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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Usti nad Labem ze dne 28.9.2026, &.j. 46 D 174/2025-223, byl
prostiednictvim povéteného soudniho komisate Mgr. Petra Wernera, notéie, ustanoven znalec
XP invest, s.r.o. kprovedeni znaleckého posudku, kterym bude urena obvykla cena
nemovitych véci, a to pozemku parc. &. 73/1 zahrada o vyméie 2353 m? a pozemku parc. &. 73/7
zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 85 m? jehoZ soucasti je stavba &.p. 60 (jina stavba), to vie
zapsané na listu vlastnictvi €. 112, pro katastralni izemi Luéni Chvojno, obec Velké Chvojno,
okres Usti nad Labem.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro Gcely provedeni drazby v ramci likvidace pozustalosti po Radku
Vanacovi.

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 ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly ureny na zdklad¢ pozadavkil vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
systtm INEM - technické feSeni a databize realitnich transakci, informace zjisténé pfi
prohlidce, informace realitnich kanceléafi, uzemni plan, informace sdélené p. Vanacovou pii
ohledani nemovitych véci.

NEMExpress AC - program pro oceilovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdégjSich ptredpist, zdkon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné
nekterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zédkon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zékond, ve znéni pozdéjsich
piedpist a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani
majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi, 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. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 73/1 zahrada o vyméie 2353 m?, pozemek
parc. &. 73/7 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 85 m? jehoz
soucasti je stavba C.p. 60 (jina stavba), dale také jako

,,nemovitosti
Adresa predmétu ocenéni:  Luéni Chvojno &.p. 60, Velké Chvojno, okres Usti nad Labem
Kraj: Ustecky kraj
Okres: Usti nad Labem
Obec: Velké Chvojno
Katastralni tzemi: Lu¢ni Chvojno
Pocet obyvatel: 880

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 993,00 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: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, nebo 111 0,70
kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a autobusova 11 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo \% 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 680,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
20.10.2026. Sbér podkladi proved] XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelaf v oboru ekonomika,
ceny a odhady - nemovitosti. Byla provedena celkova prohlidka predmétu ocenéni. Piitomna
osoba prohlidce - p. Vanacova, byvala manzelka zistavitele.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Vanac¢ Radek, Lu¢ni Chvojno 60, 40002 Velké Chvojno.
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 73/1 zahrada o vyméie 2353 m? a pozemek parc. &. 73/7 zastavéna plocha
a nadvoii o vyméfe 85 m? jehoz soudasti je stavba &.p. 60 (jina stavba), to vie zapsané na listu



vlastnictvi ¢. 112, pro katastralni Gizemi Luéni Chvojno, obec Velké Chvojno, okres Usti nad
Labem.

4. Dokumentace a skuteénost

Stavebni dokumentace nebyla znalci ptedlozena. Katastrdlni dokumentace neodpovida
skute¢nému stavu — u pozemku parc. &. 73/7 je vedeno fizeni o nesouladech (ZDR) — nesoulad
zobrazeni obvodu budovy se skuteCnym stavem.

Na pozemcich jsou vystavény riazné drobné stavby i ptistavby piivodniho dievéného objektu,
které nejsou zapsany v katastru nemovitosti a predpoklada se, ze se jednd o katastralni a
stavebni nesoulady. Znaleckym tkolem vSak neni zkoumat legalnost ¢i nelegélnost provedeni
staveb, nicméng je nutné ve znaleckém posudku na tento stav upozornit.

Upozornéni na mozny piestavek u stavby evidované na parc. ¢. 73/7, ktera by mohla ptesahovat
na pozemek parc. ¢. 72/1 au vedlejsi stavby situované na parc. €. 73/1, ktera by mohl pfesahovat
na parc. ¢. 72/2. Znalecky posudek vSak nesupluje geodetické zaméteni, které je pro situaci
staveb na pozemku rozhodné, nicméné je dulezité na tuto moznou zédvadu upozornit.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis pozemku:

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc. ¢. 73/1 a parc. &. 73/7 o celkové vymére 2438 m?, které
tvofi jeden oploceny funkéni celek. Z pohledu budouciho vyuZiti se jedna o pozemky se
stavebnim potencialem, jelikoZ se nachézi v zastavitelnych plochach obce.

Soucasti pozemku je plivodni dfevostavba s ¢islem popisnym (jina stavba), ke které byly
v minulosti na ¢erno provedeny riizné piistavby (dievéné i zdéné), které plivodni pidorysny
tvar stavby zcela zménily. Stavebné technicky stav staveb je vSak Spatny a jsou urceny
k rozséhlé rekonstrukci nebo k rozhodnuti o jejich likvidaci. Na zékladé¢ sdéleni osoby ptitomné
prohlidce se pfevazné jednalo o chatku a voliéry pro exotické ptactvo.

Na pozemku se nachdzi vrtana studna, znalci nebyly pfedlozeny zadné doklady o legalizaci
vrtu, byl ptedloZen pouze protokol o provedeném zkuSebnim vrtu do hloubky 20 m. Je tedy ve
znaleckém posudku potieba upozornit na moznost nutnosti legalizace — dle sdéleni osoby
pritomné prohlidce se vrt v minulosti pouzival a mé¢l by byt funkéni — neovéieno.

Na pozemku je provedeno odkanalizovani prostfednictvim dvou IBC kontejnert, které slouzi k
zachytavani odpadnich vod. Dle sdéleni osoby piitomné prohlidce je toto zafizeni v soucasné
dob¢ nefunk¢ni. Oba kontejnery vykazuji poSkozeni spocivajici v popraskani jejich konstrukce
- neovéfeno.

Pozemky jsou sklonité, oplocené zcela dozitym plotem z pletiva do ocelovych sloupkd,
pfipadné kombinované z jinych konstrukénich prvki.

Na pozemku jednotky ks okrasnych porostl a naletovych dievin, vSe pfevazné v zanedbaném
stavu s minimalnim vlivem na cenu pozemkd.



Vvuziti podle uzemné planovaci dokumentace obce:

Na zakladé analyzy dokumentu ,,Uzemni plan Velké Chvojno — Textova &ast odtivodnéni®
(duben 2022) byly pro plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti SmiSené obytné — vesnické (SV)
vytéZeny nasledujici regulativy a rozhodné informace:

Plochy smiSené obytné — vesnické (SV)
Hlavni vyuziti:

— Bydleni v rodinnych domech (zejména venkovského charakteru).

— Stavby pro rodinnou rekreaci.

— Plochy ur¢ené pro vnitini Gzemi sidel, kde dochazi ke kumulaci bydleni, vefejné
vybavenosti, komer¢nich a obsluznych funkei.

Ptipustné vyuziti:

— Obcanské vybaveni (zakladni irovng).

— Maloobchod, sluzby a nerusici vyroba (vyroba, kterd svymi ucinky neobtézuje okoli
nad piipustnou miru).

— Stavby a zafizeni pro chovatelstvi a zeméd¢lskou malovyrobu (véetné hospodatskych
staveni, staji a sklad krmiv).

— Veftejna prostranstvi a sidelni zelen.

— Souvisejici dopravni a technicka infrastruktura.

Nepfipustné vyuZiti:

— Stavby a ¢innosti, jejichZ negativni vlivy (hluk, emise, zdpach) piekracuji hranice areélu
a obtézuji obytné tizemi nad pifipustnou miru.

— Pramyslova vyroba a rozsahlé skladové aredly (logisticka centra).

— Bytové domy (v plochdch zmén je vyslovné poZzadovano zabranit vystavbé bytovych
domtl a rozsahlych staveb, aby byl zachovéan venkovsky raz).

Podminky prostorového uspotadani:

— Maximalni podlaznost: NejvySe dvé nadzemni podlazi a podkrovi (2+P) a jedno
podzemni podlazi. Tato hladina odpovida definici ,,zastavby venkovského charakteru®.

— Vyskové limity: Budovy musi respektovat mistni meéfitko a architektonicky se
pfizpusobit tradi¢ni zastavbe (ochrana horizontd a panoramat sidla).

— Minimalni velikost stavebniho pozemku: V plochach zmén (noveé navrhované plochy)
je stanovena minimalni vyméra 1 000 m?. Odchyleni je moZné jen ve vyjimecnych
piipadech, pokud nebudou poskozeny hodnoty krajinného razu.

— Koeficient zastavénosti a podil zelené: Dokument uvadi obecny poZadavek na
,priméfenou intenzitu zastavby* a ,,odpovidajici podil zelené“. U specifickych ploch
(napt. zahrady ZN navazujici na SV) je zminén pomér vsakovani schopné casti
pozemku minimalné 0,8 (tj. 80 % plochy musi ziistat propustné).



Dalsi rozhodné informace pro ocenéni:

— Uzemni studie a dohoda o parcelaci: U rozsahlejsich ploch (napt. Z VCH 06,
Z 7D 04,P_ZD 05) je rozhodovéni v izemi podminéno zpracovanim uzemni studie a
uzavienim dohody o parcelaci. To piedstavuje ¢asovou a administrativni zatéz pro
investora, kterou je nutno zohlednit v ocenéni.

— Limity a omezeni: Pozemky jsou casto limitovany ochrannymi pasmy (elektrické
vedeni VVN, vodovodni fady, silnice 1/13, Zeleznié¢ni trat).

—  Ochrana piirody: Velka ¢ast tzemi obce lezi v CHKO Ceské stiedohoii (I11. a IV. zéna),
coz zptisiuje schvalovaci procesy a klade vyssi naroky na architektonické feseni staveb.

— Technicka infrastruktura: Obec nema centralni kanalizaci ve vSech ¢astech. V plochach
mimo dosah stavajici COV (mimo Velké Chvojno) je nutné fesit likvidaci odpadnich
vod individualng (domovni COV, jimky).

— Zemédélsky pidni fond (ZPF): VétSina rozvojovych ploch SV vyZzaduje zdbor ZPF
(Casto III. a IV. tfida ochrany), coz je spojeno s povinnosti uhrady odvoda za odnéti ze
ZPF.

Poznémka: Tato analyza vychazi z textové ¢asti odiivodnéni, ktera cituje regulativy z vyrokové
casti. Pro absolutni pravni jistotu je nutné veskeré moznosti zastavitelnosti pozemku
konzultovat na ptislusnych rozhodnych ttadech.

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné a nezpevnéné obecni cesté. Pozemek lezi v ¢asti obce
stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce (severni okraj vesnice Lu¢ni Chvojno), charakter okoli
odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V hlavni obci je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, soustava skol
neni v misté dostupna (pouze MS a 1. st. ZS), pouze ¢astena vybavenost z hlediska kulturniho
a sportovniho vyZiti, nejdulezitéjsi Gfad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti.
V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedné o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivili a zelen
v podobé lesti aluk je v bezprostfedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

V obci je zastavka vlakovych (Malé Chvojno) a autobusovych (Lu¢ni Chvojno) spoji
a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

Obec s nizkym indexem kriminality.

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

Omezeni vlastnického prava:

Na pozemku parc. €. 73/1 vazne vécné biemeno dodavatelti energii - bez vlivu na cenu objektu,
vécné biemeno se neocenuje ani zjiSténou cenou ani cenou obvyklou. Jedna se o malou ¢ast
v rohu pozemku parc. ¢. 73/1, ktera nijak neomezuje uzivani.
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73/1

Zplsob ochrany nemovitosti:

chranéna krajinna oblast - IV. zéna
chranéna krajinni oblast

zemédélsky pddni fond
Jiné zapisy:

Na listu vlastnictvi jsou vedeny nize uvedené zaznamy, které se dle ucelu posudku nepromitaji
do ocenéni:

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Vanac Radek
Zajisténi nemovitosti

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozdstalosti



Tabulkovy popis

Parcelni ¢islo

Celkova vyméra

parc. €. 73/1 zahrada o vymeéte 2353 m2, 73/7 zastavéna
plocha a nadvofi o vymeéte 85 m2 jehoz soucasti je stavba
¢.p. 60 (jina stavba)

2438 m?

Druh pozemku

stavebni pozemek / zastavitelné plochy

Uzemni plan

Plochy smiSené obytné - vesnické (SV)

naletové dreviny, okrasné dieviny — bez vyrazného vlivu na

Popis Trvalé porosty L
ocenéni
pozemku
Sklon pozemku sklonity
Oploceni ano, dozité oploceni pletivem
. , ptistup bezproblémovy po zpevnéné/ nezpevnéné obecni
Pfistupova cesta k pozemku .
cesté
drevostavba v dozitém stavu, s provedenymi zdénymi
Stavby na pozemku ptistavbami bez stavebniho povoleni - katastralni a stavebni
nesoulady.
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce
dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou;
soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu;
v misté je pouze Castecnd vybavenost z hlediska kulturnich
Sir3i vztahy zafizeni,

Vécna prava,
jiné

Vybavenost

Zivotni prostiedi

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

nejdulezitéjsi ifad/ufady v misteé, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vliv;
zelen v podobé¢ lest a luk v bezprostredni blizkosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Vécna biemena

zastavka vlakovych a autobusovych spojt; parkovani na
vlastnim pozemku

obec s nizkym indexem kriminality

véené biemeno dodavatelll energii - bez vlivu na cenu
objektu




Tabulkovy popis

Zptsob ochrany nemovitosti chranéna krajinna oblast - I'V.
zo6na, chranéna krajinna oblast, zemédélsky ptidni fond

Dalsi informace Jiné zapisy Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, Zahajeni
exekuce - Vanac Radek, Zajisténi nemovitosti, Zapsano do
seznamu likvidacni podstaty pozustalosti




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.10.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané
a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., oocefiovani majetku a o zménd nékterych zakont (zikon
0 ocenovani majetku)

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

»Majetek asluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, poptipadé 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 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky €. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvyklad cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popifipadé obdobnych pfedmétl ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urc¢eni obvyklé ceny je pouzita
metoda p¥imého porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci BRADAC, A. akol. Teorie
a praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016.
ISBN 978-80-7204-930-1 (v¢. pozdéjsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c¢ vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nésl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.
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D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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., ¢. 370/2024 Sb. a ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni

zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90

zakladni sortiment) nebo zadna

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, P;)=0,834
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000

obyvatel véetné

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02
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4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1ze
napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna

7adna obcanska vybavenost v obci

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — §patna
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZznosti
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérnad nezaméestnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo.

1
Index polohy  Ie=P; * (1 + ) P;)=0,828

i=2

II

III

VII

II
II
II

II
II

-0,10
-0,05
0,01
-0,05
0,00
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,691

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,828

1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky
Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 2 438,00 m?

R=(200+0,8 * ZVp) / va

R =(200+ 0,8 * 2 438,00) / 2 438,00 = 0,882
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,828

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
- Pozemek se nachazi na izemi Chranéné krajinné oblasti Ceské stiedohof,
ve IV. zoné odstupniované ochrany piirody - bez srazky
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
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Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,828 = 0,828

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiideni z[ag /r‘f;]a Index  Koef. %‘g /;‘:‘?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 680,- 0,828 563,04
T Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 73/7 85 563,04
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,882 496,60 42 211,-
§ 4 odst. 1 zahrada 73/1 2353 563,04
Reduk¢ni koeficient R = 0,882 496,60 1 168 499,80
Stavebni pozemky - celkem 2438 1210 710,80

1.2. Jina stavba ¢€.p. 60 - typové stavba rekreace

Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stifechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
Vrchni stavba 100,00 2,50 m
100,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP Vrchni stavba (100)*(2,50) = 250,00
Obestavény prostor - celkem: 250,00 m?

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
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A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;)S]t Koef. gl%r,agjgi}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

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

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky C 2,80 100 0,00 0,00

9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni P 5,20 100 0,46 2,39
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace P 3,10 100 0,46 1,43
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 86,72
Koeficient vybaveni Ku: 0,8672
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8672
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,2350
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5139,48

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 50 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rok

250,00 m® * 5 139,48 K¢&/m®

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 50 = 100,0 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100)

1284 870,- K¢

0,150
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Nikladova cena stavby CSN = 192 730,50 K¢
Koeficient pp * 0,828
Cena stavby CS = 159 580,85 K¢
Jina stavba ¢.p. 60 - typové stavba rekreace - cena zjiSténa = 159 580,85 K¢
1.3. Kolna
Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ F
Svisld nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijend nebo kovova
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Vrchni stavba 17,80 220m
17,80 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP Vrchni stavba (17,80)*(2,20) = 39,16
Obestavény prostor - celkem: 39,16 m*?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

, . , Cast Upraveny
0

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30
2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90
3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10
6. Klempifské prace S 1,60 100 1,00 1,60
7. Uprava povrchil S 6,00 100 1,00 6,00
8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefte S 3,70 100 1,00 3,70
10. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80
12. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
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Koeficient vybaveni Ka:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 14): [K&/m?]
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena [K&/m?]
Plna cena: 39,16 m® * 2 439,74 K¢&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 40 roki

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 0 rokd
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 40 = 100,0 %
Maximadlni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Kolna - cena zjiSténa
1.4. Studna vrtana

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: vrtana
Hloubka studny: 20,00 m
Profil studny: 700 mm
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle pfilohy ¢. 16:
prvnich 5,00 m hloubky:
druhych 5,00 m hloubky: 5,00 m * 3 810,- K&/m
dalsi hloubka: 10,00 m * 5 200,- K&¢/m
hloubka: 0,00 m * 0,- K¢/m

Zakladni cena celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Upravena cena studny

5,00 m * 1 950,- K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 18 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 62 roki
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 80 rokt

1,0000

970,-
1,0000
0,8000
3,1440

2 439,74
95 540,22 K¢

0,150

14 331,03 K¢
0,828

11 866,09 K¢

11 866,09 K¢

9 750,- K¢
19 050,- K¢
52 000,- K¢

0,- K¢

* % 0|+ + + +

80 800,- K¢
0,8000
3,5780

231 281,92 K¢
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Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 18 / 80 = 22,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 22,5 % / 100) * 0,775
= 179 243,49K¢
Ocenéni Cerpadel
elektrické ¢erpadlo: 1ks *11990,- K¢/ks — + 11 990,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 11 990,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 3,5780
= 34 320,18 K¢
opotfebeni Cerpadel 22,5 % * 0,775
= 26 598,14 K¢
Upravena cena Cerpadel + 26 598,14 K¢
Nakladova cena stavby CS~ = 205 841,63 K¢
Koeficient pp * 0,828
Cena stavby CS = 170 436,87 K¢&
Studna vrtana - cena zjiSténa = 170 436,87 K¢
1.5. Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 3.1.1. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v
zemi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Délka: 30,00 m
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. €. 17): [K¢/m] = 140,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2760
Zékladni cena upravend cena [K¢/m] = 366,91
Plna cena: 30,00 m * 366,91 K&/m = 11 007,30 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 18 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 32 roku
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 50 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 18 / 50 = 36,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 36,0 % / 100) * 0,640
Nakladova cena stavby CSn = 7 044,67 K¢
Koeficient pp * 0,828
Cena stavby CS = 5 832,99 K¢
Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi - cena zjiSténa = 5 832,99 K¢

1.6. Zumpa celoplastovi osazena (IBC kontejnery)
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Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Z4kladni cena upravena cena [K&/m?]

Pln4 cena: 2,00 m® * 10 228,67 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 20 roki

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 0 rokd
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 20 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20 /20 = 100,0 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zumpa celoplastovi osazena (IBC kontejnery) - cena zji§téna
1.7. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:
patek, natér
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Vyméra:
180*1,30 = 234,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Z4kladni cena upravena cena [K¢/m?]

Pln4 cena: 234,00 m? * 621,12 K¢&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 20 rokt 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 roki
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 20 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20 /20 = 100,0 %

2,00 m® obestavéného prostoru

* % |l

2.3.3. Zumpa celoplastové osazend

3 620,-
0,8000
3,5320

10 228,67
20 457,34 K¢

0,150

3 068,60 K¢
0,828

2 540,80 K¢

* % |l

2 540,80 K¢

13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.

240,-
0,8000
3,2350

621,12
145 342,08 K¢
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Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 21 801,31 K¢
Koeficient pp * 0,828
Cena stavby CS = 18 051,48 K¢
Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér - cena = 18 051,48 K¢
zjisténa

1.8. Vratka dievéna v¢. sloupki

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 14.1. Vratka dievéna v¢. sloupkt

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. ¢. 17):  [Kc/ks] = 1270,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,2350
Zékladni cena upravena cena [K¢/ks] = 3 286,76
PIna cena: 1,00 ks * 3 286,76 K¢&/ks = 3286,76 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 15 rokd 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt

Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 15 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/ 15=100,0 %

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

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 493,01 K¢
Koeficient pp * 0,828
Cena stavby CS = 408,21 K¢
Vratka dievéna v¢. sloupkt - cena zjiSténa = 408,21 K¢
1.9. Porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 1210710,80
Celkova vymeéra pozemku m 2 438,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m 150,00
Cena pokryvné plochy porostli K¢ 74 490,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 4 841,85

19



Porosty = 4 841,85 K¢
Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. PozemKy: 1210 710,80 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Jiné stavba €.p. 60 - typove stavba rekreace 159 580,85 K¢
1.3. Kolna 11 866,09 K¢
1.4. Studna vrtana 170 436,87 K¢
1.5. Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi 5 832,99 K¢
1.6. Zumpa celoplastova osazena (IBC kontejnery) 2 540,80 K¢
1.7. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér 18 051,48 K¢
1.8. Vratka dfevéna v¢. sloupkt 408,21 K¢
1.9. Porosty 4 841,85 K¢
Stavby a porosty na pozemku — celkem + 373 559,14 K¢
Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa celkem = 1584 269,94 K¢
Cena zjiSténa - celkem: 1584 270,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexi 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. Pfi porovnavani se

u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i

prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii

a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uré¢it hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Luéni Chvojno &.p. 60, Velké Chvojno, okres Usti nad Labem

K2 - ploch: KS - st K6 - rizika, za
e K1 - lokalita PO | g3 el uziti K4 - inzenyrské sitd > - stavby 6 - rizika, zévady,
pozemku a venkovni Gpravy jiné
. , nepovolené
dni stavb;
., . elektfina, voda pl{vo n[1 stavoy pftistavby objektu,
Lu¢ni Chvojno . (Spatny stav), .
&p. 60, Velké zastavitelné plochy [* V- kanalizace ne Fistavb k vrtu nejsou
Oceiiovany objekt| <P 7 2438 m? POV (s plasky do jimky prstavby podklady, rizika
Chvojno, okres bydleni . .7 |(nepovolené), vrt cca .
o z IBC kontejneri - ... |demolic (nesoulady
Usti nad Labem 20 m (studna), dozité . ,
KO stav) oplocent a $patny stav
P budov)
Lipova, Chuderov,| . , . ., v
| okres Usti nad 968 m? zastavitelné plochy [ moznost napojeni - | stavby ne, dozité
Labem bydleni elektfina, vodovod oploceni
Strazky, Usti nad . .
) La;i;ly;kri; r[ljasﬁ 1075 m? zastavitelné plochy [ elektiina, vodovod, opérna zidka,
na d’ Labem bydleni kanalizace oploceni dozity stav
Velké Chvojno dle UP v prilehlé
3 okres Usti nad 1006 m? zastavitelné ;?lochy komumkac1v,A nejsou
Labem bydleni vodovod, elektfina,
kanalizace
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Tabulka provedenych korekci

Cena
ozadovana K5 Cena
P Koef. Cena po K2 K4 K6 ocenovanéh|
. resp. . K1 K3 e, stavby . Kix..x .
C. . | redukce na | redukci na R plocha . ..., | inzenyrské | rizika, o objektu
zaplacena lokalita ucel uziti e a venkovni| , l, K6 i
) pramen pramen pozemku sité i zavady, jiné odvozena
za 1l m upravy ,
ze srovnani
plochy
1911,16 1911,16 1 448,73
1 Keé 1 Ké 1 1.15 1 1.05 0.95 1.15 1.31919375 Keé
2193023 K¢ 1 930,23 K¢ 1.05 1.14 1 1.1 1 1.15 1.514205 | 614,34 K¢
2 067,59 2 067,59 1.39698390| 1 480,04
3 Ké 1 Ké 1.03 1.14 0.99 1.1 0.95 1.15 1 Ké
Celkem primeér 1 181,04 K¢
[Minimum 614,34 K¢
Maximum 1 480,04 K¢
Smeérodatna odchylka - s 491,03 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 690,01 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 1 672,06 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceilované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi
Cena oceniovaného 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 vzorkd. Z mnoZiny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost pozemkt. K3 diferencuje ptipadné rozdily v moznostech
vyuziti pozemku. K4 diferencuje rozdily v dostupnosti a moznostech napojeni na inZenyrské
sité. K5 zohlediuje rozsah a provedeni staveb a venkovnich Gprav. K6 zohlednuje rizika a
zavady, pfipadné stavebni nebo katastralni nesoulady (dle popisu).

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

1 181,04 K&/m?

* 2438 m?

=2879 365 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

2 880 000 K¢
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E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 1584 270,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 2 880 000,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty ana zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich piipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho piedpisu. Porovndvaci hodnota byla stanovena
na zéakladé provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky mé znalec za prokdzané.

Zjisténa cena se nijak nepromita do vyroku o cené 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) - ¢) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Usti nad Labem ze dne 28.9.2026, &.j. 46 D 174/2025-223, byl
prostfednictvim povéfeného soudniho komisare Mgr. Petra Wernera, notéfe, ustanoven znalec
XP invest, s.r.o. k provedeni znaleckého posudku, kterym bude urcena soucasna obvykla cena
nemovitych véci, a to pozemku parc. €. 73/1 zahrada o vymeéie 2353 m? a pozemku parc. &. 73/7
zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 85 m? jehoZ soudasti je stavba &.p. 60 (jina stavba), to vie
zapsané na listu vlastnictvi €. 112, pro katastralni izemi Lu¢ni Chvojno, obec Velké Chvojno,
okres Usti nad Labem.

Na zakladé provedeného znaleckého posudku se obvykla cena predmétnych nemovitych
véci urcuje k datu 20.10.2026 po zaokrouhleni ¢astkou ve vySi

2 880 000.- K¢

Slovy: Dva miliony osm set osmdesat tisic K¢
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Vypracoval:

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

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 30.10.2026

Martin Svoboda Martin Malek

Ostatni udaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

FrantiSek Kofinek

— Zazpracovani znaleckého posudku G¢tovana finanéni odmeéna dle vyhlasSky 504/2020 Sb.

v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Einnosti,

jmenovand podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdé&jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedinosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu Ustavil
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni

pro ceny aodhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsin pod pofadovym cislem

086864/2026.

24



H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situa¢ni mapa,

Vytez z uzemniho planu,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 7310

Obec: Velké Chvajno [555223]C7
Katastralni Gzemi: Luéni Chvojno [688398]
Cislo LV: 112

Vyméra [m?]: 2355

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Vafiaé Radek, Luéni Chvajno 60, 40002 Velké Chvojno

Zphsob ochrany nemovitosti

chranéna krajinna oblast - IV. zéna
chranéna krajinna oblast

zemédélsky padni fond
Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra

550016 2353

Omezeni vlastnického prava

T

|

VEcné bfemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zarizen(

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Vanac Radek
Zajisténi nemovitosti

Zapséno do seznamu likvidaéni podstaty pozdstalosti

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

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde stétni spréavu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Usti nad Labem™
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 370

Obec: Velké Chvojno [555223]%
Katastralni uzemi: Luéni Chvojno [688308]
Cislo LV: 112

Vyméra [m2]: 85

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost’
Mapovy list: DEM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Souéasti je stavba

Budova s dislem popisnym: Luéni Chvojno [88391]F: & p. 60; jina stavba
Stavba stoji na pozemku: p & 737
Stavebni objekt: & p. 600
Adresni mista: £, p. 60

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

Vanaé Radek, Lu¢ni Chvejno 60, 40002 Velké Chvajno

Nesoulady

Mesoulad zebrazeni obvodu budovy se skuteényjm stavem ZDR-172/2020-510

Zpusob ochrany nemovitosti

chranéna krajinna oblast - IV. zdna

chranéna krajinna oblast

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ. |

Omezeni vlastnického prava

‘ Mejsou evidovana Zadnd omezeni. |

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Vanac Radek
Zajisténi nemovitosti

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozdstalosti

izeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj (celkem 0)

Nemavitost je v dzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemavitosti CR vykonava Katastraln( ifad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Usti nad Labem 7
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Katastralni mapa
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Situaéni mapa
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Vyrez z uzemniho planu

Q. Luéni Chvojno &.p. 60, Velké Chvojno, okres Ustir

 Velké Chvojno

Velké Chvojno

. Detail obce >
Uzemni plan Velké Chvojno e

il
Uzemni plan Velké Chvojno

sv
SmiZené ocbytné  Stavajici stav

Vjmira plochy 0,4 ha(3 600 m?)

SV v obcl celkem 44,7 ha, z toho ndvrh 9,0 ha
Zdroj strojovd data obce

Bod 50.72619 N, 14.05669 E

NA TOMTO MISTE DALE PLATI

@ Zastavéné lzemi, VPS ani USES pro tuto obec nemame.

pPODMINKY WYUZITI PLOCHY - PRIPRAVUJEME

Hlavni, pfipustné a nepfipustné vyuZiti, vjSkoveu regulaci a
koeficient zastavéni stanovi textovd £ast plinu.

@ Analyzovat regulativy s AL

Asistentovi napiite obec a plochu (vVelké Chwojno, 5v) a pfiloZte textovou
East planu.

B Ukazat parcely katastru v této plose
22 Transakce v okoli — modul Katastr

2 Nahlasit problém s plochou

Mapa jeir ivni, 23 é je znéni d
obce.
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Fotodokumentace predmétu 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 Lipova, Chuderov, okres Usti Cena dle KS 1 850 000 K¢
nad Labem

Pravni udinky ke dni  01.07.2026 Cislo Fizeni V-4271/2026-510

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 968 m?

Svazitost pozemku Mirn¢ svazity

Ve vyhradnim zastoupeni prodavajiciho nabizime pozemek ke stavbé RD. Jedna se o jeden pozemek v obci
Lipova /KU Lipova pod Blanskem/. Pozemek je mirn& svazity s moznosti jeho napojeni na rozvody vody,
elektro. Umisténi pozemku je na kraji obce — byvalé htists. Dle KU se jedné ostatni plochu. Celkova vyméra
968 m2. Platnym uzemnim planem je pozemek urcen jako plocha k bydleni v rodinnych domech.

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

2 mil. K&
1,9 mil. K&
1,8 mil. K¢
[ ] < < & < ]
L
1,7 mil. K¢ 2
v — —X
-4 %
1,6 mil. K&
! 2] Vi o ©o
3 % v v
P R ¥ R
& < < S
Ry & S $
== Cenavinzeratu ® Cenaovéfena ---Zménaceny V¥ Zlevnéni @ VioZeniinzeratu M Inzerat odstranén
@ Kupni smlouva
4. Mapové zobrazeni
o p Pldri N
e T\ 7 4 /
| Lupl! /A</ 502 ‘
Chvoj /" \ 7
/ e 2 |
= 7 \‘/ /) Vysoky
N | // hdj
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© Seznam.cz a.s. a dalsi

@ Ocerovanad nemovitost @ Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Strazky, Usti nad Labem, Cena dle KS 1 000 000 K¢
okres Usti nad Labem

Pravni udinky ke dni  13.04.2026 Cislo Fizeni V-2376/2026-510

Voda Vodovod Kanalizace Veftejna kanalizace

ElektFina 230V Druh pozemku Stavebni pozemek

Plocha pozemku 1075 m? Svazitost pozemku Mirné svazity

Ve vyhradnim zastoupeni prodavajiciho nabidka prodeje stavebni parcely na konci obce Strazky. Pozemek je
mirn¢ svazity pfipraven ke stavbe.Ptipojky - elektfina, voda z fadu a kanalizace na pozemku. Pozemek je
ptistupny z verejné komunikace. Velmi pékné a klidné misto s vyhledem do okoli.

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

5 mil. K&
4 mil. K¢
® . . .
e
3 mil.KE 19 %
2 mil. K¢
1 mil. K¢ ‘ 4
0 tis. K& o o o ©
< S S I
v v v Wi
3 S s g
L & ~ 2
== Cenavinzerdtu ® Cenaovéfena =---Zménaceny V¥ Zlevnéni @ VloZeniinzeratu M Inzerat odstranén

@ Kupnismlouva

4. Mapové zobrazeni

velke
Chvojno

@ Ocefiovana nemovitost @ Srovnavana nemovitost

35



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Velké Chvojno, okres Usti nad Cena dle KS 2 080 000 K¢
Labem

Pravni udinky ke dni  18.07.2025 Cislo Fizeni V-4730/2025-510

Druh pozemku Zemédéelsky pozemek Plocha pozemku 1 006 m?

Dostupnost dopravy  Dalnice, Silnice

Nabizime k prodeji pekny rovinny pozemek - trvale travnaty porost s moznosti vystavby rodinného domu.
Pozemek o celkové vymeétre 1006 m2 se nachazi v klidné, okrajové ¢asti obce Velké Chvojno. Piijezd k pozemku
z hlavni silnice obce. Jedna se o péknou a klidnou obec, pozemek je na pékném misté s vyhledem do piirody.

V obci se nachézi zékladni Skola, matetské Skolka, potravinovy obchod. V obci Velkého Chvojna se poradaji
p&kné akce pro déti i dospélé. Blizka dostupnost autobusové dopravy s centrem mésta Usti nad Labem

a Décinem. Vhodné pro rodinu s détmi, v okoli pfiroda. Prohlidky mozné po domluvé kdykoliv. Zajistime
financovani jak na koupi pozemku tak i na vystavbu rodinného domu, vice informaci na telefonu. vice

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

2,15 mil. K&
2,1 mil. K&
° X
2,05 mil. K&
2 mil. K¢
& &
v v
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