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A. ZADANI

1. Znalecky Ukol - odbornéa otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Chomutové ze dne 21.01.2025, ¢.j. 35 D 697/2017-796, byl
prostfednictvim notaiky Mgr. Marty Blahové ustanoven znalec XP invest, s.r.o. k provedeni
znaleckého posudku, kterym bude ur¢ena obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti
1/2 nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st. 90 jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p.
78, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 83 pro katastralni izemi Destnice, obec

Destnice, okres Louny, v¢etné piislusenstvi a soucasti.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro uéely pozistalostniho ¥izeni po Jaroslavu Stibrovi, sp. zn. 35 D
697/2017.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly ureny na zaklad¢ pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povoditova mapa,
systtm INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfi
prohlidce, informace realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o0 zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zadkon ¢. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonti, ve znéni pozdéjsich predpist
a dalsi souvisejici zékony, vyhlaSka €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku,
ve znéni pozd¢jSich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni
pozd¢jsich predpisi.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zékladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 78 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Destnice €.p. 78, okres Louny

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny

Obec: Destnice

Katastralni Gzemi: Destnice

Pocet obyvatel: 227

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

Koeficienty obce

Néazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel vV 050

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60

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

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a autobusova I 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo VvV 085

sluzby — z&kladni sortiment)

Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Os = 279,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
13.02.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru ekonomika,
ceny a odhady - nemovitosti. Mistnimu Setfeni nebyl nikdo ptitomen, notarka do nemovitosti
pfistup nemd a ani nebyl jinak pfistup ze strany objednatele zajiSt€n. Na zéklad¢ pokynu
objednatele se posudek vyhotovuje bez ptistupu na zakladé dostupnych informaci. Stavebné
technicky stav se dovozuje dle vizualniho posouzeni stavby, vyméra stavby se dovozuje dle
plochy zastavené a podlaznosti stavby.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Stibr Jaroslav, 17. listopadu 4563, 43004 Chomutov — podil 1/2
Stibrova Libuge, 17. listopadu 4563, 43004 Chomutov - 1/2



Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 90 jehoZz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 78, zapsané v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 83 pro katastralni izemi DesStnice, obec Destnice, okres
Louny.

4. Dokumentace a skuteénost

Upozornéni na katastralni a stavebni nesoulady — obvod budovy neodpovida stavu, ktery je
zanesen v mapé¢ katastru nemovitosti - v katastru nemovitosti je zaznam o dal§im tizeni:

Informace o fizeni
Cislo fizeni: ZDR-112/2021-533

Pracovigté: Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Zatects

Rizeni se tyka nemovitosti v k.. Destnice (625892)
Uéastnici fizeni

Jméno Typ

Stibr Jaroslav  Opravnény

Stibrova Libue Opravnény

Nesoulady
Popis Typ Oznaceni nemovitosti

Mesoulad zobrazeni obvodu budovy se skuteénym stavem Pozemek p. & st. 90 Dettnice

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu:

Jednda se o0 samostatné vystavény dvoupodlazni rodinny dim se sedlovou stiechou. Zaklady
pravdépodobné kamenné, podsklepeni se neuvazuje. Svislé nosné konstrukce pravdépodobné
kamenné nebo smisené, tloustka obvodové konstrukce pfiblizné 50 cm. Stropy jsou
pravdépodobné dievéné tramové, stiecha je sedlova, krytina je skladana pravdépodobné
Z palenych tasek, klempitské prvky jsou plechové. Vné&jsi omitky jsou vapenocementové a
zatepleni plasté neni provedeno. Vnitini omitky pravdépodobné vapenocementové. Okna jsou
dievéna jednoduchd nebo zdvojena. Dalsi informace o objektu nebyly zjistény. Podlahova
plocha stavby se dle skuteéné zastavéné plochy a podlaznosti stavby uvazuje do 130 m?. Staii
stavby odhadem 100 a vice let.

Napojeni na inZenvrské sité. vytapéni a ohfev TUV:

Napojeni na inzenyrské sité se nepodafilo zjistit, predpoklada se, Ze je dim od vSech siti
odpojen, jelikoz je vizualné delsi dobu opustény.

Stavebné technicky stav a vady rodinného domu:

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



Diim je zjevné delsi dobu opustény, konstrukéni prvky zcela dozité ¢i poSkozené. Je patrné
praskani obvodového zdiva. Stavebné technicky stav objektu lze charakterizovat jako $patny.

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 221 m? Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek neni
oploceny. Trvalé porosty - naletové porosty nebo dozité porosty bez vlivu.

Vedlejsi stavby, gardze, piipadné dal$i venkovni Gpravy:

Nejsou.

Sirsi vztahy:

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny dim je postaven na
severovychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida rezidenéni zastavbé rodinnymi domy
se zahradami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodii s omezenou oteviraci dobou, soustava skol neni
v misté dostupna - je nutné dojizdét a pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni.
V mist¢ je pouze ¢asteéna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a nejdilezitéjsi urad je v
misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V obci se pobocka Ceské posty nenachazi —
nutnost dojezdu.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vliva a zelen
v podobé lesti a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku. Obec s nizkym indexem kriminality.

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

Na listu vlastnictvi jsou zapsana tato omezeni vlastnického prava:

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho Ffadu
Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Na listu vlastnictvi jsou uvedeny tyto jiné zapisy:



Jiné zapisy
...

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Stibr Jaroslav

Nafizeni exekuce - Stibrova Libuge

Spojeni exekuci ke spoleénému fizeni

Zahajeni exekuce - Stibr Jaroslav

Zahajeni exekuce - Stibrova Libuie

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozistalosti

Zavazek neumoznit zapis nového zdst. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwwhodnéjiim poradi novy diuh

Vyse uvedené zaznamy se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni neuvazuje se
Dtim byl postaven v roce odhadem stafi 100 a vice let
. Zéklady ptedpoklad kamenné nebo smisené
Popis
objektu Konstrukce predpoklad kamenné nebo smisené
Tloustka obvodové konstrukce | cca do 50 cm
Stropy predpoklad dievéné tramové
Stfecha sedlova
Krytina stfechy ptredpoklad skladana ze stre$nich tasek
Klempiiské prvky plechové
Vnéjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky ptredpoklad vapenocementové
podlahy: poskozeny prvek
Vady domu olfna: poék?zeny p,rvek
stiecha: poskozeny prvek
zdivo: poskozeny prvek
) Dispozice nezjisténo
Popis
soudasti, Typ oken drevéna jednoducha
vybaveni a Koupelna(y) nezjisténo
dalsich
Toaleta(y) nezjis§téno




vlastnosti Vstupni dvete devéné
Typ zarubni nezjisténo
Vnitini dvete nezjisténo
Osvétlovaci technika nezjisténo
Popis mistnosti a rozméry v m?> | Podlahova plocha 130,00 m?
Elektiina nezjisténo
Vodovod nezji§téno
Svod splasek nezjisténo
Plynovod nezjisténo
Reseni vytapéni v domé nezjisténo
Topna telesa nezjisténo
Reseni ohievu vody v domé nezjisténo
Podlahy v domé nezjisténo
Popis stavu Spatny
Velikost pozemku 221 m?

Popis
pozemku

Trvalé porosty

naletové porosty nebo porosty bez vlivu

Vedlejsi stavby
Sklon pozemku
Oploceni

Ptistupova cesta k objektu

nezjisténo
mirné svazity
neoploceno

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

severovychodni okraj obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou;

soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu;

v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni;

v misté je pouze ¢asteéna vybavenost z hlediska
sportovniho vyZziti;

nejdulezitéjsi tifad/urady v misté, ostatni utady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci se pobocka Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu

Zivotni prostedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zelen v podobé lest a luk v bezprostiedni blizkosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojti; parkovani na
vlastnim pozemku



Vécna
prava, jiné

Sousedé a kriminalita

Vécna bfemena

Dalsi informace

obec s nizkym indexem kriminality
nebyla zjisténa

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
prava a jiné zaznamy dle textu.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 13.02.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zplisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobné¢ho 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 pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvyklad cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

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

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



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonii ¢.
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 provadéji ncktera ustanoveni zékona C¢.
151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce i1 0,00
2. Vlastnicke 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 uzemi i1 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - prodej podilu I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva Il 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ ) Pi)=0,629

i=1

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

Indextrhu ~ IT=Pg*P;*Pg*Po* (L+ 3 Pj)=0,970
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi
|
|

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: Reziden¢ni 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, 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 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna I -0,01
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nezjisténo. I 0,00

1
Index polohy  Ip=P1* (1 + 3 Pi)=1,020

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,642

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,989

1. Ocenované nemovitosti
1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,970
Index polohy pozemku Ip = 1,020

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 - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0,00
6
Index omezujicich vlivii lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * 1o * 1 = 0,970 * 1,000 * 1,020 = 0,989

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
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1% Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
84 odst. 1 279,- 0,989 275,93
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
84 odst. 1 zastavéna plocha a st. 90 221 275,93 60 980,53
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 221 60 980,53
1.2. Rodinny dum ¢.p. 78
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 3070,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Vrchni stavba: 13,50*7,00 = 94,50 m?
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
Vrchni stavba: 94,50 m? 6,00 m
Obestavény prostor
Vrchni stavba: (13,50*7,00)*(6,00) = 567,00 m®
Zstfeseni: (13,50*7,00)*3,00/2 = 141,75 m®
Obestavény prostor - celkem: = 708,75 m?
PodlaZznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 94,50 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 94,50 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Néazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B

zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: na bazi difevni hmoty - nezateplené; I -0,08

zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm Il 0,03
4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité¢ (ptipojky): zddné nebo pouze ptipojka elektrické I -0,10

energie
6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
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7. Zakl. ptislusenstvi v RD: bez zakladniho pfisluSenstvi nebo pouze | -0,10
suchy zachod, chemické WC

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni Upravy: minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo I -0,01
pouze zastavéné stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve $patném stavu — piedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005*100=0,500
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi)* Vi *0,600 = 0,246
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 070,- K&/m?® * 0,246 = 755,22 K&/m®
CSp=0OP * ZCU * |1 * Ip = 708,75 m® * 755,22 K&/m®* 0,970 * 1,020= 529 588,40 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 529 588,40 K¢
1.3. Porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
Nazev ) Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢  Upravy [%]  Upr. cena Cena
/ jedn.] [KC / jedn.] [K¢]
80 roka 3,00 ks

Listnaté stromy | 43 820,- - 99 % 438,20 1 314,60
Soucet: 1 314,60
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. €. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 0,800

Minimalni cena okrasnych rostlin miZe ¢init nejméné 1,0 % z jejich zékladni
ceny. Vysledna cena okrasnych rostlin je proto stanovena po upravé na tuto
dolni hranici

Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 1 314,60
Porosty = 1 314,60 K¢
Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky: 60 980,53 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dam ¢&.p. 78 529 588,40 K¢
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1.3. Porosty 1 314,60 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 530 903,- K¢

Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem 591 883,53 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 591 880,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda pirimého porovnani

Metoda pfimého porovnani pomoci indexl je zalozena na principu porovnani nemovitosti s

obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje

relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav Ci

ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametra
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Destnice ¢.p. 78, okres Louny

. K2 - podlahova K4 - plocha . K6 - vedlejsi
. K1 - lokalita P K3 - stav P K5 - jiné ve ej,si
plocha pozemku stavby a garaze
neobyvatelny stav,
. L. Destnice ¢.p. 78, ) . i ) nezjistény stav
Ocenovany objekt 130 m Spatny 221 m Y. ., . ne
okres Louny pripojeni na sité,
katastralni nesoulady
Tvrsice ¢.p. 92,
1 Statikovice, okres 72 m? pied rekonstrukci 503 m? mirné lepsi ano
Louny
Nouzov €.p. 45, ano, s mirnym
2 Senomaty, okres 80 m? Spatny 369 m? lepsi »'S MiMmy
. vlivem
Rakovnik
Letov ¢.p. 24,
3 Podbotany, okres 95 m? pied rekonstrukci 638 m? lepsi ano
Louny
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Tabulka provedenych korekci

Cena K6 Cena
Koef. Cena po K2 K4 i ¢h
_ |pozadovans p K1 | k3 K5 vediejsi | KLx .. x [Pcenovane
é. redukce na| redukci na ; podlahova plocha . 0 objektu
resp. lokalita stav jiné stavby a K6 ,
.| pramen pramen plocha pozemku I odvozend
zaplacena garaze L.
ze srovnani
1700 1700 1216
1 000,00 K& 1 000,00 K& 1 0.88 11 1.25 11 1.05 1.39755 414.44 K&
1350 1350 1.37291462]983 309,51
2 000,00 K¢ 1 000,00 K& 1.03 0.9 1.07 1.18 1.15 1.02 46 Ké
1499 1499 1.85022532|810 658,02
3 900,00 K& 1 900,00 K& 1.02 0.93 1.2 1.29 1.2 1.05 8 Ké
Celkem primér 1003 461,00 K¢
Minimum 810 658,02 K¢
Maximum 1216 414,44 K¢
Smeérodatna odchylka - S 203 627,40 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primeér - S 799 833,60 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 1207 088,40 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi
Cena ocetiovaného 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 vzorkl nebylo nutné vyloudit zddny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 diferencuje rozdily ve
velikosti objektu. K3 diferencuje ptipadné rozdily ve stavebné technickém stavu objektu. K4
diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 zohlediiuje dal$i vlastnosti dle popisu. K6
zohlediiuje rozsah, provedeni a stav vedlejSich staveb a gardZzi, piipadné dal§ich uvedenych
skutecnosti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

=1003 461 K¢
Celkové cena po zaokrouhleni:

1003 000 K¢

16



E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 591.880,- K¢

Vysledek dle porovnavaci metody: 1.003.000,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypoéty a na zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich pripadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho ptedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢é provedené analyzy srovndvanych vzorkl a nédsledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouZitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

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

Znalec provedl| kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. €. 503/2020 Sb., v platném znéni.

Postup vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pii ptipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu je tieba zohlednit nizsi trzni atraktivitu
v piipad¢ takového prodeje, a proto vypoctenou cenu spoluvlastnického podilu nasledné
redukujeme o 30 %.

1.003.000 * 1/2 = 501.500 -20 % = 401.200 K¢

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Chomutové ze dne 21.01.2025, ¢.j. 35 D 697/2017-796, byl
prostiednictvim notarky Mgr. Marty Blahové ustanoven znalec XP invest, s.r.o. k provedeni
znaleckého posudku, kterym bude urcena obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti
1/2 nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st. 90 jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p.
78, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 83 pro katastralni izemi DeStnice, obec
Destnice, okres Louny, véetn€ ptisluSenstvi a soucasti.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 ocefiovanych
nemovitych véci vdaném misté a ¢ase urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

400.000,- K¢

Slovy: Ctyfistatisic K&
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar

v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 01.03.2025

Ostatni Udaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
— Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sh.
v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Einnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumocénicich, ve znéni pozdgjsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu Ustavl
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni

pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem
012414/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situaéni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st. 90CF

Obec: Destnice [566128]C7

Katastralni azemi: Destnice [625892]

Cislo Lv: 83

Vyméra [m2]: 221

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowvy list: KEMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: Dettnice [25895]C; & p. 78; rodinny ddm
Stavba stoji na pozemku: p. € st. 90

Stavebni objekt: & p. 78067

Adresni mista: & p. 7801

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické privo Podil
Stibr Jaroslav, 17. listopadu 4563, 43004 Chomutov 1/2
Stibrova Libuge, 17. listopadu 4563, 43004 Chomutov 1/2
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Nesoulady

Nesoulad zobrazeni obvodu budovy se skuteénym stavem ZDR-112/2021-533

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEL ‘

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy
3
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Stibr Jaroslav

Nafizeni exekuce - Stibrova Libuge

Spojeni exekuci ke spoleénému fizeni

Zahajeni exekuce - Stibr Jaroslav

Zahajeni exekuce - Stibrova Libuie

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozistalosti

Zavazek neumoznit zapis nového zdst. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwwhodnéjiim poradi novy diuh

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj (celkem 0)

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté 7atecr
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Katastralni mapa
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90
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Situa¢ni mapa
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

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

Lokalita Tvrsice ¢.p. 92, Staiikovice,  Cena dle KS 1700 000 K¢
okres Louny
Pravni u¢inky ke dni  11.03.2024 Cislo Fizeni V-707/2024-533
Vlastnictvi Osobni Voda VVodovod, Mistni zdroj
Kanalizace Septik, Jimka Vybaveno Ne
Pocet nadzemnich 1 Elektiina 230V, 230V a 400V
podlazi domu
Priikaz o energetické G - Mimofadné nehospodarna Stav Pted rekonstrukei
narocnosti budovy
(PENB)
Stav objektu Po rekonstrukci Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 503 m? UZitna plocha 72 m?
Podlahové plocha 72 m? Plocha zahrady 221 m?
Vytapéni Kotel na tuha paliva, Ustfedni Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
vytapéni

Dostupnost dopravy  Silnice, Vlak, Autobus

Upozornéni: Tato nabidka je rezervovana konkrétnim zajemcem a v rezervaéni lhité neni k dispozici. Nabizime
ke koupi cihlovy domek z 30. let minulého stoleti v obci Tvrsice, 6 km od Zatce a 7 km od najezdu ¢.60 na D7 u
TRIANGLE. Diim je napojen na obecni vodovodni fad. V obci neni zatim kanaliza¢ni sit’ a odpadni voda je
svedena do jimky na vlastnim pozemku. Dispozice domku je 2+1 s uzitnou plochou 72 m? a sklepem o 14 m*. K
domu pfiléha prostorna kotelna s uhelnou. Na pidé o rozloze 65 m?, Ize vybudovat dal$i obytné mistnosti i
socialni zafizeni. Dim potiebuje dokonceni rekonstrukce, jsou pouze vyménéna okna za plastova, vyména krovi
probéhla cca pied 15 lety a zdivo je izolovano proti vlihkosti podiiznutim. U schodisté na pidu je vchod na
prostornou terasu (23 m?), ktera nabizi moznost odpoc¢inkového posezeni v naprostém soukromi nebo dostavbu
dalsi mistnosti. K domu nalezi jesté zahrada s vlastni studnou. Celkova plocha pozemk ¢ini 503 m? Kompletni
sit’ obchodl, zdravotnictvi a kulturnich vyziti poskytuje nedaleké okresni mésto Zatec. 300 m od kraje obce je
volné ptistupny vydatny pramen Zelezité kyselky a k fece Ohfi pésky cesta netrva déle nez 5 minut, coz oceni
rybafi a milovnici vodnich sporti. Zatecko je oblibeno cykloturisty a navitévniky historickych objekti. Jedna se
o velmi tichou a klidnou ¢ast obce s piijemnymi sousedskymi vztahy. Pfi rychlém jednani je mozna sleva z
inzerovane ceny.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita Nouzov €.p. 45, Senomaty, Cenadle KS 1350 000 K¢
okres Rakovnik
Pravni u¢inky ke dni  02.05.2024 Cislo Fizeni V-2059/2024-212
Poznamka k cené za nemovitost 2 800 K& Vlastnictvi Osobni
Voda Vodovod Kanalizace Septik, Vetejna kanalizace
Pocet nadzemnich 2 Vytah Ne
podlazi domu
Elektfina 230V, 230V a 400V Priikaz o energetické G - Mimofadné nehospodarna
narocnosti budovy
(PENB)
Stav Spatny Stav objektu Spatny
Konstrukce SmiSend Plocha pozemku 369 m?
UZitna plocha 80 m? Podlahové plocha 80 m?
Plocha zahrady 240 m? Vytapéni Elektrokotel, Kotel na tuha
paliva
Podlazi bytu 1 Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
PFijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy  Vlak, Autobus, Délnice
Typ objektu Patrovy

Prodavame rodinny dim na malém pozemku v obci Nouzov - Senomaty u Rakovnika. Obec je na prvni pohled
udrzovana a obyvatelim se snazi zpiijemnit Ziti jak vystavbou a renovaci spoleéného prostoru obce jako je
détské hristé a dlazdéné namésticko, tak i vystavbou vodovodu a kanalizace i do odlehlych ¢asti. Dim je ke
kompletni rekonstrukci. Pozemek na kterém dim stoji, je o celkové vyméte 369m? a bez vjezdu pro auta.
(vyznaceno na katastralni fotografii). Za domem je roklina, kterou je po jednani s obci mozno odkoupit a
vytvofit si tak zahradu dle svych pfedstav. (sousedni majitel domu to jiz uéinil) Dim je prodavam z
insolven¢niho fizeni a to pfimou cestou. Nebude vyhlasena drazba. V pfipad¢ jakéhokoliv dotazu se na mne
nevahejte obrétit.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Letov ¢&.p. 24, Podbotany, Cenadle KS 1499 900 K¢&
okres Louny

Pravni u¢inky ke dni  06.03.2024 Cislo Fizeni V-650/2024-533

Stav Pied rekonstrukci Stav objektu Velmi dobry

Konstrukce Smisena Plocha pozemku 638 m?

Uzitna plocha 95 m? Podlahové plocha 95 m?

Plocha zahrady 278 m? Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce

Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji ¢aste¢né podsklepeny rodinny diim o dispozici 2+1 s podkrovim a pozemkem o celkové
vyméife 638 m2. Nemovitost je vytapéna kotlem na tuhd paliva (uhli + dievo). Na domé plastova okna, betonové
podlahy, elektiina v mé&di. V dolnim patie se nachazi obyvaci pokoj, kuchyi, loznice, koupelna s toaletou a
$pajz. V hornim patfe podkrovi, ve kterém mozno vybudovat dalsi mistnosti. Soucasti domu je letni kuchyn,
dilna a dvé Supny. Pozemek je kompletné oploceny. Volné ihned. Seridzni jednani, mozna dohoda. Jedna se o
velice klidnou lokalitu. Mozno financovat jinou nemovitosti na protiucet (diim, byt, zahrada, garaz). Vice
informaci u uvedeného makléte 7 dni v tydnu.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerdt odstrangn [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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