢&/m® = 31 666,40 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 100 roki 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 roktl

Predpokladana celkova Zivoiv:nost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100 / 100 = 100,0 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSn = 4 749,96 K¢

Koeficient pp * 0,940

Cena stavby CS = 4 464,96 K¢

Zumpa z monolitického i montovaného betonu - cena zjisténa = 4 464,96 K¢
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1.6. Pripojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

kabelem
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 30,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 30,00 m * 319,60 K¢&/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 50 rokt

Predpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 0 rok
Predpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 50 rok
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50 / 50 = 100,0 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Piipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem - cena
zjisténa

1.7. Jimaci studanka pro pitnou vodu

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 1,50 m
Elektrické cerpadlo: 1 ks
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle prilohy €. 16:

hloubka: 1,50 m * 1 950,- K¢&/m
Zikladni cena celkem
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

* %

3.1.2. Pripojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zave¢s.

125,-
0,8000
3,1960

319,60
9 588,- K¢

0,150

1 438,20 K¢
0,940

1 351,91 K¢

_|_

1 351,91 K¢

2 925,- K&

* % |l

2 925,- K¢
0,8000
3,4810

8 145,54 K¢
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 125 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 135 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 125/ 135=92,6 %

Maximalni opotfebeni muze dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

1221,83K¢

Ocenéni cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 9 480,- K¢/ks + 9480,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 9 480,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41): * 3,4810
= 26 399,90 K¢
opotiebeni cerpadel 85,0 % * 0,150
= 3 959,99 K¢
Upravena cena cerpadel + 3 959,99 K¢
Nékladova cena stavby CSn = 5181,82 K¢
Koeficient pp * 0,940
Cena stavby CS = 4 870,91 K¢
Jimaci studianka pro pitnou vodu - cena zjiSténa = 4 870,91 K¢
Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky: 331 210,88 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim ¢.p. 53 664 238,96 K¢
1.3. Stodola 228 823,97 K¢
1.4. ]?robné kolny 32 966,80 K¢
1.5. Zumpa z monolitického i montovaného betonu 4 464,96 K¢
1.6. Piipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem 1351,91 K¢
1.7. Jimaci studanka pro pitnou vodu 4 870,91 K¢
Stavby na pozemku - celkem + 936 717,51 K&
QOcenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem = 1267 928,39 K¢é
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1267 930,- K¢
Ocenované nemovitosti - vychozi cena pro vypocet vlastnického =
podilu 1267 928,39 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 3/12
Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem = 316 982,10 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 316 980,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexti je zalozena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i

ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze uréit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Lipno ¢.p. 53, okres Louny

K2 - podlahova

K4 - plocha

K5 - vedlejsi

okres Louny

C. K1 - lokalit K3 - st K6 - jiné
¢ oxalia plocha stav pozemku stavby a garaze Jmne
Li ¢.p. 53 déna stodol
Ocetiovany objekt PO €:p- 33, 168 m? pied rekonstrukci 968 m’ zdena stoco'd, -
okres Louny drobné stavby
1 L;;;{n:schO. 145, 80 m? pred reko-nstrukci 1051 m* | mimé vétsi rozsah -
T uny
Mrzlice €.p. 13,
2 Hrobgice, okres 250 m? pied reko-nstrukci 2129 m? srovnatelné -
Teplice
Chot&Sov &p. 15,
3 Jesenice, okres 78 m? pied rekonstrukei 776 m? mensi rozsah -
Rakovnik
Tuchofice ¢.p. 63, .
4 uetotice &-p 160 m? dobry 817 n® nejsou -
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Tabulka provedenych korekci

C K5 Cena
ena
Koef. K2 K4 i ¢h|
_ |pozadovans] ¢ Cena po K1 | x3 vedlejsi K6 | Kix.. x |conovane
¢. redukce na | redukei na . podlahova plocha s o0 objektu
resp. lokalita stav stavby a jiné K6 ,
. | pramen pramen plocha pozemku o odvozena
zaplacena garaze .,
ze srovnani
1200 1200 1317
1 000,00 K& 1 000,00 K& 1 0.85 1 1.04 1.03 1 0.91052 92822 K¢
2200 2200 1577
2 000,00 K& 1 000,00 K& 1 1.15 0.97 1.25 1 1 1.394375 767.82 K¢
1100 1100 1380
3 000,00 K& 1 000,00 K& 1 0.85 1.05 0.94 0.95 1 0.7970025 17133 K¢
1300 1300 1344
4 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ 1.02 1 1.05 0.95 0.95 1 0.9665775 951,65 K¢
Celkem pramér 1405 205,00 K¢
Minimum 1317 928,22 K&
IMaximum 1577 767,82 K&
Smérodatna odchylka - s 117 830,83 K
IPravdépodobna spodni hranice - primér - s 1287374,17 K¢
IPravdépodobna horni hranice - pramér + s 1523 035,83 K¢

|Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

IPfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného
koeficientu (K1 * ... * Kx).

Podrobnou analyzou byla urcena vyse uvedend mnozina porovnavanych vzorkll. Z mnoziny
pouzitych vzorki nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitich. K2 diferencuje rozdily ve
velikosti objektu. K3 diferencuje ptipadné rozdily ve stavebné technickém stavu objektu. K4
diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 zohlediuje rozsah, provedeni a stav vedlejSich
staveb a garazi, ptipadn¢ dalSich uvedenych skutecnosti. K6 bez vlivu.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

=1405 205 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1 405 000 K¢

Postup vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pii ptipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu na volném trhu je tieba zohlednit nizsi
trzni atraktivitu takového prodeje, a proto je dale na vypoctenou hodnotu aplikovéana srazka ve
vysi: 30 %. Odtvodnéni pouzité vyse srazky: minoritni podil
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Vysledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu o velikosti 3/12 spolu s aplikaci srazky
ve vysi 30 % je proveden takto:

Hodnota dle porovnavaci metody:

(1405 000 K¢ * 3/12) -30 % =245 875 K¢
zaokrouhleni = 246 000 K¢
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Ocenéni vécného biremene

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho piedpisu

Vécné biremeno

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemenim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného biemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, rocni uzitek urcen ze
simulovaného najemného ze zjisténé ceny. Stav objektu neumoziuje uréeni obvyklého
najemného.

Vécné bifemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Cena zjiSténa nemovité véci

Nazev

Cena zjisténa Simulované najemné naklady ro¢ni uzitek

[K¢] (5% ZC) [K<] [K¢] [K¢]

Ocenované nemovitosti

1267 928,39 63 396,42 0,00 63 396,42
Soucet ro¢nich uzitku - celkem: [K¢/rok] 63 396,42
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vySe omezeni uzivani) * 100 %
Roc¢ni uzitek: [K¢] = 63 396,42

Mira kapitalizace: 4,50 %
CBy = ro¢ni uzitek / p
CBy=63396,42/4,5%

Hodnota vécného bi*emene ¢ini 1 408 809,33 K¢
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Ocenované nemovitosti - rekapitulace

1.1. Pozemky:

Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dam &.p. 53
1.3. Stodola
1.4. Drobné kolny
1.5. Zumpa z monolitického i montovaného betonu
1.6. Piipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem
1.7. Jimaci studanka pro pitnou vodu

Stavby na pozemku - celkem

Vécna bifemena:
1.8. Vécné brfemeno

Zjisté€na cena lze o vécné biemeno dle § 49 sniZit nejvyse o 80 %.
Upravena hodnota vécnych biemen:

Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

Ocenované nemovitosti - vychozi cena pro vypocet vlastnického
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

Aplikace na hodnotu zji§ténou porovnavaci metodou

331 210,88 K¢

664 238,96 K¢
228 823,97 K¢
32 966,80 K¢
4 464,96 K¢
1351,91 K¢

4 870,91 K¢

936 717,51 K¢

- 1 408 809,33 K¢

1 408 809,33 K¢

1014 342,71 K&

253 585,68 K¢

253 590,- K¢

253 585,68 K¢

3/12

63 396,42 K¢

63 400,- K¢

Analogicky je zde aplikovan postup ve smyslu ust. § 49 ocenovaci vyhlasky, kdy hodnotu

nemovitosti 1ze snizit nejvyse o 80 %

Hodnota dle porovnani Srazka vécného bremene

Vysledek ocenéni

1 405 000 K¢ -80 %

=281 000 K¢
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Postup vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pii pfipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu na volném trhu je tieba zohlednit nizsi
trzni atraktivitu takového prodeje, a proto je dale na vypoctenou hodnotu aplikovana srazka ve
vysi: 30 %. Odiivodnéni pouZité vyse srazky: minoritni podil

Vysledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu o velikosti 3/12 spolu s aplikaci srazky
ve vysi 30 % je proveden takto:

Hodnota dle porovnavaci metody:

(281 000 K¢ *3/12) -30 % =49 175 K¢
zaokrouhleni =49 000 K¢

E. REKAPITULACE

Ocenéni nemovitosti jako celku
— Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 1.267.930,- K¢
— Vysledek dle porovnavaci metody: 1.405.000,- K¢

Ocenéni podilu bez vécného bfemene

— Vysledek dle ocenovaciho ptredpisu: 316 980,- K¢
— Vysledek dle porovnavaci metody: 246.000,- K¢

Ocenéni podilu véetné vécného biemene

— Vysledek dle ocenovaciho ptedpisu: 63.400,- K&
— Vysledek dle porovnavaci metody: 49.000,- K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypoCty a na zakladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich piipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho piedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorkd a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni
ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - €) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.
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F.ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Lounech ze dne 14.01.2025, ¢.j. 35 D 840/2024-145, byl
prosttednictvim notaiky Mgr. Olgy Baladové ustanoven znalec XP invest, s.r.o., k podani
znaleckého posudku, kterym bude provedeno ocenéni obvyklou cenou spoluvlastnického
podilu o velikosti 3/12 nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st. 61 jehoz soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 53, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. pro katastralni

uzemi Lipno, obec Lipno, okres Louny.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 3/12 ocefiovanych
nemovitych véci bez zohlednéni vécného biemene v daném misté a Case urcuje po
zaokrouhleni ¢astkou ve vySi

246.000.- K¢

Slovy: Dvéstéctyricetsesttisic K¢

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 3/12 ocefiovanych
nemovitych véci véetné zohlednéni vécného bremene v daném misté a Case urcuje po
zaokrouhleni ¢astkou ve vySi

49.000,- K¢

Slovy: Ctyficetdevéttisic K&
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, Ing. Zdenék Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 06.03.2025

Martin Svoboda Martin Malek

Ostatni adaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Ing. Zdenck Mazacek

— Zazpracovani znaleckého posudku uctovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb.

v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdgjsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zadkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdéjsich piedpisti, Ministerstvem spravedinosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym Ccislem

012315/2025.

27



H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situacni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st. 61

Obec Lipno [5664031F

Katastréini Gzemf: Lipno [684295]

Cislo Lv: 41

Vyméra [m?): 98

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD

Ureni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé STHOTRIN TS
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori "

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: 84298]<; & p. 53; rodinny dim

I
1+
5
(=]

Stavba stoji na pozemku:

°
P
“

o

Stavebni objekt:

|
=]
i
o
[

Adresni mista:

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

|

hs]
i
]
(

Viastnické pravo Podil
Kofroriova Jana Bc., Nuselska 214/42, Nusle, 14000 Praha 4 3/4
Vagnerové Dagmar, <. p. 53, 43801 Lipno 312

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

|

yp
Vécné bremeno uZivani

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Jiné zapisy

‘

Exekuénl prikaz k prodeji nemovitosti
Zahgjeni exekuce - Vagnerova Dagmar

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozlstalosti

" Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 1)
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Katastralni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

Interiéry RD Interiéry RD

Interiéry RD Interiéry RD
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Interiéry RD Interiéry RD

Dum vykazuje konstrukéni vady Dum vykazuje konstruk¢ni vady

-

Stodola Stodola

32



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢)

Lokalita Lipno ¢.p. 145, okres Louny  Cena dle KS 1200 000 K¢
Pravni ucinky ke dni  24.07.2024 Cislo Fizeni V-2103/2024-533
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Kanalizace Septik, Jimka Pocet nadzemnich 1
podlazi domu
Elektfina 230V a 400V, 230V Prikaz o energetické G - Mimofadné nehospodarna
naroc¢nosti budovy
(PENB)
Plyn Individualni Stav Pred rekonstrukei
Stav objektu Pred rekonstrukei Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku 1051 m? Uzitna plocha 80 m?
Plocha zahrady 954 m? Vytapéni Kotel na tuha paliva
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy  Autobus, Silnice
Typ objektu Ptizemni

Nabizim k prodeji prostorny pozemek, ktery spliuje veskeré podminky pro vybudovani klidného domova nebo
rekreaci. Zaroven lze vyuzit tuto nemovitost jako investicni pfileZitost. Soucasti pozemku je také rodinny dtim,
ktery je uren bud’ k celkové rekonstrukci nebo demolici. Dim je jednopatrovy, kde se nachazi pfedsin, loznice,
koupelna, kuchyn + obyvaci pokoj a piida. Dale se na pozemku nachézi stodola, plechova budka (dfive
vyuzivana jako prodejni okénko), stara 2 patrova susarna, mezi stodolou a susarnou je jiz dlouho nevyuzivana
kuchynka + dalsi skladovaci misto. TaktéZ stoji na pozemku maly 2 pokojovy domek, dfive pouzivany k
bydleni. Na pozemek vede pfijezdova cesta s branou. Dim je fadovy, ale pozemek je obestaven vysokymi
kamennymi zdmi + budovami, diky ¢emuz je zde soukromi. Odpad je vedeny do septiku, lze se pfipojit na
obecni kanalizaci. Pozemek je vhodny pro nékoho, kdo je ochoten si ho vyklidit a opravit. Na rekonstrukci domu
nebo stavby nového domu, miize vyuzit statni dotaci "Oprav dim po babicce" cca 1mil. K&. viz.
https://dumnazelenou.cz/vyridime-dotaci-oprav-dum-po-babicce/ Pozemek bude rodinou ¢astecné vyklizen. RK
nevolat. vice info a pfipadna prohlidka na tel. 732 302 184

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2200 000 K¢
2 000 000 K¢

1 800 000 K&

1 600 000 K&

1 400 000 K&

1200 000 K&

1 000 000 K¢
™ ™ ™ ™ > >
Q% Vv v Q7 v Q

¥ ¥ & ¥ & &
3 oS f & & &
© & 2 o

¥ Q' g

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén

&

v v
& A
@

Kupni smiouva
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4. Mapové zobrazeni

" Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Mrzlice ¢.p. 13, Hrobéice, Cena dle KS 2200 000 K¢

okres Teplice
Pravni u¢inky ke dni  10.04.2024 Cislo Fizeni V-1966/2024-509
Pocet nadzemnich 2 Prikaz o energetické G - Mimotadn¢ nehospodarna
podlazi domu narocnosti budovy

(PENB)

Stav Pred rekonstrukci Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku 2129 m? Uzitna plocha 250 m?
Poloha nemovitosti  Centrum obce Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji rodinny dim v obci Mrzlice. Dim je vzdaleny 4 km od mésta Bilina. Dim se rozklada na
pozemcich o celkové rozloze 2129 m2 a sklada se ze 2 nadzemnich podlazi a ptidy. Dim je napojen na elektfinu
220 V a 380 V a vodu. Vodu je rovnéz mozné Cerpat ze studny. Odpad je feSen jimkou s piepadem. Diim ma dvé
nadzemni podlazi. 1 NP podlazi - chodba se schodis$tém do 1. patra, kuchyn, obyvaci pokoj, mistnost vhodna pro
koupelnu, sklepni prostor 2 NP podlazi - chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, $pajz, koupelna s wc, Pudni
prostory Dim se nachazi na rozlehlém pozemku obehnanou zdi s podsklepenou stodolou, gardzemi. Na pozemku
se nachazi ovocné stromy a kefe. Vzhledem k velikosti pozemku, ptilehlym hospodaiskym stavbam a dobie
pristupného vjezdu ze silnice je dim vhodny jak pro podnikatelské ucely, tak k trvalému bydleni.

2. Fotodokumentace

& T

"~ RE/MAX RE/MAX
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 000 000 K&

2 800 000 K¢

2600 000 K¢ @ . . 4 s 4 ® . 4 s 4

2 400 000 K¢

2 200 000 K¢ @
2 000 000 K&

1 800 000 K¢

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Chotésov €.p. 15, Jesenice, Cena dle KS 1100 000 K¢
okres Rakovnik
Pravni u¢inky ke dni  21.02.2024 Cislo Fizeni V-850/2024-212
Vlastnictvi Osobni Voda Mistni zdroj
Kanalizace Jimka, Septik Vybaveno Ne
Pocet nadzemnich 1 Vytah Ne
podlaZzi domu
Elektiina 230V a 400V, 230V Prikaz o energetické G - Mimotadné nehospodarna
narocnosti budovy
(PENB)
Plyn Individualni Stav Pred rekonstrukei
Stav objektu Pred rekonstrukei Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 776 m? Uzitna plocha 78 m?
Podlahova plocha 78 m? Dispozice 3+kk
Vytapéni Kotel na tuha paliva Poloha nemovitosti Centrum obce
Dostupnost dopravy  Autobus, Silnice Typ objektu Pfizemni

Nabizime k prodeji rodinny diim s pozemkem 776 m2 v malé obci ChotéSov u Jesenice, okres Rakovnik.
Pfednosti nemovitosti je vzdalenost do mésta Jesenice - pouze 3 km autem, a také pfijemn4 krajina s mnoZzstvim
turistickych cilti v blizkém i Sir§im okoli. Ddm muze slouzit jak pro ucely trvalého bydleni, tak pro rekreacni
ucely. V obci je také autobusové spojeni. Stavajici dispozice domu je 2+1 s ptislusenstvim, v zadni ¢asti domu je
vSak velka dilna, jejiz prostor nabizi moznost dal$iho rozsiteni na obytné prostory a dale je k dispozici
nadstandardni pidni prostor. Na pozemku se nachdzi kiilna, vlastni kopand studna a také torzo obvodovych zdi
byvalé stodoly, po jehoZz odklizeni 1ze ziskat prostor pro zahradu ¢i pro relaxaci. Stav nemovitosti vyzaduje
kompletni rekonstrukci. Nenechte si ujit tuto nabidku a domluvte si prohlidku! Vyhodné financovani radi
zajistime.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1800 000 K&

1600 000 K&
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1 400 000 K& ! ! | | | | |

1200 000 K&

1000 000 K&
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I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Tuchoftice €.p. 63, okres Louny Cena dle KS 1300 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni  21.12.2023 Cislo Fizeni V-3635/2023-533
Poznamka k cené Cena vcetné pravnich sluzeb a Kanalizace Veftejna kanalizace
provize RK vcetné provize RK
Vybaveno Ne Pocet nadzemnich 2
podlazi domu
Elektiina 230V a 400V Prikaz o energetické G - Mimotadné nehospodarna
naroc¢nosti budovy
(PENB)
Plyn Plynovod Stav Dobry
Stav objektu Velmi dobry Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku 817 m? Uzitna plocha 160 m?
Poloha nemovitosti Centrum obce Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji fadovy dim 3+1 v Tuchoficich. Dim je v klidné ¢asti obce u silnice s minimalnim
provozem. Za domem je dostatecné velky pozemek pro zahradku a odpocinek nebo k chovu domaciho zvifectva.
Pozemek nabizi dostatek soukromi, je oddélen od okolnich pozemkd. Diim vyzaduje opravy, ale 1ze jej ihned
obyvat. Topeni, elektfina, voda i odpady jsou pln¢ funkéni. Majitelka s rodinou v domé donedavna bydlela. V
prizemi je velka kuchyné slouZici také jako obyvaci pokoj a prostorna koupelna s rohovou vanou. Z chodby je
vstup do technické mistnosti s kotlem na tuha paliva a elektrickym bojlerem. V patie jsou 3 pokoje. V podkrovi
je moznost vybudovani dalSich pokoji. Tuchotice maji 700 obyvatel a na klasické navsi s kostelem a pozarni
nadrzi je obchod i hosptdka. Pro vice informaci volejte makléri.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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