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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny:

bytové jednotky €. 133/2, k niZz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 6780/77860 na
spole¢nych c¢astech budovy ¢.p. 133, 134 a pozemku parc. ¢. st. 138/1 na listu vlastnictvi €.
789;

nebytové jednotky €. 133/106, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 300/77860 na
spole¢nych castech budovy €.p. 133, 134 a pozemku parc. €. st. 138/1 na listu vlastnictvi €.
789;

pozemku parc.¢. 186/100 a 1468 na listu vlastnictvi €.847;

spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/5 pozemku parc.¢. 1470 na listu vlastnictvi €. 805;
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 nebytové jednotky ¢. 134/104, k niz nélezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 2320/77860 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 133, 134
a pozemku parc. €. st. 138/1 na listu vlastnictvi ¢. 821;

vSe v obci MSené-lazn€, okres Litoméfice, katastralni izemi MSené-lazné.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekuéniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil informace, které maji vliv na vysledek posudku - zadavatel ptedlozil zpracovateli
posudku prohlaseni vlastnika.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené

zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly

urceny na zakladé pozadavku vyplyvajicich z platnych oceniovacich piedpist, odbornych publikaci a

zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.



2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiovd mapa, systém INEM - technické
feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfi prohlidce, uzemni plan, prohlaseni
vlastnika

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 133/2 a nebytova jednotka €.
133/106, 134/104
Pozemek parc.¢. 1470, 186/100, 1468

Adresa predmétu ocenéni: Na Pankraci ¢.p. 133, MSené-14azné, okres
Litoméfice

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Litom¢éfice

Obec: Msené-lazné

Ulice: Na Pankraci

Katastralni izemi: MsSené-lazné

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Seteni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
11.08.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0., znaleckd kancelar v oboru Ekonomika, ceny a
odhady, nemovitosti, Ing. Markéta Toboiikova Pistorovd, MBA. Objekt nebyl v den prohlidky
zptistupnén, zpracovatel nebyl do objektu vpustén.

Podlahova plocha byla ptfevzata z pisemného prohlaseni vlastnika

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 Msené-lazné

Nemovitosti:



- Dbytova jednotka ¢. 133/2, k niz ndlezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 6780/77860 na
spole¢nych c¢astech budovy ¢.p. 133, 134 a pozemku parc. ¢. st. 138/1 na listu vlastnictvi €.
789;

- nebytova jednotka €. 133/106, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 300/77860 na
spole¢nych castech budovy ¢€.p. 133, 134 a pozemku parc. ¢. st. 138/1 na listu vlastnictvi €.
789;

- pozemek parc.c. 186/100 a 1468 na listu vlastnictvi ¢.847;

- spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/5 pozemku parc.¢. 1470 na listu vlastnictvi €. 805;

- spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 nebytové jednotky ¢&. 134/104, k niz nalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 2320/77860 na spole¢nych ¢astech budovy €.p. 133, 134
a pozemku parc. €. st. 138/1 na listu vlastnictvi ¢. 821;

vSe v obci MSené-lazn€, okres Litoméfice, katastralni izemi MSené-lazné.

4. Dokumentace a skuteénost

Dokumentace nemusi odpovidat skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenlovana bytova jednotka je umisténa ve dvoupodlaznim samostatném ¢inZovnim domé se dvéma
vchody s Cisly popisnymi 133 a 134. Na ¢ast objektu s €.p. 134 dale navazuje dostavba se samostatnym
vchodem do bytové jednotky €. 134/2. V objektu je ptida a nema vybudované podkrovi. Objekt je
castecné podsklepeny. Diim obsahuje 10 bytovych jednotek a 10 nebytovych prostort slouzicich jako
kotelny, komory a sklepy.

Objekt je cihlové konstrukce, upotfaddan jako dvojtrakt se dvéma vchody, schodistém s kamennymi
stupni. Zéklady ma smisené, stropy jsou pravdépodobné keramickobetonové a Zelezobetonové
monolitické, stfecha je sedlova, krytinu tvofi palend taska a klempiiské prvky jsou pozinkované.
Vnéj$i omitky jsou vapenocementové a zatepleni plasté neni provedeno. Uli¢ni fasada ma pivodni
pravouhlé clenéni, se zdlraznénymi fimsami a zdobnymi prvky. Spoleénymi ¢astmi domu jsou
vstupni prostor, pida, schodiste.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1920.

Pravdépodobné kolem roku 2010 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: stfecha -
celkova.

Vady bytového domu:

vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
stfecha: bez vad

zdivo: bez vad



okna: bez vad, zastaraly prvek
rozvody: zastaraly prvek

Stav objektu lze charakterizovat jako pted rekonstrukci.
Popis bytové jednotky

Ocenlovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachéazi v 1. podlaZzi. Dispozice jednotky je

1%

3+1. K bytové jednotce nalezi nebytovy prostor ¢. 133/106 slouzici jako komora mimo byt a

spoluvlastnicky podil o velikosti id. 2 na nebytové jednotce ¢. 134/104, slouzici jako kotelna o
celkové rozloze 23,2 m>.

Bytova jednotka
Kuchyng Kuchyné 14,60 m?
Pokoj Pokoj 9,50 m?
Pokoj Pokoj 13,40 m?
Pokoj Pokoj 22,80 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,20 m?
Koupelna, WC WC 1,10 m?
Ostatni prostory Predsiti 3,20 m?
Prislusenstvi Komora (mimo byt)- nebytovy prostor €. 3,00 m?
133/106
Prislusenstvi Kotelna — nebytovy prostor ¢.134/104 11,6 m? (spoluvlastnicky podil
o vel. /5)
Podlahové plocha 67,80 m?
Podlahové plocha v¢. piisluSenstvi 82,4m?

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou dfevéna zdvojend. Vnitini prohlidka
nebyla provedena. Na zaklad¢ vizualni obhlidky exteriéru lze dvodné predpokladat, ze v objektu se
nachdazi standardni vybaveni.

Do jednotky je zavedena elektiina pravdépodobné o napéti 220/380 V a je dodavéna z rozvodné sité.
Voda je pfivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je
zaveden. Vytapéni zajistuje pravdépodobné vlastni kotel na tuha paliva nebo lokalni kamna, topna
télesa tvori nejspise zaveésné radiatory, ohiev vody zajist'uje bojler.

Stav bytové jednotky lze dle obhlidky charakterizovat jako pted rekonstrukci.
Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je ¢aste¢né oploceny zdénym plotem a je bez vyznamnych
porostll. Soucasti ocenéni je pozemek parc.¢. 186/100 a 1468, ktery tvoti zahradu pted objektem a za
nim, nejednd se tedy o celistvy pozemek. Déle k bytové jednotce nélezi spoluvlastnicky podil na
pristupové cesté parc.c. 1470, kteréd je soucasti funk¢niho celku s objektem a navazuje na zahrady,
proto je na ni nahlizeno jako na pozemek stavebni.




Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté a pres pozemek v podilovém spoluvlastnictvi
parc.C. 1470.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentaf

1436/1 ostatni plocha Obec Msené-lazn¢, Prosek 174, 41119 Msené-lazné

Bytovy objekt je postaven ve stfedni casti obce a charakter okoli odpovidé rezidenc¢ni zastavbé
bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V misté¢ je dostupnost pouze mensSich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Céstecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté¢ se nenachazi 74dna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti - tzn. nutnost dojizdét a v misté se nenachézi trady - musi se dojizdét kvuli tfednim
zaleZitostem. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelent v
podobé¢ parki je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spoju a parkovaci moznosti jsou dobré piimo u objektu.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v béZzném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté neni zvySend kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Na nemovitosti vazne exekucni piikaz k prodeji nemovitosti — bez vlivu na cenu nemovitosti.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu netypovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 2
Pocet podzemnich podlazi Castecns podsklepeny
PENB /
Duim byl postaven v roce 1920
Konstrukce Rozsah Rok
Popis Rozsah rekonstrukce domu
stfecha celkova 2010
bytového
domu Zaklady smiSené
Konstrukce cihlova
Stropy keramickobetonové, Zelezobetonové monolitické
Stfecha sedlova
Krytina stfechy palena taska
Klempiiské prvky pozinkované




Vnéjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky Stukové

Spole¢né uzivané prostory

vstupni prostor, pida, schodisté

Popis stavu bytového domu

pred rekonstrukci

Vady bytového domu

vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
sttecha: bez vad

zdivo: bez vad

okna: bez vad, zastaraly prvek
rozvody: zastaraly prvek

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 3+1
Podlazi bytové jednotky 1
Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce

dfevéna zdvojena

Orientace oken obytnych

. ) nezjisténo
mistnosti
Koupelna(y) nezjisténo
Toaleta(y) nezjisténo
Vstupni dvefe dievéné
Typ zarubni nezjisténo
Vnitini dvefe nezjisténo
Osvétlovaci technika nezjisténo
Bytova jednotka
Kuchyng Kuchyng 14,60 m?
Pokoj Pokoj 9,50 m?
Pokoj Pokoj 13,40 m?
Pokoj Pokoj 22,80 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,20 m?
Koupelna, WC wWC 1,10 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? Ostatni prostory Predsin 3,20 m?
Ptislusenstvi Komora (mimo byt)- 3,00 m?
nebytovy prostor €.
133/106
PisluSenstvi Kotelna — nebytovy 11,6 m?
prostor ¢.134/104 (spoluvlastnicky
podil o vel. %%)
Podlahové plocha 67,80 m?
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 82,4m?




Elektfina 220/380 V
Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace
Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté

Pravdépodobné kotel na tuha paliva, kamna

Topna telesa

Pravdépodobné zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

Pravdépodobné bojler

Podlahy v byté

ostatni: cementovy potér

koupelna, wc: keramicka dlazba, lino
chodba: lino

kuchyné: lino

mistnosti: koberce, lino

Popis stavu bytové jednotky

pted rekonstrukci

Rekonstrukce

nezjisténo

Vady bytové jednotky

nezjisténo

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku rovinaty
Popis -
pozemku Oploceni Castecné zdény plot
) fistup bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste a pies
Ptistupova cesta k objektu p P bezp o Y pozp L, p
pozemek v podilovém spoluvlastnictvi
Popis okoli zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci stfedni st obce
dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté je pouze
Vybavenost castec¢na vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté se
nenachazi zadna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti -
T nutnost dojizdét; nutnost dojezdu kvili Gfednim zalezitostem; v
Sirsi vztahy

obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivli; zeleni v podobé
parkt v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpec¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojti; dobré parkovaci
moznosti piimo u objektu




vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
Sousedé a kriminalita kontaktu; dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

. ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna biemena

Vécna prava,
jiné Na nemovitosti vazne exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti —

Dalsi informace bez vlivu na cenu nemovitosti.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 11.08.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejné¢ho, poptipad€ 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 mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1¢ vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur¢ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

LV: 789, 805, 847, 821
Kraj: Ustecky

Okres: Litom¢éfice

Obec: Msené-lazné
Katastralni izemi: MsSené-lazné
Pocet obyvatel: 1 850

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 597,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a mr 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech v 0,80

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni IV 090

stiedisko, nebo Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 1 057,00 K&/m?
Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisi a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Ir 0,00
2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je VvV 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho 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 vztahti na prodejnost: Bez vlivu Ir 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

10



9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni II 1,00
a zakladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps * Py * (1+ ) Pi)=0,800

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

Index trhu ItT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ Y Pi)=1,000

i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,03

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, 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 komer¢niho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Ir 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. I 0,00

1
Index polohy Ip=P1 *(1+ Pi)=1,030

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,824

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030

11



1.

Bytova jednotka ¢. 133/2

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 105 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 29 484,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;:)e(ﬁ;llfg‘tléd;ﬁ‘gﬁ;

Bytova jednotka: 67,8 * 1,00 = 67,80 m?

komora mimo BJ (Nebytovy prostor €. 3*0,80= 2,40 m?

133/106):

Zapocitana podlahova plocha bytu: 70,20 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad

3. PtisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - Caste¢ny vyhled

6. Zékladni ptisluSenstvi bytu: Piislusenstvi uplné - standardni 1 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapeéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn II -0,02

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — 1 0,85

piedpoklad provedeni mensSich stavebnich tprav

Koeficient pro staii 105 let:

s=1-0,005* 105 = 0,475
Koeficient stafi s nemuize byt nizsi nez 0,6.
9

Index vybaveni  Iv=(1+ 2 Vi) * Vio * 0,600 = 0,546

i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,800
Index polohy pozemku Ir = 1,030

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 29 484,- K&/m? * 0,546 = 16 098,26 K¢&/m?

12



CBp=PP * ZCU * I * Ip = 70,20 m? * 16 098,26 K&/m?* 0,800 * 1,030= 931 200,63 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem =

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. st. 138/1

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,800
Index polohy pozemku Ir = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

931 200,63 K¢

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Ir 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 I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Ochranné pasmo - vniti.1azen.uzemt, I -0,01
lozis.slatin a raseliny, ochr.pasmo 1.st.

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivl TIo=1+) Pi=0,990

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 0,800 * 0,990 * 1,030 = 0,816

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 1057,- 0,816 862,51
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 138/1 578 862,51 498 530,78
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 578 498 530,78
Pozemek parc.¢. st. 138/1 - cena zjiSténa celkem = 498 530,78 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek parc.C. st. 138/1 =

498 530,78 K&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =

13
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Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 498 530,78 K¢
Spoluvlastnicky podil: 6 780 / 77 860

Hodnota spoluvlastnického podilu:

498 530,78 K& * 6 780/ 77 860 =43 411,75 K&

931 200,63 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 43 411,75 K¢
Bytova jednotka €. 133/2 - cena zjiSténa = 974 612,38 K¢
2. Nebytova jednotka ¢. 134/104
2.1. jednotka
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21
Budova: J. domy vicebytové (typové) - sklepy
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovita véc je soucasti pozemku
, , koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
Kotelna: 23,2%0,80 = 18,56 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 18,56 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
. . , Cast Upraveny
0
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéjsich povrchu S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické C 1,30 100 0,00 0,00
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna P 5,30 100 0,46 2,44
14. Povrchy podlah P 3,00 100 0,46 1,38
15. Vytapéni C 4,80 100 0,00 0,00
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16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod C 3,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody C 2,20 100 0,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. C 3,90 100 0,00 0,00

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 5,70 100 0,00 0,00

26. Instalaéni pref. jadra C 3,70 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 64,02
Koeficient vybaveni Ka: 0,6402
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 3 800,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6402
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1120
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 7 464,38
PIn4 cena: 18,56 m? * 7 464,38 K&/m? = 138 538,89 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 105 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 105 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 105 / 105 = 100,0 %

Maximalni opotiebeni miize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

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

Nakladova cena CJn
Koeficient pp
Cena CJ

Nebytova jednotka €. 134/104 - cena zjiSténa bez podilu na
prislusenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

2.2. Pozemek parc.c. st. 138/1

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,800
Index polohy pozemku Ir = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku

20 780,83 K¢
0,824

17 123,40 K¢

17 123,40 K¢

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné -

ostatni orientace

15

C. Pi
II 0,00
IV 0,00



3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - vnitt.lazen.izemi,
lozis.slatin a raSeliny, ochr.pasmo 1.st.

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva

6
Io=1+)Y Pi=0,990

i=1

Index omezujicich vlivil

Celkovy index I = It * Io * Ir = 0,800 * 0,990 * 1,030 = 0,816

ar 0,00
II -0,01
I 0,00
II 0,00

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

odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1057,- 0,816 862,51
T Néze Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp v &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 138/1 578 862,51 498 530,78
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 578 498 530,78
Pozemek parc.c. st. 138/1 - cena zjiSténa celkem = 498 530,78 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
2.2. Pozemek parc.¢. st. 138/1 = 498 530,78 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 498 530,78 K¢

Nebytova jednotka €. 134/104 - cena zjiSténa, bez podilu na =
prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa prislusenstvi stavby a pozemku: 498 530,78 K¢
Spoluvlastnicky podil: 2320/77 860
Hodnota spoluvlastnického podilu: 498 530,78 K¢ * 2 320/ 77 860 +

17 123,40 K¢

14 854,76

Nebytova jednotka €. 134/104 - vychozi cena pro vypocet =
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem *

31 978,16 K¢

1/2

Nebytova jednotka €. 134/104 - cena zjiSténa =
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3. Pozemek parc.¢. 1470

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Ir 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizen¢ zakladové podminky Ir 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Ochranné pasmo - vniti.1azen.uzemt, II -0,01
lozis.slatin a raSeliny, ochr.pasmo 1.st.

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,990
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 0,990 * 1,030 = 1,020

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattideni Z[E‘I?C ooy Index Ko, [Elpgé haiy

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 1057,- 1,020 1078,14

T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1470 331 1 078,14 356 864,34
Stavebni pozemek - celkem 331 356 864,34
Pozemek parc.¢. 1470 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 356 864,34 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/5

Pozemek parc.¢. 1470 - cena zjiSténa celkem =

4. Pozemky parc.¢. 186/100, 1468

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,030

17

71 372,87 K¢



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici 1  -0,03
jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Ir 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Ochranné pasmo - vniti.1azen.uzemt, II -0,01
lozis.slatin a raseliny, ochr.pasmo 1.st.

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

Index omezujicich vlivii

To=1+Y Pi=0,960
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 0,960 * 1,030 = 0,989

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni z[ag oy Index Koef [fgé ey
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 1057,- 0,989 1 045,37
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 186/100 79 1 045,37 82 584,23
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1468 48 1 045,37 50 177,76
Stavebni pozemky - celkem 127 132 761,99

Pozemky parc.¢. 186/100, 1468 - cena zjiSténa celkem =

18
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Vysledky analyzy dat

1. Bytova jednotka ¢. 133/2 974 612,- K¢
1.1. Ocenovany byt 931 200,63 K¢
1.2. Pozemek parc.C. st. 138/1 43 411,77 K¢
=974 612,- K¢
2. Nebytova jednotka ¢. 134/104 15 989,- K&
2.1. Ocenovana jednotka 17 123,40 K¢
2.2. Pozemek parc.¢. st. 138/1 7 427,38 K¢
=15989,- K¢
3. Pozemek parc.¢. 1470 71 373,- K¢
4. Pozemky parc.¢. 186/100, 1468 132 762,- K&
Zjisténa cena - celkem: 1194 736,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1194 740,- K¢

slovy: Jeden milion jedno sto devadesat Ctyfi tisic sedm set Ctyficet K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 133/2 véetné nebytové jednotky ¢. 122/106 a pozemku parc.c. 186/100 a 1468,
dale v€etn¢ spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce ¢. 134/104 a pozemku parc.¢. 1470

Na Pankraci €.p. 133, MSené-1aznég, okres Litoméfice

K2 - podlahova

okres Litoméfice

¢. K1 - lokalita K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné
plocha
k BJ nalezi komora
. i B $i
Na Pankraci €.p. :;1233 aJ’ gfilll:a
Z
Ocenovany objekt [ 133, MSené-lazné, 68 m? cihlova pied rekonstrukei . ? i
oy koteln¢ a ptistupové
okres Litoméfice L. i .
cesté, vSe ve vyrazné
neudrzovaném stavu
sklep, balkon, bytovy
Na Pankraci ¢.p. dim v ptivodnim ale
1 348, Msené-lazné, 78 m? panelova dobry lep$im stavu nez u
okres Litoméfice ocenované
nemovitosti
dva sklepy, podil na
zahradé€ o velikosti
206 m2 (odpovida
Charvatce ¢.p. 9, int (,0 I;(;Viif;
samostatné zahrad¢) a|
2 Martiné kr 69 m? ihlov /
a 1.nevevsv,. Ores om cifova dobry dal8ich cca 140 m2
Litomé&fice . s xx
pronajatych, ¢aste¢né
revitalizovany bytovy
dum
Prazska &.p. 365, lo‘gie’bl;‘m::i;;mo
3 Budyné nad Ohi, 70 m? cihlova dobry P OX ’

revitalizovany bytovy
dim

20




¢. |Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 [K5 [KIx..x Cena oceiiovaného
pozadovana [redukce [redukci |[lokalita [podlahova |konstrukce [stav [jiné [KS objektu odvozena ze|
resp. na na plocha srovnani
zaplacend za [pramen [pramen
1 m? plochy
1 [33205,13 K¢ 33 24 811,19 K¢
1 205,13 1 0.98 0.95 1.25' | 1.15% | 1.3383125
K¢
2 (2 681,16 K¢ 42 32 556,19 K¢
1 681,16 0.95 1 1 1.15 ] 1.23 1.311
K¢
3 |36 857,14 K¢ 36 27 748,65 K¢
1 857,14 1.05 1 1 1.1 | 1.15%] 1.32825
K¢
Celkem pramér 28 372,01 K¢
Minimum 24 811,19 K¢
Maximum 32 556,19 K¢
Smérodatna odchylka - s 3909,94 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 24 462,07 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 32 281,96 K¢&

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

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

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

K omentare:

1[K4; ¢.1] srovndvana nemovitost je znatelng lep$i

[K5; ¢.1] srovnavana nemovitost je znatelng lepsi

°[K5; ¢.2] srovndvana nemovitost je znatelng lepsi- soudasti zahrada, bytovy diim ve vyrazné lep§im stavu

*[KS5; ¢.3] srovndvana nemovitost je znatelné lepsi

Komentat: K1 diferencuje piipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikost nemovitosti. K3 diferencuje rozdily v konstrukci objektu. K4 diferencuje
rozdily ve stavu nemovitosti, v kvalité vnitinich soucasti a vybaveni interiérd. K35 zohlednuje dalsi
popsané vlastnosti, zejména stav bytového domu, pfislusenstvi.

K piekroceni korekce cen nemovitosti o vice jak 30 % dochazi v disledku mimofadnych okolnosti
piipadu. Oceflovana nemovitost je atypického charakteru — jedna se o bytovou jednotku a dvé
nebytové jednotky v ¢inzovnim domé, zahradu a podilu na pfilehlych pozemcich. Technicky stav
domu Ize hodnotit jako podprimérny. Stav objektu svéd¢i o dlouhodobé zanedbané tidrzbé. Nedilnou
soucasti je rovnéz prilehla zahrada, kterd je neudrZovana a svym stavem dale snizuje uzitnou hodnotu
1 trzni atraktivitu nemovitosti
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Na mistnim realitnim trhu se v podobné lokalité srovnatelné nemovitosti obdobného charakteru a
stavu vyskytuji velmi ziidka, a proto nebylo mozné vyuzit bézné dostupné srovnavaci vzorky. S
ohledem na tuto skutecnost bylo nutné stanovit obvyklou cenu z dostupnych realizovanych prodejt,
pricemz ptekroceni obvyklého limitu je v daném piipadé objektivné odiivodnéné.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

28 372,01 K&/m?

* 68 m?

=1929297 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1929 000 K¢

E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piedpisu

1 194 740 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexti

1 929 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlaSky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mutze tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které¢ na trhu vznikly mimo tadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotradnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni udaje znaén¢ zkreslit.
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F. ZAVER

Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny:

bytové jednotky ¢. 133/2, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 6780/77860 na
spole¢nych castech budovy ¢.p. 133, 134 a pozemku parc. ¢. st. 138/1 na listu vlastnictvi €.
789;

nebytové jednotky €. 133/106, k niZ nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 300/77860 na
spole¢nych ¢astech budovy €.p. 133, 134 a pozemku parc. €. st. 138/1 na listu vlastnictvi €.
789;

pozemku parc.¢. 186/100 a 1468 na listu vlastnictvi ¢.847;

spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/5 pozemku parc.¢. 1470 na listu vlastnictvi €. 805;
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 nebytové jednotky ¢. 134/104, k niz nalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 2320/77860 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 133, 134
a pozemku parc. ¢. st. 138/1 na listu vlastnictvi ¢. 821;

v§e v obci MSené-lazné€, okres Litoméfice, katastralni tzemi MSené-lazné.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

1 930 000 K¢

Slovy: jedenmiliondevétsettiicet korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0., znalecka kancelat v oboru Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti
Ing. Markéta Tobotikova PiStorova, MBA, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

o : Digitalné

1CO: 28462572 XP invest, oodepsal XP

Tel.: +420737858334 S.I.0. - invest, s.r.o. -

Email: info@xpinvest.cz . znalecka kancelaf
znalecka  patum:

2025.09.09

V Praze, dne 08.09.2025 iy
’ kancelaf  go.41:50 10200

|ng, Markéta Digitané podepsal
Ing. Markéta

Toborikova Toboiikova . Digitang
ov / Pi¢torova. MBA Ma I’tl N po,dePsal Martin 1& k Digitélné podepsal
Pistorova, ' Malek Frantise i€ pod
Datum: 2025.09.10 M ’ I k Datum: Frantisek Kofinek
' e 09. v Datum: 2025.09.09
MBA 07:26:49 +02'00' al€ comaeroree KOFINEK 151804 +0900
Ing. Markéta Tobotikova Pistorova, MBA Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

Prohlasujeme, ze ve smyslu § 18 zdkona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ucastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pfi jiném postupu spravniho orgdnu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisti,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozd&jsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym c¢islem 064306/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Ortofoto mapa,

Vytez z izemniho planu,

Vytez z povodiiové mapy,

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Vyftez z prohlaSeni vlastnika,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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Vyrez z uzemniho planu
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Vyrez z povodiiové mapy
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Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 13312

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byti
Zpusob vyuziti: byt

Budova: ¢.p. 133,134

Katastralni uzemi: MSené-lazné [700258]

Cislo LV: 789

::;‘;::Ych &astech: gk

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 M§ené-lazné

Zpusob ochrany nemovitosti

vnitf.lazen.Gzemi, loZis.slatin a raseliny, ochr.pasmo 1.st.

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahéjeni exekuce - Cepek Rudolf

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gidaj (celkem 1)
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice i

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 08.09.2025 11:00.



Informace o jednotce

Cislo jednotky 1331108

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi byta
Zpusob vyuZiti: jiny nebytovy prostor

Budova: ¢.p. 133,134

Katastralni Gzemi: Msené-lazné [700258)

Cislo LV: 789

::c:::g:ym &astech: SONTZED

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 M3ené-lazné

Zpusob ochrany nemovitosti

vnitf.lazef.azemi, loZis.slatin a raseliny, ochr.pdsmo 1.st.

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahéjeni exekuce - Cepek Rudolf

«" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy Gdaj (celkem 1)

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Litoméfice

C udaje maj i ivni Platnost dat k 08.09.2025 11:00.

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahéjeni exekuce - Cepek Rudolf

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 1)

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 08.09.2025 11:00.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Cepek Rudolf

«" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy (idaj (celkem 1)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrélni pracoviété Litoméfice

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 08.09.2025 11:00.
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Seznam nemovitosti na LV
Cislo LV: 821
Katastralni (izemi: M&ené-lazné [700258]

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

BONPRO s.r.0., Na Harfé 246/5, Vyso&any, 19000 Praha 9 12
Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 MSené-lazné 12
Pozemky

Na LV nejsou zapsany zadné pozemky.

Stavby
Na LV nejsou zapsany Zadné stavby.

Jednotky

134/104

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi$té Litoméfice i

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 08.09.2025 11:00.

Informace o jednotce

Cislo jednotky 134/104

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zékona o viastnictvi bytd
ZpUsob vyuZiti: jiny nebytovy prostor

Budova: &.p. 133,134

Katastraini Gzemi: MSené-lazné [700258]

Cislo LV: 821

:xgg:ych &astech: Ayiieed

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
BONPRO s.r.o., Na Harfé 246/5, Vyso&any, 19000 Praha 9 12
Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 M$ené-lazné 12

Zpusob ochrany nemovitosti

vnitf.lazef.uzemi, loZis.slatin a raseliny, ochr.pasmo 1.st.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy
Typ
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Cepek Rudolf

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy tdaj (celkem 2)
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviété Litoméfice !

Zobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 08.09.2025 11:00.

32



Seznam nemovitosti na LV
Cislo LV: 847
Katastralni uzemi: Msené-lazné [700258]

Zobrazeni v mapé
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 M$ené-lazné

Pozemky

Parcelni &islo

186/100
1468

Stavby
Na LV nejsou zapsany Zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany Zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litomé&fice

Zobrazené daje maiji informativni charakter. Platnost dat k 08.09.2025 11:00.

Informace o pozemku

— ~
Parcelni &islo: 14680 S e T oy

0. B

el

A

4 \
o :_ \,

Obec: Msené-lazné [565318]c

Katastralni Gzemi: MsSené-lazné [700258] —
Cislo LV: 847

Vyméra [m?]: 48

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Ur&eni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Zpusob vyuziti: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 Mené-lazné

Zpusob ochrany nemovitosti

vnitf.lazen.uzemi, loZis.slatin a raseliny, ochr.pasmo 1.st.

33



IV MWL W e T

Parcelni &islo: 186/100ct

Obec: Msené-lazné [565318]cf

Katastralni uzemi: Msené-lazné [700258]

Cislo LV: 847

Vyméra [m?]: 79

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé 10 20 850 r’ "
ZpUsob vyuzZiti: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 MSené-lazné

Zpusob ochrany nemovitosti

vnitf.lazer.Gzemi, loZis.slatin a raseliny, ochr.pasmo 1.st.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 14700
Obec: MsSené-lazné [565318]ci
Katastralni uzemi: M3ené-lazné [700258]
Cislo LV: 805
Vyméra [m?): 331
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti e
Mapovy list: DKM e
Urgeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé = s 1@ =
Zplusob vyuZiti: manipulaéni plocha ’ I
Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
BONPRO s.r.0., Na Harfé 246/5, Vysocany, 19000 Praha 9 110
Cepek Rudolf, Na Pankraci 133, 41119 MSené-lazné 1/5
Erbova Alena, Zafortenska 1661, 27401 Slany 110
SJ Koudelka Petr a Koudelkova Zderika, Na Pankraci 134, 41119 M$ené-lazné 110
Lengal Jifi Ing., Mikul&icka 1073/10, Slatina, 62700 Brno 110
Mafikova Lucie, Vikova 467, 27401 Slany 2/10
Mit Martin, Prazska 216, 41118 Budyné nad Ohfi 110
Peskova Nadézda, Na Pankraci 133, 41119 M3ené-lazné 110
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Zpusob ochrany nemovitosti

vnitf.lazen.Gzemi, loZis.slatin a raseliny, ochr.pasmo 1.st.

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy
Typ
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahéajeni exekuce - Cepek Rudolf
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Zavazek zastavniho véfitele nepozadat o vymaz zastav. prava

«" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 4)

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Litomé&ficec/

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 08.09.2025 11:00.
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Katastralni mapa
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Vyrez z prohlaseni vlastnika

2. Bytovi jednotka &. 133/2

je byt 3+1 umistény v 1. nadzemnim podlaZi budovy &.p. 133.

Celkova plocha s prisluSenstvim je :

Jednotka se sklada :
Kuchyné

Pokoj 1

Pokoj 2

Pokoj 3

Koupelna

wC

Predsini

Vybaveni jednotky :

Kuchyiiska linka
Smésovaci baterie

Vana

Umyvadlo

Z4achodova misa s nadrzi

K vlastnictvi jednotky patfi spoluvlastnic
spolednych Eastech budovy a pozemku.

67,80 m2

14,60 m2
9,50 m2
13,40 m2
22,80 m2
3,20 m2
1,10 m2
3,20 m2

1 ks
3 ks
1ks
1 ks
1 ks
ky podil o velikosti 6780/77860 na

Sougasti bytu je veskera jeho vnitini instalace (potrubni rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektroinstalace od hl. jistiGe na schodisti) a veskeré vybaveni bytu

zatizovacimi predméty.

K vlastnictvi jednotky dale patfi interiérové a vchodové dvefe, okna apod.
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20. Nebytova jednotka &. 134/104

je nebytovy prostor — kotelna, umistény v 1.nadzemnim podlaZi budovy &.p. 134.
Celkovi plocha je: 23,20 m2

Jednotka se sklada : *
Mistnost 1 23,20 m2

K vlastnictvi jednotky pat¥i spoluvlastnicky pedil o velikosti 2320/77860 na
spole¢nych &astech budovy a pozemku.

Soudasti nebytového prostoru je veskera jeho vnitini instalace ( potrubni rozvody teplé
a studené vody, kanalizace, plynu, elektroinstalace do hl. jistide na schodisti ) a veSkeré
vybaveni zafizovacimi pfedméty.

K vlastnictvi jednotky déle patti interiérové a vstupni dvefe, okna apod.

19. Nebvtova jednotka & 133/106

‘e nebytovy prostor — komora, umistény v 1.nadzemnim podlazi budovy &.p. 133.
Celkovi plocha je : 3,00 m2

Jednotka se sklada :
Mistnost 1 3,00 m2

K vlastnictvi jednotky patii spoluvlastnicky podil o velikosti 300/77860 na

soleénych Sastech budovy a pozemku.
Souéasti nebytové jednotky je veskerd jeho vnitini instalace, elektroinstalace do hl.

“istige na schodisti, interiérové a vstupni dvefe, okna apod.
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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 Na Pankraci €.p. 348, MSené-  Cena dle KS 2 590 000 K¢
lazné, okres Litoméfice
Pravni G¢inky ke dni 13.12.2024 Cislo Fizeni V-9949/2024-506
Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ne
Pocet nadzemnich 4 Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna
podlaZi domu (PENB)
Stav Dobry Konstrukce Panelova
Uzitna plocha 81 m? Podlahova plocha 78 m?
Dispozice 3+1 Podlazi bytu 3

ID: P180901. Nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o velikosti 3+1 (78m?) s balkonem (3,3m?) a sklepem
(4,5m?). V byté jsou nové interiérové dvefe, zmodernizovana koupelna, plastova okna a vyménéné stoupaci vedeni.
Koupi Ize financovat hypote¢nim uvérem, se kterym vam pomuze nase Sikovna hypoteéni specialistka. V okoli domu
najdete klid a dostatek zelen¢. Na dalnici D8 se autem dostanete za 10 minut. Msené-lazné je lazeniska obec v okrese
Litoméfice. Lezi v udoli MSenského potoka zhruba dvanact kilometrti od Roudnice nad Labem. Pokud mate zajem o
prohlidku, nevéhejte se na me obratit, rad vam také poskytnu dalsi informace.

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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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Charvatce ¢.p. 9, Martinéves, Cena dle KS 2945000 K¢
okres Litoméfice
Pravni u¢inky ke dni 12.09.2024 Cislo Fizeni V-7286/2024-506
Poznamka k cené Uvedena cena je k jednani. Cena Vlastnictvi Osobni
vcetné pravniho servisu a
provize RK.
Kanalizace Vefejna kanalizace Vybaveno Ne
Pocet nadzemnich 5 Vytah Ne
podlazi domu
Elektiina 230V, 120V Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna
(PENB)
Plyn Plynovod Stav Dobry
Konstrukce Cihlova Uzitna plocha 77 m?
Podlahova plocha 69 m? Dispozice 3+1
Vytapéni Plynovy kotel PodlazZi bytu 3
Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Dostupnost dopravy Silnice, Autobus

Prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi, ktery je umistén v cihlovém domé v klidné ¢asti obce Martinéves v Charvatcich,
okres Litoméfice. Byt se sklada z obyvaciho pokoje se vstupem do dal$i mistnosti. Déle je zde samostatny pokoj, kuchyn
a koupelna s WC. Vytapéni bytu je feSeno plynovym kotlem a navic jsou v obyvacim pokoji krbova kamna. Velkym
bonusem tohoto bytu je podil na zahrad¢ ve velikosti 206 m2 a dalSich cca 140 m2 pronajatych. K bytu patii 2 sklepy
4,66 m2 a 3,9 m2. Je zde moznost vyuziti dal§ich spole¢nych prostor v suterénu. Veskera obCanska vybavenost se
nachazi v nedalekych Msenych Laznich. Roudnice nad Labem 13 Km, Msené Lazné 1,5 Km. 15 minut na dalnici DS.
Vice informaci u makléfe.

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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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

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

Lokalita Prazska ¢.p. 365, Budyné nad  Cena dle KS 2 580 000 K¢
Ohfi, okres Litoméfice

Pravni u¢inky ke dni ~ 22.05.2025 Cislo Fizeni V-4262/2025-506

Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 4 Lodzie Ano

podlaZi domu

Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna  Stav Dobry
(PENB)

Konstrukce Cihlova Uzitna plocha 70 m?
Podlahova plocha 70 m? Dispozice 3+1
Podlazi bytu 1

Nase spole¢nost Vam zprostiedkuje mozny prodej bytu 3+1 v Budyni nad Ohii.Byt je na okraji obce pii hlavni
komunikaci v pfizemi domu. Je velky cca 70 m? o dispozici kuchyné s jidelnou, obyvacim pokojem a dvou loznic,
koupelna a toaleta jsou oddélené. Z obyvaciho pokoje je vstup do lodzie. V pfistupové chodbé jsou netradicné dve velké
puvodni skiin€. K dispozici je i Spajzova mistnost umisténa na spolecné venkovni chodbé a box na kola, pii vstupu do
domu.Byt je v plivodnim stavu vhodna ke kompletni rekonstrukei.V pfipadé€ zajmu o prohlidku kontaktujte maklérku
nemovitosti Janu Cmejlovou, kterd Vam byt rada ukaze. Ev. &islo: 650411.

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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