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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odbornéa otazka

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondieje Marese, LL.M., Exekutorsky ufad Litoméfice,
ze dne 19.07.2024, ¢.j. 124 EX 22679/11-104, byl ustanoven znalec XP invest, s.r.0., znalecka
kancelaf, k ocenéni spoluvlastnického podilu nemovitych véci povinného Petra Kohouta o
velikosti 1/4, a to pozemku parc. €. st. 369 jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 213,
zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 21 pro katastralni Gzemi Ledvice, obec
Ledvice, okres Teplice.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely exeku¢niho fizeni proti povinnému Petru Kohoutovi.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadan¢ho znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly ur€eny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroji

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci,
informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelati.

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

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dlirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zékladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 213/16 (déle také jako "nemovitost'")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Fucikova €.p. 213/16, Ledvice, okres Teplice

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Teplice

Obec: Ledvice

Ulice: Fucikova

Katastralni Gzemi: Ledvice

Pocet obyvatel: 539

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 543,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Néazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel IV 0,65
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat$im vymezeném tseku silnice do 10 km véetné

0O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

0O6. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a IV 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * O4 * Os * Os = 811,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 08.08.2024. Mistnimu Setfeni nebyl povinny spoluvlastnik
ani jiné osoby piitomny, obhlidka nemovitosti byla provedena z vné objektu, stavebné
technicky stav se dovozuje dle vizualniho posouzeni stavby a dle dohledané piedchozi inzerce
rodinného domu s fotografiemi. Pro dalsi informace bylo vyuzZito vefejné dostupnych zdroju.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Horova Nadézda, Mirova 266/32, 41772 Ledvice - 1/4

Kohout Pavel, M. Svabinského 608, Teplické Pfedmésti, 41801 Bilina - 1/4
Kohout Petr, Antonina Sovy 632, Teplické Pfedmésti, 41801 Bilina - 1/4
Kotlarova Alena, ¢. p. 121, 43114 Strupéice - 1/4



Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 369 jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 213, zapsané v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 21 pro katastralni Gzemi Ledvice, obec Ledvice, okres
Teplice.

4. Dokumentace a skutecnost

Nezjisténo — ptedpoklad, Ze dokumentace odpovida skutecnému provedeni stavby.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu:

Ocenovany rodinny dim je leva ¢ast dvojdomku. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim je
celkové nebo castecné podsklepeny. V objektu se v ¢asti nachazi ptida a ma v ¢asti vybudované
podkrovi — dle dostupnych informaci se v podkrovni ¢asti nachazi dva pokoje.

Zaklady jsou pravdépodobné tvofeny smisenymi pasy (kamen — beton), svislé nosné konstrukce
zdéné klasickym zptsobem z cihelného nebo smiseného zdiva. Tloustka obvodové konstrukce
odhadem do 40 cm. Stropy jsou pravdépodobné dievéné tramové, stiecha je sedlova, krytinu
tvori palena taska a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou fasadni Skrabané.
Objekt typove z prvni poloviny 20. stoleti.

Vnitini stav objektu nezjistén, byla vysledovana inzerce, ktera na objekt bézela na realitnich
serverech v obdobi cca 3-4/2024, ze které je patrny zcela dozity stav interiérti a soucasti. Vnitini
omitky jsou vapenocementové. Okna jsou dfevéna zdvojend. Vchodové dvefe dievéné nebo

napliove hladké. Ostatni nezjisténo. Uzitné plocha dle zastavéné plochy a podlaznosti stavby
cca do 90 m2,

Napojeni na inZenyrské sité, vytapéni a ohfev TUV:

Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci, vodovod, elektiinu, pfedpoklada se odpojeni od
distribu¢ni sit¢ (nebylo mnozné zjistit). Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni a ohiev TUV
nezjisténo.

Stavebné technicky stav a vady rodinného domu:

Stavebné¢ technicky stav je hodnocen na zdklad¢ vizudlniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukei nebo konstrukei, jejichz stav nelze bezdemontdzni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo.

Hlavni konstrukéni prvky bez vizualnich vad, v minulosti provedena nova fasada nejméné
z pruceli a boku stavby. Dale byla poloZena stfesni krytina na hlavni ¢asti objektu, fasada a
stfesni krytina odhadem stafi do 20 let. Interiéry stavby a soucasti se uvazuji zcela dozité, okna
dievéna zdvojena v meznim stavu. Venkovni Upravy v meznim stavu. Stavebné technicky stav
objektu lze charakterizovat jako pred rekonstrukei.

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

Celkova vyméra pozemku ¢ini 201 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
dfevénym plotem s podezdivkou. Trvalé porosty - bez porostti.



Vedleisi stavby, gardze. pfipadné dalsi venkovni ipravy:

Vedlejsi stavby nebyly zjiStény, v ptipad€ drobnych staveb bez vyrazného vlivu na ocenéni.
Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven na vychodnim
okraji obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodll s omezenou oteviraci dobou, soustava skol neni
v misté dostupna - je nutné dojizdét a nenachazi se zde zadna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni. V misté je pouze Caste€na vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a nejdalezité;si
wifad je v misté, ostatni Gifady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prosttedi se jedna o lokalitu se zvySenym mnozstvim zplodin z primyslové
vyroby a zelen v podob¢ lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spojil a v misté jsou omezené parkovaci moznosti pfimo
u objektu. Obec s nizkym indexem kriminality.

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

Na listu vlastnictvi jsou k ocefiovanému spoluvlastnickému podilu zapsdna omezeni
vlastnického prava a jiné zaznamy (exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, natfizeni exekuce -
Kohout Petr), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis

Typ rodinného domu ¢ast dvojdomku

Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni

celkové nebo Casteéné

Dtim byl postaven v roce

odhadem 1. polovina 20. stol.

Popis Rozsah rekonstrukce domu stie$ni krytina, fasada v ¢asti domu
objektu Zaklady betonové nebo smisené zakladové pasy
Konstrukce zdéna (cihla nebo smiSené)

Tloustka obvodové konstrukce

cca do 40 cm

Stropy nezjisténo — predpoklad: dfevéné tramové
Sttecha sedlova

Krytina stfechy palena taska

Klempiiské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky

fasadni $krabané

Vnitini omitky

nezjisténo — predpoklad: vapenocementové

Vady domu

nezjisténo, dozité konstrukéni prvky nebo v meznim stavu




Popis

Dispozice

nezjisténo — predpoklad: jednogeneraéni

Typ oken

dievéna zdvojena

Orientace oken

vychod, zapad

Koupelna(y)

nezjisténo

Toaleta(y)

nezjisténo

Vstupni dveie

drevéné nebo napliiové hladké

Typ zéarubni nezjisténo
Vnitini dvete nezjisténo
Osvétlovaci technika nezjisténo

Popis mistnosti a rozméry v m?

Podlahova plocha odhadem do: 90,00 m?

. Elektiina nezjisténo - predpoklad odpojeno od distribuéni sité
soucasti,
vybaveni a Vodovod vodovod
daRich Svod splasek vefejna kanalizace
vlastnosti
Plynovod ne
Redeni vytapéni v domé nezjisténo
Topna télesa nezjisténo
Reseni ohfevu vody v domé nezjisténo
Podlahy v domé nezjisténo
Popis stavu pred rekonstrukei
Velikost pozemku 201 m?
Trvalé porosty bez porosti
Popis Vedlejsi stavby nezjisténo nebo bez vlivu
pozemku Sklon pozemku rovinaty
Oploceni dievény plot s podezdivkou
Ptistupova cesta k objektu pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci vychodni okraj obce
dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci
dobou;
. soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu;
Sirsi vztahy v misté se nenachazi zadna vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni - nutnost dojizdét;
Vybavenost

v misté je pouze ¢aste¢nd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

nejdilezitéjsi urad/afady v miste, ostatni Gifady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty




Zivotni prostredi

klidna lokalita se zvySenym mnozstvim zplodin z
prumyslové vyroby;

zelen v podobé lesu a luk v dochazkové vzdalenosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji; omezené parkovaci
moznosti pfimo u objektu

Sousedé a kriminalita

obec s nizkym indexem kriminality

Vécna
préava, jiné

Vécna biemena

nebyla zjisténa

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou k ocefiovanému spoluvlastnickému
podilu zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy
(exekucni prikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce -
Kohout Petr), které se dle ucelu posudku nepromitaji do
ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.08.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

,Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i 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 p¥imého porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich 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 nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjiSténou dle ocennovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku ve znéni zakoni €.
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. 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. a ¢. 434/2023
Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

%

Néazev znaku ¢. Pi

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - prodej podilu I -0,04
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované vV 1,02

obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 110,90
zakladni sortiment) nebo zZadna

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

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pog*(1+ > Pi)=0,777

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,940

i=1

Index polohy

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

Néazev 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 prostfedi: Reziden¢ni 0,03
zéastavba

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

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

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd 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 I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérna nezameéstnanost 11 0,00

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

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

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,793

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,959

1. Ocennované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,940
Index polohy pozemku Ir = 1,020

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 110,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ir = 0,940 * 1,000 * 1,020 = 0,959

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt
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Zatiidéni Z&g /rcfzr]]a Index  Koef. Lfgc /(r:r(jzn]a
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
84 odst. 1 811,- 0,959 777,75

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

84 odst. 1 zastavéna plocha a st. 369 201 777,75 156 327,75

nadvori
Stavebni pozemek - celkem 201 156 327,75

1.2. Rodinny dém ¢.p. 213

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
90 let

3073,- K¢/m?®

Spodni stavba: = 59,00 m?

Vrchni stavba: 59,00+10,70 = 69,70 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

Spodni stavba: 59,00 m? 2,80m

Vrchni stavba: 69,70 m? 3,00m

Obestavény prostor

Spodni stavba: (59,00)*(2,80) = 165,20 m?

Vrchni stavba: (59,00+10,70)*(3,00) = 209,10 m3

ZastiSeni: 59,00*3,00/2 = 88,50 m?3
10,70*1,80/2 = 9,63 m3

Obestavény prostor - celkem: = 472,43 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 69,70 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: ZP = 128,70 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,85

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se sikmou nebo strmou stifechou Il typ C

1. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: mén¢ jak 45 cm | -0,02

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vcetné I 0,01
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5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej.

kanal. nebo domovni Cistirna
6. Zpusob vytapeni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem,
7. Z&Kl. ptisluSenstvi v RD: pouze ¢aste¢né ve stavbé nebo tplné
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni
9. Venkovni Upravy: minimalniho rozsahu
10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo
pouze zast. stavbou) nebo do 300 m2
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou —
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 90 let:
s=1-0,005*90=0,550
Koeficient stafi s nemize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni  Ilv=(1+ ) Vi)*Vi3*0,600=0,454

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

v

0,04

-0,04
-0,05

0,00
-0,03
0,00
-0,01

0,00
0,85

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 3 073,- K&/m® * 0,454 = 1 395,14 K&/m?®

CSP=OP*ZCU * It * Ip = 472,43 m3 * 1 395,14 K&/m®* 0,940 * 1,020= 631 950,82 K&

Cena stanovena porovnavacim zptuisobem

Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky:

Ocefiované nemovitosti - cena zjiSténa celkem

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

631 950,82 K¢

156 327,75 K¢

788 278,57 K¢&

788 280,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda ptimého porovnani pomoci indext 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 (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
pfislusenstvi).

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

a vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Fucikova ¢.p. 213/16, Ledvice, okres Teplice
& Ki-lokalita | <27 Podlahova | yeq oy K4 - plocha K5 -typa K6 - jiné
plocha pozemku provedeni stavby
o st dvojdomkuy, | vedleisi stavby
Fucikova ¢.p. - ednoodlazni nezjistény,
Ocenovany objekt [ 213/16, Ledvice, 90 m? pied rekonstrukei 201 m? Jecnope ’ piipadné jen
. Castecné obytné .
okres Teplice f drobné bez
podkrovi . . .
vyrazného vlivu
Mirova €.p. 28/77, &ast dvojdomku, vedleiti stavby bez
1 Ledvice, okres 90 m? pred rekonstrukei 233 m? jednopodlazni s gL STavhy
. P vlivu
Teplice obyt. podkrovim
TyrSova &.p. samostatny RD s
2 352/11, Ledvice, 96 m? $patny 463 m? Sasteéné obyt. garaz
okres Teplice podkrovim
o N fadovy RD, dvé
Fucikova &p. odlazi, interiéry |terasa, vedl. stavb:
3 324/8, Ledvice, 104 m? dobry 159 m? P > Interiery e 4
; po obnové vE. nejsou
okres Teplice s
soucasti
Horska ¢&.p. 32/1, samostatny domek, .
4 Bilina, okres 55 m? pred rekonstrukei 218m? | jednopodlazni bez |ArOPN€ Ved!. stavby
i . bez vlivu
Teplice podkrovi
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Tabulka provedenych korekci

Cena
pozadovana K5 Cena
| resp | koef | CENAPO |y K21 ks Ka typa K6 | Kix..x [occhovanch
¢ - redukci na . podlahova plocha . s 0 objektu
zaplacend | Gpravy cen lokalita stav provedeni jiné K6 .
) pramen plocha pozemku odvozend
zalm stavby -
ze srovnani
plochy
1 13 33?'33 1.05 14 009’00 1 1 0.95 1.02 1 1 0.969 14 447’88
K¢ K¢ K¢
2 15 62?’00 11 1 18?’50 1 0.99 0.9 113 1.05 1.03 1.08888664) 15 78?’47
K¢e K¢ 5 K¢
3 % 28?’46 11 38 81?’31 1 0.95 1.2 0.98 1.2 1 1.34064 28 95?'31
K¢ K¢ K¢
4 17 27?’73 1.05 18 13?’36 11 1.07 0.8 1.01 1 1 0.951016 19 079’51
K¢é Ké Ke
Celkem primér 19 564,30 K¢
Minimum 14 447,88 K
Maximum 28 954,31 Kg
Smérodatna odchylka - s 6 554,41 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 13 009,89 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 26 118,71 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce ptimétend nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnivana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Podrobnou analyzou byla ur¢ena vySe uvedend mnozina porovnavanych vzorkl. Z mnoziny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentaf: Koeficient upravy cen zohlediuje stafi pouzitych vzorkl pro porovnani (koef. rstu
cen). K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikost objektu. K3 diferencuje ptipadné rozdily ve stavebné technickém stavu
objektu. K4 diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 diferencuje rozdily v kvalité a
provedeni stavby se zohlednénim provedeni interiérti a soucasti. K6 zohledfiuje dalsi uvedené
skute€nosti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovndvacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti urcena nasledovné

19 564,30 K&/m?
* 90 m?

=1760 787 K&

Celkové cena po zaokrouhleni:

1761 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho ptredpisu: 788.280,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 1.761.000,- K&

Odivodnéni:

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

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

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené obvyklé a v 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:

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

Vysledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 spolu s aplikaci srazky ve
vysi 30 % je proveden takto:

Hodnota dle porovnavaci metody:

(1761 000 K¢ * 1/4) = 440 250 K¢ -30 % = 308 175 K¢

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondieje Marese, LL.M., Exekutorsky ufad Litoméfice,
ze dne 19.07.2024, &.j. 124 EX 22679/11-104, byl ustanoven znalec XP invest, s.r.0., znalecka
kancelaf, k ocenéni spoluvlastnického podilu nemovitych véci povinného Petra Kohouta o
velikosti 1/4, a to pozemku parc. €. st. 369 jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 213,
zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 21 pro katastralni Uzemi Ledvice, obec
Ledvice, okres Teplice.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 ocefiovanych
nemovitych véci v daném misté a ¢ase urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

310.000,- K¢

Slovy: Tiistadesettisic K¢
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Vypracoval:

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

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

oL . . Digitalné podepsal
Email: info@xpinvest.cz XP invest, S.1.0. yp'invest sro.-

- znalecka znaleckd kancelar
V Praze, dne 26.08.2024 kancelar Datum: 2024.08.26
12:22:11 +02'00'
Digitalné
. Digitalné 1 N podepsal Martin
M artin podepsal Martin M d rtl n Malek Frantigek Piitéiné podepsal
. antise R
Svoboda M ar I e k Datum: Frantiek Kofinek
Datum: 2024.08.26 2024.08.26 v Datum: 2024.08.26
SVO bOd d 12:11:25 +02'00" 09:45:19 +02'00' Kofinek 11:20:21 +02'00°
Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek

Ostatni udaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

— Za zpracovani znaleckého posudku Gctovéana finanéni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb.
v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovand pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdé&jsich piedpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdégjsich 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 poradovym cislem
060550/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situaéni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: st. 3692
‘ Obec: Ledvice [S67655]%
‘ Katastralni Gzemf: Ledvice [679844]
Cislo LV: 21
‘ Vyméra [mz]: 201
Typ parcely: Parcelz katastru nemovitost/
‘ Mapovy list: KMD
Uréeni vymény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéné plocha a nadvori

Soucasti je stavba

‘ Budova s ¢islem popisnym: Ledvice [79847]F: & p. 213; rodinny dim
‘ Stavba stoj’ na pozemku: p. & st 369

Stavebni objekt: & p.2139F

Ulice: Fucikova™
T Adresni mista: Fuékova 213/169

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Horova Nadéids, Mirovd 266/32, 41772 Ledvice 1/4 ‘
Kohout Pavel, M. Svabinského 608, Teplické Predmést, 41801 Bilina 1/4 |
Kohout Petr, Antonina Sovy 632, Teplické Predmésti 41801 Bilina 1/4 |
: Kotldrova Alena, & p. 121, 43114 Strupcice 1/4 |

Zplsob ochrany nemovitosti

| Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

‘ Nejsou evidovana Z3cné omezeni.

Jiné zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Kohout Petr

« Rizeni, v rémdi kterych byl k nemovitosti zapséan cenovy tidaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Ufad pro Ustecky kraj, Katastraini pracoviité Teplice™d
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Katastralni mapa

383

366

\_)

367

J/4/4
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Situaéni mapa
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

Ptars o 5
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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 Mirova ¢.p. 28/77, Ledvice, = Cena dle KS 1200 000 K¢
okres Teplice

Pravni u¢inky ke dni  14.06.2023 Cislo Fizeni V-3004/2023-509

Poznamka k cené Koupé v "hotovosti" vyhodou. Konstrukce Smisena

Plocha pozemku 233 m? Stav Pied rekonstrukci

Typ objektu Patrovy Elektiina 230V

Vytapéni Kotel na tuha paliva UZitna plocha 90 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Kanalizace Jimka

Pocet nadzemnich 1 Voda Vodovod

podlaZi domu

Prodam diim s velmi dobrym potencialem na stavebni parcele o celkové rozloze 233 m2 . Nachazi sev obci s
velmi dobrou kvalitou bydleni. U domu pieddzahradka, dim ma Ctyii mistnosti, velky sklep pod témét celym
domem, pfistavek, kilnu, dfevnik. Dim je k rekonstrukci , proto je za nizkou cenu a mizete si jej piedélat k
obrazu svému .V misté obecni Gfad, vecerka, MS, posta, restaurace, hti§té, cyklistika. Kulturni i sportovni vyZiti,
dotace od obce. Pronajem NE, splatky NE. Koupé zjiz pouze za "hotovost", bez hypotéky. RK NEOBTEZUJTE
zadnymi nabidkami!

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

2 000 000 K&

1 800 000 K&

1 G600 000 KE

1400 000 K&

1200 000 KE L

LA AN & AV 4

LS

L L
“ & v v & & & A W A
B vivojceny [ Viozeniinzeratu [ 'nzerat odstrangn [N Kupni smiouva

1 000 000 KE

202,
G‘g%
H
02z
<02
ff_éh%
I'gf;
<
<o

4. Mapové zobrazeni

B O oo 1
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita TyrSova &.p. 352/11, Ledvice, Cena dle KS 1 500 000 K¢&
okres Teplice

Pravni u¢inky ke dni  16.11.2022 Cislo Fizeni V-6628/2022-509

Poznamka k cené véetné provize RK Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 463 m? Stav Spatny

Elekt¥ina 230V Vytapéni Usttedni vytapéni

UZitna plocha 96 m? Kanalizace Septik

Pocet nadzemnich 2 Voda Vodovod

podlazi domu

Nabizime k prodeji rodinny domek stojici v obci Ledvice, okres Teplice. Dim se nachazi v klidné obytné zoné
cca 50 metrl od krasného parku, jehoz soucasti je détské hiisté. Samotna budova je umisténa na vlastnim
pozemku s celkovou plochou 463 m? a nabizi dvé podlazi s nasledujicimi dispozicemi: I. NP (60 m?) — hlavni
vstup do domu se zadvefim, vstupni chodba a schodist¢ do 2. NP, kuchyni, obyvaci pokoj, pradelna, koupelna,
WC, kotelna, vchod do mensiho sklipku. II. NP (36 m?) — 2x loznice. Na zahradé u domu je k dispozici také
garaz. Otop a ohfev vody zajist'uje kotel na tuhd paliva. IS: elektro 220/380 V, voda — vodovodni fad, kanalizace
— zumpa. Technicky stav budovy je vhodny k celkové rekonstrukci. Energeticka tfida G je uvedena docasné,
vzhledem k novele zakona ¢. 406/2000 Sb. o hospodateni s energii. Po dodani energetického §titku bude uvedena
skute¢na energeticka tfida této nemovitosti. Vice info v RK.

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

2 200 000 K&

2 000 000 KE

@ = = = \
1 BOO 000 K& | | | | | | | | |
- = = @

1 GO0 000 K&

1400 000 K&

1200 000 K&

B vivojceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

. Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Fudikova ¢&.p. 324/8, Ledvice, Cena dle KS 3670 000 K¢
okres Teplice

Pravni uéinky ke dni  02.05.2022 Cislo Fizeni V-2701/2022-509

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 159 m?

Stav Dobry Typ objektu Piizemni

Elekt¥ina 230V Vytapéni Usttedni vytapéni

Zastavéna plocha 55 m? Podlahova plocha 104 m?

UZitna plocha 104 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Kanalizace Vetejna kanalizace Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Voda Vodovod

Upozornéni: Tato nabidka je rezervovéana konkrétnim zajemcem a v rezerva¢ni lhite€ neni k dispozici! Dim se
nachazi v zastavbé rodinnych domi ve Fu¢ikové ulici. Dispozi¢né je feSen jako 3+1 s moznosti rozsifeni o dalsi
dva pokoje v podkrovi. Je ¢aste€né podsklepen a prosel pied deseti lety rozsadhlou rekonstrukci, kdy prob¢hla
vyména oken, rozvodi elektiiny, vody, topeni a z pfedniho cela je zateplen s novou fasddou. Zahrada je diky své
velikosti velmi nenarocna a je urcena hlavné k relaxaci. Vytapéni a ohiev teplé vody je zajisténo dalkove a diky
tomu jsou provozni naklady velmi ptiznivé. Mésto Ledvice se nachdzi 4km od Biliny a 7km od Teplic, naleznete
zde Skolku, détské a sportovni hristé, hospoda, posta apod. Lze financovat Hypouvérem napf. s pouzitim
vlastnich zdroji 798 000,- K& a mési¢ni splatkou 14 494,- K¢ se splatnosti 30 let. Volejte nase call centrum v
dobé 9 - 19 hodin. Nepfijaté hovory budou vytizeny v nejbliz§i dobé. Pii komunikaci s nami uvadéjte, prosim,
¢islo zakazky.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

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

Lokalita Horska ¢.p. 32/1, Bilina, okres Cena dle KS 950 000 K¢&
Teplice

Pravni u¢inky ke dni  19.06.2023 Cislo Fizeni V-3116/2023-509

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 218 m?

Stav Pted rekonstrukci Elektiina 230V

Vytapéni Usttedni vytapéni Zastavéna plocha 68 m?

Podlahova plocha 55 m? UZitna plocha 55 m?

Voda Vodovod

Pokud hledate chatu k rekreaci, nebo mensi domek pro Vas pohodovy rodinny zivot, pak praveé na Vas v nasi
nabidce Ceka tato nemovitost. Domek se nachdzejici v obci Bilina, ktera je cca 15 minut do Teplic a na njezd na
dalnici smér Prahu a Drazd’any . Domek je v ptivodnim stavu, coZ novému majiteli nabizi moznosti rekonstrukce
dle svych predstav. U pozemku je mensi zahrada na které je moznost si vybudovat piijemné posezeni nejen po
dlouhém pracovnim dni. V domku se nachazi zadveii, kuchynka ,obyvaci pokoj, jedna loznice. Mensi koupelna s
vanou a WC. Vytapéni domu je zde plynovym kotlem. Misto je obklopené krasnou piirodou, ktera vyziva k
Castym prochazkam s vasimi blizkymi. Nemovitost 1ze financovat hypotékou, se kterou Vam radi pomtizeme.
Fincentrum Vam nabizi moznost vypracovani nezavislého porovnani a tvorby hypotéky na miru dle Vasich
pozadavki a moznosti. Diky exkluzivnim podminkam u finan¢nich instituci, perfektni znalosti trhu a kvalitnimu
klientskému servisu se mizete spolehnout, Ze Vam doporuc¢ime nejlepsi financovani Vasi nemovitosti a
pomuzeme vytidit veSkeré nalezitosti. V piipadé jakychkoliv dotazi ¢i zajmu o prohlidku mne nevahejte
kontaktovat jeste dnes.

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