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Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna tictina) na pozemku pare. €. St 91
(zastavéna plocha a nadvofi), jchoZ souéasti je stavba &.p. 18 Cheebuz, zplisob vyuZiti: rodinny
dfim, na pozemku parc. & St 93 (zastavéna plocha a nadvoii) a na pozemku parc. ¢. 116/1
(zahrada), véctné piislusenstvi, vie v kal. tzemi Checbuz, obec Stéti, &ast obee Cheebuz, okres
Litoméfice, zapsano na LV 353,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna (felina) na pozemku parc. €. 454/5 (lesni

pozemek), vietné prislusenstvi, vic v kat. izemi Cheebuz, obec Stéli, okres Litoméfice, zapsano na
LV 355,

- idealnfho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna tfctina) na pozemcich pare. €. 5006
(ostatni plocha), parc. & 512/1 (ostatni plocha), parc. €. 540/6 (orna plida) a parc. €. 1554/12 (ostatni
plocha), véetn& piislulenstvi, vie v kat. uzemi Cheebuz, obec Stéti, okres Litoméfice, zapsano na
LV 335.

Ocenéni je provedeno ,,cecnou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 wikona &
151/1997 Sh., o ocefiovani majctku a o zméné nékterych zikonll (zikon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjSich piedpisi.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a slu#ba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tenio zikon nestanovi jiny zpisob
occiiovani. Obvyklou cenou se pro uécly tohoto zdkona rozumi cena, klerd by byla dosaZena pii
prodejich stcjného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomér prodavajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvladini obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢€i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mevi prodavajicim a kupujicim. Zvla§ini oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a wéi se
porovnanim.

2) Jinym zphsobem ocefovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zikladé je

a) nakladovy zpisob, ktery vychdzi z ndkladd, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dmi ocenéni,

b) vynosovy zphsob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmélu ocenéni skuteéné dosahovan€ho
ncho z vinosu, ktery lze » pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (rokove miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychdzi » porovnini pfedmétu ocenéni se slejnym nebo
obdobnym pfedmélem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t¢Z ocenéni véci odvozenim » ceny
jiné funkéné souvisejici viéei,



d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychéwi » Castky, na ktcrou piedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak sfejma,

¢) ocefiovani podle G&etni hodnoty, které vychazi ze zpisobl ocefiovani stanovenych na
ziklade pfedpish o néetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenane
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) occiovani sjednanou cenou, klerou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
pupiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZ3i obchodovatelnost v porovndni s prodejem nemovitych véci jakoito
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podsialé neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlasinickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zi€zuje ncjen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkit podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZz zrealizovanych prodeji), obecng ledy »aktuélni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véei nabizenych €i jiz prodanych jako cclek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebol’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skuteénost, ze
v podstaté ncjsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodovang nemovité vécei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledngna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité vécl, kdy se tak déje
prostiednictvim uZiti koelicientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlasinickych podild.

Vedle v§3e zminéného problematického aspeklu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovilych vécech spoéivajicim v nékdy az absenlujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy piedméiem obchodni transakce neni celd
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pifpadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyii dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybr? bude do budoucna nucen vizdy n&akym wpiisobem koopcrovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se naslednd odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podilit k
prodeji, klery je obecnd niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena ccla nemovita véc, v disledku
échoz je rovné? i dosahovani prodejni cena spoluvlasinického podilu niZdi, ncz by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ&i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena niZii neZ tietina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v pfipad® prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni lormou vefcjné drazby, naopak skutecnost je takova,
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Fc v tomto piipadg jsou vyie zminéné problematické charakleristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimdny dokonce jeft&¢ intenzivngji, nebot” se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je5i€ akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikee ustanoveni §2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,Obvyklou cenou se pro iicely toholo zdkona rozumi cena,
kterd by hyla dosazena pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo piii poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfilom se
zvazuji viechmy okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyfe se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti friu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vy¥c nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s ccnou celku. Je
prolo nutné ncjen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vyndsobil spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jedté cenu dale poniZit, a to koelicientem niZii obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

IP¥ehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora Mgr. Ing. Jifiho Prodka o ustanoveni znaleck¢ho tstavu a objedniavka
znaleckého posudku ze dne 25.8.2020 pod &.j. 134 EX 18015/10-273.

Vypis z kalastru nemovitosti.

l'otodokumentace pofizena pfi prohlidee, zjisténi skulenosti a zaméfeni posudkem dolene
nemovité véei dne 3.9.2020.

Vypis » geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spolecnosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovilosti.

Informace z veicjné dostupnych zdroji.

Informace od souseda.
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Mésto StEU se nachazi v Usteckém kraji, cca 22 km jihovichodné od mésta Litoméfice a cca 15 km
severozdpadné od m&sta Melnik. Mésto se rozklada na pravém biehu feky Labe. Jedna se o mésto s
rozvinutou infrastrukturou a se stfednd rozdifenou nabidkou obtanského vybaveni. Siroké nabidka
obtanského vybaveni je dostupnd ve vyde zminénych méstech. Ze vzdéldvacich zafizeni se ve
mésté nachazi matciské, zakladni, stfedni a vy3&i odborné gkoly. Zdravotni péci ve méste zajistujc
zdravoini sifedisko a Iékarny. Nakup zbozi je dostupny v supermarketech. Ve mésté se dale nachazi
posta, kino, knihovna, kulturni dim, galerie, koupali3té, sportovni zafizeni a jin€. Dopravni
obsluZnost mésta zajist'uji piiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovita véc se nachdzi v okrajové zastaveéné éasti mésta Cheebur E.p. 18 v zéastavbe
zdénych bytovych domi. Ocefiované pozemky se nachézcji cca 400 m severné a cca 600 m
severovychodné od rastavéné &asti obce Cheebuz, Zastavka autobusu LStéti, Cheebuz” se nachévi
cca 260 m od ocefiovaného rodinného domu ¢€.p. 18 Cheebuz.

Typ pozemku: [ zast. plocha ostatni plocha B orna pida
U trvalé travni porosty zahrada & jiny
VyuZiti povemki: RD O byty O rekr.objekt 1 garaze & jiné
Okoli: & bytova zona O primyslova zona O nakupni zoma
B ostatni
Piipojky: ® /O voda O/ kanalizace O/0 plyn
vef. [ vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pgsky): 0O MHD O Zeleznice B aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. tf. [ silnice I1.,IT1.(F.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku: [ zpevnéni komunikace O nezpevnénd komunikace

Pristup pi"es pozemky:
parc. & 120/1 Homolka Josef, JeSovice 53, 27721 Libéchov

parc. & 1554/1  Ustecky kraj, Velké ITradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001 Usti
nad Labem
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Rodinny dam & 13 Lhcc:huz

Jedna se o .sdmu.ﬂlalm"& stojici, pfizemni rodinny dim s volnym pidnim prostorem. Budova je
pravdépodobné zaloena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji
stavebné-technicky stav je odpovidajici velmi Zpatné udrzbe. Objekt je vhodny ke kompletni
modernizaci. Stiecha budovy je sedlové s krytinou z palenych tasek. Fasada domu neni zateplena.
Dle sdéleni souseda sc v domé nachdzi 5 mistnosti. K domu nale#i zahrada, na kleré se nachazi
zdéna stodola se sedlovou sticchou s krytinou z palenych tafek. Stodola je ve Spatném stavu.
Piistup k nemovité véci je po nezpevnéné komunikaci ve vlastnickém préavu cizi osoby.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécnd biemena nebyla zjidténa.

7. inenyrskych siti je nemovild véc napojena na pFipojku clektiiny a vodovodu. Odpady jsou
svedeny do septiku. PFipojky nebylo mozné ovefit.

Pozemek parc. &. St. 91, ktery je v kalastru nemovitosti veden jako zastavénd plocha a nadvofi a je o
velikosti 456 m?, je z&asti zastavén plochou pod domem &.p. 18 Cheebuz. Zbylou &st Lvofi zahrada.
Pozemek parc. E St. 93, ktery je v katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi a je o
velikosti 243 m?, je fﬂ‘:ldvﬁn pluchnu pod stodolou. Na stavebni pozemck parc. €. St. 93 ummxu_]e
pozemek parc. & 116/1, klery je v katastru nemovitosti veden jako zahrada, je o velikosti 905 m’.
Pozemky jsou od vyse I.thdf;:m:hn stavebniho pozemku parc. €. St. 91 oddélen pozemky parc. €.
120/1 a parc. & 1602. Pozemky jsou rovinaté, travnaté, neudrzované a oplocené dievénym
oplocenim.

Soutdsti ncmovité véci jsou IS, seplik, zpevnéné plochy a porosty. Tylo skuteCnosti jsou
zohlednény v cclkové obvykle cené.

Prislu§cnstvim nemovité véci je oploceni a stodola. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkove
obvyklé cené.

Lesni pozemek Cheebuz

Jedn4 sc o pozemek parc. €. 454/5, klery je v katastru nemovitost veden jako lesni pozemck, jc o
vyméfe 137 m? a je nepravidelného protahlého tvaru. Na pozemku se nachdzeji porosty. Pozemck
se nachdzi na okraji zalesnéncého tizemi cca 400 m severné od zastavéné Casti obce. Piistup na
pozemek je pies okolni pozemky ve vlastnictvi cizich osob nebo stitu.

Najemni smlouvy nebyly zjistény nebo piedlozeny. Vécna bfemena ncbyla zjisténa.
Piipojky inZenyrskych siti nebyly zjistény. P¥ipojky ncbylo moZné oveiit.
Souédsti nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkove obvyklé cené.

Piisludenstvi nemovité véci nebylo zjisténo Tylo skuteEnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cene.

Povemky Checbuz

Jednd se o pozemky parc. €. 5006 o vymeéie 933 m?, parc. & 512/1 o viméfe 263 m? kter{i jsou v
katastru nemovilosti vedeny jako ostatni plocha a parc. & 540/6 o vyméfe 158 m?, klery je v
katastru nemovitosti veden jako orna piida. Pozemky jsou protdhlych tvart. Pozemky se nachiveji
cca 400 m severnd od raslavéné &sti obec v zemédélsky obhospodafované oblasti. Pristup na
pozemky je po pozemcich ve vlastnickém pravu cizich osob. Dile se jedna o pozemek parc. ¢
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1554/12, ktery je v katastru nemovitosti veden jako oslaini plocha, je o vyméfe 450 m?, je
prot&hlého tvaru a nachézi sc ceca 600 m severozipadné od raslavéné ¢asti obee mezi komunikaci a
remédélsky obhospodafovanym tzemim. Piistup na pozemek je po vpevnéné komunikaci ve
vlastnictvi kraje.

Néjemni smlouvy ncbyly zjidtény nebo piedloZeny. Vécna bfemena nebyla zjiténa.

Piipojky inZenyrskych siti nebyly zjistény. Piipojky nebylo moZné ovEfit.

Soucasti nemovité véci jsou porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Prislugenstvi nemovité véci ncbylo zjisténo Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cene,

Ohledani bylo provedeno dne 3.9.2020 bez ucasti povinného, za Gasti souseda. Nebylo umoZnéno
vnitini ohleddni. Nebyla piedloZena stavebné technicka ani jina dokumentace.

I RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita vée je Fadné zapsana v kalastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla vée)
NE Skutedné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE/ANO Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace
Komentai: Piistup na lesni a vem&d&lské pozemky je po okolnich pozemcich ve vlasinictvi
cizich osob.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita veée neni situovana v zaplavovém dzemi
ANO ObtiZny pfistup k nemovité véci v odlehlych konc¢indch
ANO Poloha nemovité véei v chranéném tizemi

Komentai: Nemovité véci se nachazeji v chranéné krajinné oblasti II. - IV, zdna.

Viéena bifemena a obdobné zatizeni:
ANO Zastavni priavo

ANO LExekuce

Komentai: VéEécna biemena nebyla zjiiténa,

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajiména
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény nebo predloZeny.
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1. Hodnota pozemki
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| OCENENI
Rodinny dim &.p. 18 Cheebuz

1. Porovnavaci hodnotia
1.1. Rodinny dim &p. 18 Cheebuz

Ocenovanid nemovitd vée
Plocha pozemku: 1 604,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientit pro porovnini:

Koeficient K1 vohledfiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovndvacich nemovilych vécech.
Zahrmuje-li nabidkovd cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZild srdZka. V piipadé, Zc v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiyje velikost ocefiované nemovité¢ véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 vohledfiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KS zohledfiuje pFisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledimje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
sTovnavacin,

Kocficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véei.

Kocficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véei na soudasném realitnim trhu. 'V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovndvaci nemovilé vécei je nabidkova.



Postup vypoétu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véei (J'1I'Ca) je vypoctena aritmetickym primérem v
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéleny jako ndsobek jednotkové ceny a celkoveho
koelicientu K.. Kocficicnt K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az Ka. V
koeficienlech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vEcem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvvkla cena oceflovang nemovilé véei byla vypoftena pfimym porovnanim jako aritmeticky
yla vy _
primér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemaovitych véei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny dim Stéti
Lokalita: Palackého .
Popis: Na prodej rodinny diim nachdzejici se v obei Stéti v ulici Palackého. Jedné sc o

fadovy, krajni, tastetné podsklepeny, pfizemni rodinny dim s obytnym podkrovim.
Konstrukce domu je zdénd. Sifecha domu je sedlova. Souéasti sttechy je vikyf.
Okna domu jsou plastovd, jinak je dim v plvodnim udrZovaném stavu. Objekt jel
napojen na clektiinu, vodovod, kanalizaci a délkovy parovod. K domu nalezi
vahrada,

Pozemek: 275,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukee pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha 0,85
K4 Provedeni a vybaveni (0,95
K5 Piisludenstvi nemovité véci 1,03 = A
K6 Celkovy s 0.95 Zdroj: www.srealily.cz - 1D:

elkovy stav ’ M01247
K7 Vliv pozemku 1,13
K& Uvaha zpracovatele ocengni 0,95

Cena Celkovy koeficient Ke Upraven: cena
2 840 000 K& 0,81 2 300 400 K¢

Nazev: Rodinny diim Hrobce, okres Litomérice
Lokalita: Hlavni
Popis: Na prodej rodinny ditm nachézcjici se v obei Hrobee v ulici ITlavni. Nemovitd véc

stoji na pozemku o celkové ploe 877 m?. Jedna se o fadovy, krajni, pifzemni|
rodinny dim s volnym padnim prostorem. Konstrukce domu je zdépd. Stiecha
domu je sedlovd. Okna domu jsou plastovd. Dim je v udrZovaném stavu.
Dispoziéni fedeni domu je 411. Na obytnou &ist navazujc hospodarska ¢ast. Objek
je napojen na clektiinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. K domu naleZi zahrada, na
kleré se nachdzi gardZ a sklipck a studna. PFistup k nemovilé véci je po mistni
zpevnéné komunikaci.
Pozemeli: 877,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
k3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 0.90
K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,97 o .
. 0.90 Zdroj: www.sreality.cz - ITD:
K6 Celkovy stav 3 1R1412020
K7 Vliv pozemku 1,07
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni (0,95
Cena Celkovy koeficient Ke Upraveni cena
3100000 ke 0,77 2 387 000 K¢
Nizev: Rodinny dim Chodouny, okres Litoméfice
Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obci Chodouny. Nemovitd vée stoji na
porzemku o celkové plosc 258 m?. Jedna se o samostatng stojici, piizemni budovu
obytnym podkrovim. Konstrukee domu je smifcna. Sticcha je sedlova. Dim je v
udrZovaném stavu. Dispoziéni fefeni domu je 4+1. Na diim navazuje hospodaiska
¢ast. Objekt je napojen na elektfinu, vodovod a kanalizaci. Vytapéni je tsticdni na
tuh4 paliva. K domu nélezi zahrada, na které se nachdzi studna. Piistup k nemovité
véci je po mistni zpevnéné komunikaci.
Pozemek: 258,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objcktu 1,00
k3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi ilé véci 1,02 : o
Tis llbﬂj‘i!:- vi nemovité véci Zdroj: sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 183991
K7 Vliv pozemku 1,13
K& Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravend cena
2200000 K& 1,01 2222 000 K¢
Minimalni jednotkovi porovnavaci cena 2222 000 K&/ks
Primérné jednotkova porovnavaci cena 2303 133 Ké/ks
| Maximdlni jednotkovi porovnavaci cena 2387 000 K¢/ks
Vypocet porovnivaci hodnoty na zakladé primého porovnini
Primérni jednotkova cena 2 303 133 Kéfks
Porovnavaci hodnota pired korekei ceny 2303133
Velikost minoritniho spoluvlastnickeho podilu
* 1,00 /3,00 = 767 711,00
Ni73# obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 537 397,70
spoluvlastnickych podilt
Vyslednd porovnivaci hodnota 537 398 K¢
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Lesni pozemek Cheebuz

1. Hodnota pozemkii

1.1. Lesni pozemek Cheebuz
Porovndvaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki: )

Nizev: Lesni pozemek Ustéls, okres Litom&fice; zdroj: www.sreality.cz - 1D: 3747832156

Lokalita: Kalovice

Popis: Na prodej lesni pozemek nachazejici se v obei Ustek v k.Gi. Kalovice. Celkova plochal
pozemku je 2.400 m?. Pozemek je pravidclného tvaru. Jednd se o 125 lel stary les, 2
90% borovice a z 10% dub.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuw#ili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [m*] JC [ K&/m? | K¢ [ Kém? ]
108 000 2400 45,00 0,86 38,70
Nazev: Lesni poremek Mélnik, okres Mélnik; zdroj: www.sreality.cz - TD: 1020911196
Popis: Na prodej lesni poremek nachizejici sc v obei Mélnik. Celkovéd plocha pozemku je
2.670 m®. Porost je smiSeny ve viéku od 30 do 70 let.
Koeflicienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenvila vyuZiti poz. - 1.00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Viméra Jednotkovi cena Koeficient  Upravenad JC.
| K& [m?] JC | Ké&/m? | Ke [Ké&m? ]
90 000 2670 33.71 0,90 30,34
. Lesni pozemek Chuderov, okres Usti nad Labem; zdroj: www.sreality.cz - ID:
Nizev:
677396
Lokalita: Libov
Popis: Na prodej lesni pozemek nachézejici se v obei Chuderov v k.. Libov. Celkovi plocha

pozemku je 1.927 m”. Na pozemku se nachdzejf listnaté porosty.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
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poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1.00

intenzila vyuZili poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90

Cena Vyméra Jednotkovi eena Koeficient  Upravena JC.

| K& | [ m*] JC [ Ké/m* ] Kc [ K&/m? ]
70 000 1927 36,33 0,86 31,24

Nazev: Lesni pozemek Zandov, okres Ceski Lipa; zdroj: www.sreality.cz - 1D: 659762

Lolkalita: Velka Javorska

Popis: Na prodej lesni pozemek nachazejici se v obei Zandov. Celkova plocha pozemku je
1.042 m?. Na pozemku jsou vzrostlé stromy - olSe, biiza a jasan, jednd se o lesni
porost na nelesnim pozemku.

Kocficienty:

redukee pramene ceny - 0,95

velikost pozemb - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozembku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,90

Cena Vyméra Jednotlkovi cena  Koeficient  Upravena JC.

[Ké] [m?] IC | K&/m? | Kc [ K&é/m? ]
35 000 1042 33,59 0,86 28,89

Zjisténa prumérna jednotkova cena 32,29 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje: - provizi RK a privnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovilé véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluZeb, tak je v kocficientu KRC pouzZita srazka. V piipad€, 7e v nabidkové cené
srovndvaci nemovilé véei provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient mozZnost zastavéni pozemku zohlediuje: - moZnost zastavéni occfiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient velikosti pozemkt zohlediinje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem
k ncmovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: - zohledimje polohu nemovitych véci v rdmei Gzemniho celku
(velikost sidla, oblanskd wvybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislufenslvi ocefiovanych nemovitych
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véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - vohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient (ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koelicientu je také zahrmuta skutcénost, Zc ccna srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
| m? | cena podil pozemku
| Ké/m? | [ Ké]
lesni pozemek 454/5 137 32,00 4 384
Obvykla cena pired korekei ceny 4 384
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*1,00/3,00 = 1 461,33
INi#81 obchodovalelnost minoritnich *0,70 = 1022,93
spoluvlastnickych podila
Celliova vyméra pozemki 137 Hodnota pozemki celkem 1023
Pozemky Cheebuz

1. Hodnota pozemkii

1.1. Zemiédélské poremby Cheebuz
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemlkii:
Zemédélské pozemky Dolni Zimor, okres Mélnik; zdroj: www.sreality.cz - ID:

Nizev: 1297

Popis: Na prodej zemédélské pozemky nachdzejici se v obei Dolni Zimof. Celkova plocha)
pozemkil je 946 m?. Pozemky jsou v KN vedeny jako oma pida a jsou protahlych
tvari. Povemky jsou obhospodafovany.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatcle ocenéni - 0,95

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[ K&] | m? | JC [ Ké/m? | Kc [Ké&/m? ]
28 400 046 30,02 0,90 27,02

Nizev: Zemédélské pozemky Dobien, okres Mélnik; zdroj: www.sreality.cz - ID: 3275

Popis: Na prodej zemédélské pozemky nachazejici se v obci Dobieni. Celkova plocha
pozemki je 2.059 m’. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny jako ostatni
plocha a trvaly travni porost. Jeden z pozemkt je obhospodafovan.
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Koeficienty:

redukee pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1.00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.

[Ké] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/fm? ]
62 000 2 059 30,11 0,90 27,10

_Z_er;t_édﬁlskj; pozemek Libéchov, olkres Mélnik; zdroj: www.sreality.cz - 1D:
SANO118-0001

Lokalita: Vehlovice, Rumburska

Popis: Ma prodej zemédélsky pozemek nachazejici se v obci Lib&échov v k.G, Vehlovice v
ulici Rumburska. Celkova plocha pozemku je 3.022 m?. Pozemek se nachdzi uprostied
zemédélsky obhospodafované lokality.

Nazev:

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

| K& | | m? | JC | K&/m? | Kc | K&/m? |
90 660 3022 30,00 0,95 28,50

Zjisténa prumérna jednotkova cena 27,54 Ké&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotlkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny vohlediiyje: - provizi RK a pravnich slufeb na srovndvacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realilni kancelafe
a pravnich sluZch, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véei provize RK zohlednéna neni, je kocficient roven 1.

Koeficient moinost zastavéni povemku zohlediuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.,

Kocficient velikosti pozemkd zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuzili zohlediiuje: - intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véei vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci Gzemniho celku
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(velikost sidla, obéanska wvybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim,

Koeficient vybavenosti pozemku: - »ohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi oceilovanych nemovitych
veci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koceficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient Gvahy zpracovatele ocenéni: - vohledfiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovndvaci nemovilé véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkovd  Spoluvlastnicky  Celkovi cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [Ké]
ostatni plocha 506 953 28,00 26 684
ostatni plocha 512/1 263 28,00 7 364
ostatni plocha 1554/12 450 28,00 12 600
orna puda 540/6 158 28,00 4424
Obvykli cena pired korekei ceny 51072
Velikost minoritntho spoluvlastnického podilu
*1,00/3,00 = 17 024,00
MNiZzsi obchodovatelnost minoritnich * 0,70 = 11 916,80
spoluvlastnickych podila
Celkovia vyméra pozemki 1824 Ilodnota pozemki celkem 11 937

- 16 -



REKAPITULACE OCENENT

Rodinny diim ¢.p. 18 Cheebuz
1. Porovnéavaci hodnota
I.1. Rodinny diim &.p. 18 Checbuz 537 398,- K&

Lesni pozemek Checebuz

1. Hodnota pozemkii
1.1. Lesni pozemek Cheebuz 1023,-Ké

Pozemky Cheebuz

1. Hodnota pozemki
1.1. Zemédélské pozemky Cheebuz 11917,- K¢

[Komentii ke stanoveni visledné ceny -
PFi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a &asc sc skutcénostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychdzeli z idajii uvedenyceh v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zeyjména
internetovych stranek, V databézi jsme nadli celkem 39 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3/4, kleré nejvice odpovidaly ocefiovanému ohjcktu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemoviilé véci hyly niasledné pouZity pro vypoéet obvyklé ceny.
Uréeni ceny nema za cil zjisténi trzni, obecné ¢ jinak stanovené ceny memovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnolu, »a niz
miZe byt skuteéné prodana, sc ukéZe teprve v drazbé.

|Zavir |
Na zakladé vyse zjisténych skuteénosti stanovujeme cenu obvyklou:

- idedlniho spoluvlastmického podilu o velikosti 1/3 (jedna tictina) na pozemku parc. €. 5t 91
(zastavéna plocha a nadvoii), jeho? soudasti je stavba &.p. 18 Checbuz, zplsob vyuzZiti: rodinny
dim, na pozemku parc. ¢. St. 93 (zastavénd plocha a nidvoii) a na pozemku parc. €. 116/1
(zahrada), véctné piisluenstvi, vSe v kat. tzemi Checebuz, obec Stéti, &ast obee Cheebuz, okres
Litoméfice, zapsdano na LV 355 v objektivni zaokrouhlené vysi 540.000,- K¢&.

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna (Yetina) na povemku parc. &. 454/5 (lesni
pozemek), véetné piislufenstvi, vie v kat. izemi Cheebuz, obec Stéti, okres Litoméfice, zapsino na
[.V 355 v objektivni zaokrouhlené vysi 1.050,- IKE.

- idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna (fetina) na pozemcich pare. & 306
(ostatni plocha), parc. €. 512/1 (ostatni plocha), parc. ¢. 540/6 (orna pida) a parc, €. 1554/12 (ostaini
plocha), vietnd prislufenstvi, vic v kat. izemi Checebuz, obec Stéti, okres Litoméfice, zapsino na
LV 355 v objektivni zaokrouhlené v§$i 12.000,- K&,

V Praze 10.11.2020

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackeho 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka doloZka:

Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.0., se sidlem v Praha | — Nové Mésto, Palackého 715/135,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. | vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu Ustav kvalilikovanych pro znaleckou €innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici sc na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spoleénost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr, Mgr. Marcel Pelrasek, M.B.A., LL.M.

Znaleeky posudcek byl zapsan pod pof. €. ZP-20510 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy podel stran A4 priloze
Vvpis z katastru nemovitosti pro 1.V €. 355 5
Snimek katastralni mapy 6
Mapa oblasti 2
|

Fotodokuwmentace nemaovité véci
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