ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 091472/2025

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorsky tfad Litométice
JUDr. Ondiej Mares, LL.M. Masarykova 679/33,
412 01 Litomeéfice

Cislo jednaci: 124 EX 5802/22

Uc¢el znaleckého posudku: Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitych véci
pro ucely exekuéniho fizeni.

Obor, odvétvi, specializace: Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti
Adresa predmétu ocenéni: Steti 1, Stéti, okres Litomé&tice
Sbér podkladi pro ocenéni provedeno 12.12.2025

na misté predmétu ocenéni dne:

Zpracovano ke dni: 12.12.2025

Zhotovitel: XP invest, s. r. 0., znalecka kancelaf v oboru
Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha
1CO: 28462572
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu vcetné titulniho listu a 16 stran pfiloh. Objednateli se
predava pouze v elektronické formé.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 21.01.2026



A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Uréeni obvyklé ceny rekreaéniho objektu bez &.p./ &.ev. v obci Stéti, okres Litoméfice, katastralni
Gizemi Stéti I na listu vlastnictvi & 591.

2. U&el znaleckého posudku

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

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiova mapa, systém INEM - technické
feSeni a databaze realitnich transakei, informace zjisténé pii prohlidce

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rekreacni objekt bez €.p./C.ev.
Adresa pfedmétu ocenéni: Stéti I, Stéti, okres Litoméfice
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Litom¢értice

Obec: Stati

Ulice:

Katastralni tizemi: Stati 1

Pocet obyvatel: 8 609

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
12.12.2025. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0., znalecka kancelat v oboru Ekonomika, ceny a
odhady, nemovitosti, Ing. Markéta Tobotikova PiStorovd, MBA. Objekt nebyl v den prohlidky
zptistupnén, zpracovatel nebyl do objektu vpustén.

Stavebné technicky stav se dohaduje dle vizudlniho posouzeni stavby, vyméra uZzitné a podlahové
plochy se dovoluje dle plochy zastavéné a podlaznosti budovy. Na vybaveni a soucasti stavby lze
usuzovat pouze nepiimo. Z tohoto divodu nemusi uvedené hodnoty odréazet skute¢ny stav.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Chaloupecky Josef, Mirové nam. 163, 41108 Stéti
Nemovitosti:

Rekreadni objekt bez &.p./ &.ev. v obci Stéti, okres Litoméfice, katastralni uzemi Stéti I na listu
vlastnictvi €. 591.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nemusi odpovidat skutecnému stavu.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis rekrea¢niho objektu

Ocenovany rekreacni objekt je samostatny, umistény v zahradkaiské kolonii. Stavba ma 1 nadzemni
podlazi. Stavba neni pravdépodobné podsklepend. V objektu neni piida a nemé vybudované podkrovi.

Zaklady ma betonové neizolované a objekt je cihlové konstrukce. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini
odhadem 30 cm. Stropy jsou Zelezobetonové montované, stiecha je sedlova, krytinu tvofi eternitové
Sablony a klempiiské prvky jsou plechové. Vnéj$i omitky jsou bfizolitové a zatepleni plasté neni
provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1980.
Vady rekreac¢niho objektu:

okna: zastaraly prvek
stiecha: zastaraly prvek
zdivo: bez vad

Stav objektu lze charakterizovat jako pted rekonstrukci.

Dispozice rekreacniho objektu nezjisténa. Podlahové plocha ¢ini odhadem dle plochy zastavéné a dle
podlaznosti stavby cca 12 m?. Podlahova plocha vé&. pfislusenstvi je shodna.

Vnitini omitky jsou pravdépodobné vapenocementové. Okna jsou dievéna jednoduchd, vchodové
dverte jsou dievéné. Vnitini vybaveni nebylo mozné ovéfit.

Do rekrea¢niho objektu je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavéana z rozvodné sité. Zdrojem
vody je voda ptivedena z obecniho vodovodu, pouze sezonni. Svod splaskil neni feSen. Zemni plyn
neni zaveden. Vytapéni je feSeno pravdépodobné lokalné kamny.

Popis pozemku a lokality

Objekt je umistén na pozemku parc.&. 1033/4 o vyméie 14 m? ve vlastnictvi mésta Stéti. Pozemek pod
stavbou jsou stejné jako obdobné nemovitosti v dané lokalité¢ pronajat od mésta, najemni smlouva
nebyla pfedloZena.

Sklon pozemku je rovinaty.

Ptistup je bezproblémovy po nezpevnéné obecni cesté.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

1028/2 ostatni plocha Mésto Stéti, Mirové nam. 163, 41108 Stéti

Rekreac¢ni objekt je postaven na vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida rekreacni lokalité.

V lokalité je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zatizeni a pouze ¢asteCna vybavenost z
hlediska kulturnich zatfizeni. V misté je pouze ¢asteCna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a
nejdalezitjsi uiad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské
posty.



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

Je zde zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou dobré
pfimo u objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimeéné.

Oceiiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ rekreacniho objektu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni ne
PENB /
Objekt byl postaven v roce 1980
Rozsah rekonstrukce domu /
Zaklady betonové bez izolace
Popis
« Konstrukce cihlova
rekrea¢niho
objektu Tloustka obvodové konstrukce 30 cm
Stropy zelezobetonové montované
Strecha sedlova
Krytina stfechy eternitové Sablony
Klempiiské prvky plechové
Vnéjsi omitky biizolitové
Vnitini omitky vapenocementové
okna: zastaraly prvek
Vady domu stiecha: zastaraly prvek
zdivo: bez vad
Dispozice /
Popis Typ oken dievéna jednoducha
vnitfnich Prislusenstvi oken chybi
prostor
Orientace oken obytnych /
mistnosti




Koupelna(y)

Nezjisténo, ale predpoklada se, Ze neni soucasti

Toaleta(y) Nezjisténo, predpoklad suché WC
Vstupni dvefe dievéné

Typ zarubni /

Vnitini dveie /

Osvétlovaci technika nezjisténo

Popis mistnosti a rozméry v m?

Podlahova plocha ¢ini odhadem dle plochy zastavéné a dle
podlaznosti stavby cca 12 m2. Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi
je shodna.

Elektfina 230V

Vodovod Sezonni vodovod
Svod splasek neni

Plynovod ne

Redeni vytapéni v domé kamna

Topna télesa ne

Reseni ohfevu vody v domé ne

Podlahy v domé nezjisténo

Popis stavu

pted rekonstrukci

Velikost pozemku 0 m?
Trvalé porosty /
Popis
pozemku Vedlejsi stavby /
rekreacniho | g 15, pozemku rovinaty
objektu
Oploceni /
Ptistupova cesta k objektu pristup po nezpevnéné obecni cesté
Popis okoli rekreacni lokalita
Poloha v obci vychodni okraj obce
Sirsi vz tahy dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a

Vybavenost

specializovanymi obchody; v mist€ jsou dostupné zakladni a
sttedni $koly véetné specializovanych zafizeni; v misté je pouze
¢aste¢na vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v misté je
pouze Castecnd vybavenost z hlediska sportovniho




vyziti; nejdilezitéjsi ufad/Gfady v misté, ostatni ufady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita se zvySenym mnozstvim zplodin z priumyslové
5 vyroby; zeleil v podobé lest a luk v dochdzkové

Zivotni prostiedi vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu
zaplav

zastavka MHD a dalkovych spojti v dochazkové
Spojeni a parkovaci moZnosti vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti pfimo u objektu

, S dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
Sousedé¢ a kriminalita . e,
zloCiny jsou zde vyjimecné

o oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
Veécna bfemena

Vécna prava,

jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 12.12.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocenovani
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 pii prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota ptrikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:

- dle §1c vyhléasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena zjisténa



- metoda porovnani pomoci indexii uvedenda v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku ve znéni pozd¢jSich
predpist 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 ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Ir 0,00

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua 1 -0,03
stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand tizemi Ir 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: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + Y Pi)=1,019
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7*Ps*Po* (1+ Y Pi)=0,970

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci
Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,85
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni oblasti 11 0,05
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 0,05



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze
napojit pouze na nékteré sit€ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna
zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptistup po nezpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho
vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu.
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Index polohy Ir=P1 *(1+> Pi)=0,876
i=2

II

III

v

III

II
II
II

-0,05
0,00
-0,02
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,893

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,850

1. Rekreaéni objekt bez ¢p/Cev

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreaéni chata § 36 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec nad 2 000 do 10 000 obyvatel

Staii stavby: 45 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 25): 3 046,- K&/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: = 14,00 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 14,00 m? 3,00 m

Obestavény prostor

1.NP: (14)*(3,00) = 42,00 m?
(1/2)*4,00*3,50*0,50 = 3,50 m?

Obestavény prostor - celkem: = 45,50 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ B



zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP
Druh stavby: Zahradkarska chata
Svislé konstrukce: Dievéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm
véetné
StieSni konstrukce: Krov neumoziujici ziizeni podkrovi
Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , zumpa (septik)
Vybaveni: Pouze WC suché nebo i mino stavbu
Vytéapéni stavby: Lokalni vytapéni
Ptislusenstvi stavby (venk. Gipravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2
v¢.): Bez prislusenstvi
8. Vymeéra pozemkt uzivané se stavbou: Pouze zastavény stavbou -
bez pozemku
9. Kritérium jinde neuvedené : Vyznamné snizujici cenu - pozemek
pod stavbou ve vl. jiného vlastnika
10. Stavebné - technicky stav: Stavba ve Spatném stavu — (ptedpoklad
provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 45 let:
s=1-0,005*45=0,775
9

Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) * Vi *0,775 = 0,368

i=1

N —

NownkEWw

Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,019
Index polohy pozemku Ir = 0,876

Ocenéni

II

II
II
II
II

1Y%

0,02
-0,03

-0,01

0,00
-0,06

0,00
-0,04
-0,05
-0,10

0,65

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 3 046,- K&/m? * 0,368 = 1 120,93 K&/m?
CSp=0OP*ZCU *Ir *Ip=45,50 m> * 1 120,93 K&m?* 1,019 * 0,876= 45 526,91 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

Vysledky analyzy dat
1. Rekreacni objekt bez ¢p/Cev

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Ctyficet pét tisic pét set tficet K&

10

45 526,91 K¢

45 527,- K¢
45 527,- K&

45 530,- K¢



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 (napf. 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.

Rekreaéni objekt Stéti I, Stéti, okres Litomdfice

Stati I, Stéti, okres Litomé&Fice

K2 - podlahova

plocha K3 - stav

K1 - lokalita

O

K4 - plocha
pozemku

K5 - jiné

Stati I, Stéti, okres

o 12 m? pied rekonstrukci
Litoméfice

Ocenovany objekt

voda sezonni
(ptedpoklad),
elektiina, bez
prisluSenstvi

Stéti &.e. 885
1 » oo ,
okres Litométice 6 m dobry

135 m?

voda je uzitkova,
sezonn¢ dostupna,
elektfina zde
zavedena neni,
pergola, kompletn¢
podsklepeny objekt

Stéti &.e. 980
2 : J 25 m? $patny
okres Litoméfice patiy

2649 m?

sezénni voda,
elektiina, ¢aste¢né
podsklepeny

Stati ¢.e. 882, , ’
3 okres Litoméfice 20 m dobry

16 m?

vodovodni ptipojka
sezonni, chata neni
napojena na
elektiinu, pfipojeni je
mozné realizovat,
Castecné
podsklepeny, pergola

11



C. [Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 |[K4 K5 [|Klx..x Cena oceiniovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova |[stav [plocha jiné |K5 objektu odvozena z¢
resp. na na plocha pozemku srovnani
zaplacend za [pramen [pramen
1 m? plochy

1 }41250,00 Ké 41 32 705,39 K¢

1 250,00 1 0.99 1.3 1 0.98 | 1.26126
K¢
2 (14 000,00 K¢ 14 14 149,99 K¢
1 000,00 1 0.97 1 1 1.02 | 0.9894
K¢
3 |33 250,00 K¢ 31 25 299,96 K¢
0.95 (587,50 1 0.98 1.3 1 0.98 | 1.24852
K¢

Celkem primér 24 051,75 K¢

Minimum 14 149,99 K¢

Maximum 32 705,39 K¢

Smérodatna odchylka - s 9 340,46 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 14 711,29 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 33 392,21 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[K3; ¢.1] srovndvana nemovitost je vyrazné lepsi

’[K3; ¢.3] srovnavana nemovitost je vyrazné lepsi
Komentat: Jednd se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téZ srovnatelné —
ptipadné odchylky v kvalité lokality korigovany K1. K2 zohlediuje faktor prodejnosti s ohledem na
velikost stavby. K3 diferencuje rozdily ve stavebné technickém stavu, vybaveni. K4 diferencuje
rozdily ve velikosti pozemku. V piipad€ ocenované nemovitosti a srovnavanych vzort jsou pozemky
zahrad v¢. pozemku pod stavbou propachtovany od mésta. K5 zohlediiuje dalsi popsané vlastnosti,

zejména piislusenstvi a pfipojeni na IS.

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

24 051,75 K&/m?

* 12 m?

=288 621 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

289 000 K¢

12



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

Vysledek dle cenového piredpisu
45 530 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

289 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlaSky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtlize 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:

Uréeni obvyklé ceny rekreaéniho objektu bez &.p./ ¢.ev. v obci Stéti, okres Litoméfice, katastralni
tizemi Stéti I na listu vlastnictvi ¢. 591.

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

290 000 K¢

Slovy: dvéstédevadesattisic 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

ICO: 28462572 XP Invest, Digitalng

podepsal XP
Tel.: +420737858334 5.1.0.- invest, s.r.o. -
Email: info@xpinvest.cz znalecka ZDr;f;% I(()z;r;c(v)e:é;
V Praze, dne 21.01.2026 kanceldr  144038+01'00
Ing. Markéta IDigit,alnék podepsal M t Di%itélnél
vs , Ing. Markéta poaepsa v o
Tobofiikova toborikova artin Martin Malek F ra ntl Se k Digitélné podepsal
ig 2 Pistorova, MBA s Datum: Frantisek Kofinek
Pistorova, ' :
Datum: 2026.01.21 ale 2026.01.21 K Vs k Datum: 2026.01.21
MBA 19:39:10 +01°00" 14:40:21 +01'00' orine 14:54:17 +01'00'

Ing. Markéta T. 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 zakona ¢. 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 orgénu, kde ma byt znalecky posudek pouZzit.

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 cCislem 091472/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyftez z tizemniho planu,

Vyiez z povodiiové mapy,
Katastralni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.11.2025 10:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: s pro JUDr. Ondrej Mares
Okres: CZ0423 Litomérice Obec: 565709 Stéti

Kat.tzemi: 763691 Stéti I List vlastnictvi: 591
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Chaloupecky Josef, Mirové nam. 163, 41108 Stéti 780408/2704
B Nemovitosti
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele Zpusob ochrany
bez &p/&e jina st. 1033/4, LV 1
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vcetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky existujici, z danovych nedoplatku ve vysi 1.308,- K&

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finané&ni ufad pro Ustecky kraj, Velkd hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem

Povinnost k
Stavba: bez &p/&e na parc. 1033/4

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro Ustecky
kraj, UzP v Litoméficich &.j.-1348815/2025 /2500-80544-507527 ze dne
22.05.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 22.05.2025 12:30:13. Zapis proveden
dne 17.06.2025; uloZeno na prac. Litomérice

V-4257/2025-506

Poradi k 22.05.2025 12:30

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro
Ustecky kraj, UzP v Litom&¥icich &.3j.-1348815/2025 /2500-80544-507527 ze dne
22.05.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 22.05.2025 12:30:13. Zapis
proveden dne 17.06.2025; uloZeno na prac. Litoméfice
V-4257/2025-506

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro
Ustecky kraj, UzP v Litoméricich &.j.-1348815/2025 /2500-80544-507527 ze dne
22.05.2025. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 22.05.2025 12:30:13. Zapis
proveden dne 17.06.2025; uloZeno na prac. Litomérice

V-4257/2025-506

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

jsou v i m obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni pracovisté Litomé¥ice, kod: 506.
strana 1

Nemovitosti

17



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.11.2025 10:15:02
Okres: C20423 Litomérice Obec: 565709 Stéti
Kat.lzemi: 763691 Stéti I List vlastnictvi: 591

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné c&iselné radé

o

Typ vztahu

povéfeny soudni exekutor : JUDr. Ondfej Mares$, LL.M., Masarykova 679/33, 412 01
Litomérce

Povinnost k

Chaloupecky Josef, Mirové nam. 163, 41108 St&ti,
RC/ICO: 780408/2704

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského uradu Litomérice
124 EX-5802/2022 -14 (16 EXE 7753/2022-12) ze dne 08.11.2022. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 09.11.2022 08:52:38. Zapis proveden dne 11.11.2022; ulozZeno
na prac. Litoméfice

Z-11085/2022-506

o Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: bez &p/&e na parc. 1033/4

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Litoméfice 124
EX-5802/2022 -20 ze dne 09.11.2022. Pravni moc ke dni 09.12.2022. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 09.11.2022 08:52:41. Zapis proveden dne 15.11.2022.
Z-11083/2022-506
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského ufadu
Litoméfice 124 EX-5802/2022 -64 ze dne 12.06.2023. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 12.06.2023 15:20:17. Zapis proveden dne 19.06.2023.

Z-3462/2023-506

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
Povinnost k

Chaloupecky Josef, Mirové nam. 163, 41108 Stéti,
RC/I1C0O: 780408/2704

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce : Soudni exekutor JUDr.
Dalimil Mika, LL.M. : 120 EX-712/2023 - 9 ze dne 22.02.2023. Pravni u&inky
zapisu k okamziku 27.02.2023 16:14:24. Zapis proveden dne 28.02.2023; ulozZeno
na prac. Klatovy

- Zz-1055/2023-404
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: bez &p/&e na parc. 1033/4

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Klatovy 120 EX-
712/2023 -20 ze dne 27.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 28.02.2023
11:00:48. Zapis proveden dne 06.03.2023; uloZeno na prac. Litomérice

Z-1068/2023-506

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martin Svoboda, Husitska 692/3, 415 01 Teplice
Povinnost k

Chaloupecky Josef, Mirové nam. 163, 41108 Stéti,
RC/ICO: 780408/2704

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 110 Ex-2011/2023 -26 ze dne
17.07.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 17.07.2023 13:52:19. Zapis proveden
dne 18.07.2023; uloZeno na prac. Teplice

2-2579/2023-509

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi3té Litomé&fice, kéd: 506.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.11.2025 10:15:02

Okres: C20423 Litomérice Obec: 565709 Stéti
Kat.(zemi: 763691 Stéti I List vlastnictvi: 591
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné c&iselné radé

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: bez &p/&e na parc. 1033/4

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu v Teplicich 110
Ex-2011/2023 -47 ze dne 25.07.2023. Pravni moc ke dni 28.07.2023. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 25.07.2023 13:12:29. Zapis proveden dne 31.07.2023;
uloZeno na prac. Litoméfice
Z-4390/2023-506
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
ufadu Teplice 110 Ex-2011/2023 -59 ze dne 07.09.2023. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 08.09.2023 14:37:16. Zapis proveden dne 14.09.2023; uloZeno na prac.
Litoméfice
Zz-5477/2023-506

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Jan Paraska, Jaroslava Seiferta 2159/7, 434 01 Most
Povinnost k
Chaloupecky Josef, Mirové nam. 163, 41108 Stéti,
RC/1C0: 780408/2704

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Most 130 EX-
637/2024 -16/El1 ze dne 13.05.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.05.2024
10:33:20. Zapis proveden dne 17.05.2024; uloZeno na prac. Most

2-2206/2024-508
Souvisejici zdpisy
Exekucni pf¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: bez &p/&e na parc. 1033/4

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Most 130 EX-
637/2024 -27/El1 ze dne 14.05.2024. Pravni moc ke dni 25.06.2024. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 14.05.2024 10:38:01. Zapis proveden dne 22.05.2024;
uloZeno na prac. Litoméfice
Z-3746/2024-506
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
ufadu Most 130 EX-637/2024 -43/El ze dne 27.06.2024. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 01.07.2024 01:01:39. Zapis proveden dne 04.07.2024; uloZeno na prac.
Litomérice
Z-4709/2024-506

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody Okresniho soudu v Litoméficich D-980/2005 ze
dne 24.05.2006. Pravni moc ke dni 12.07.2006.

Z-12029/2006-506
Pro: Chaloupecky Josef, Mirové nam. 163, 41108 Stéti RC/ICO: 780408/2704

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi3té Litomé&fice, kéd: 506.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.11.2025 10:15:02

Okres: CZ0423 Litoméfice
Kat.lGzemi: 763691 Stéti I

Obec: 565709 Stéti
List vlastnictvi: 591
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litomérice, kéd: 506.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.11.2025 10:40:57

Cesky tufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k tcellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich tdajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litom&rice, kod: 506.
strana 4
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Vyrez z uzemniho planu

PLOCHY INDIVIDUALNI REKREACE - ZAHRADKY
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Vyrez z povodiiové mapy
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Legenda -

¥ v Zaplavova uzemi

v | Rigni sit s 00
vyhlasenim
zaplavovych Gzemi
~

» [ Povodiiové znatky @ @

v v/ DIBAVOD - zéplavové
uzemi

~ lv) Aktivni z6ny 00
Q100

» vl Zéplavové Gzemi @ @
Qs

» vl Zéplavové Gzemi @ @
Q20

v v] Zaplavova Gzemi @ @

Q100
—) 80 %
O

v vl Zéplavova izemi @ @
Q500
— 100 %
O

» [ ] Suché nadrie 00
(poldry)

» ¥ Historické povodné&
» ¥ DIBAVOD

» v ISVS - Voda

» v Spravni &lenéni




Katastralni mapa

KT

10344
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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 Stéti ¢.e. 885, okres Litoméfice Cena dle KS 660 000 K¢
Datum podpisu KS 04.07.2025 Cislo Fizeni V-5635/2025-506
Voda Mistni zdroj Vybaveno Césteénd
Garaz Ne Parkovaci misto Ne
Sklep Ano Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna  Stav Dobry
(PENB)
Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 135 m? UZitna plocha 16 m?
Vytapéni Jiné Poloha nemovitosti Okraj obce
Dostupnost dopravy Vlak Typ objektu Pfizemni

NEMOVITOST JIZ NENI K DISPOZICI - REZERVOVANO. Nabizime k prodeji cihlovou, podsklepenou chatu v
osobnim vlastnictvi, ktera se nachazi v klidné zahradkaiské kolonii ve Stéti. Jedna se o vyjimeénou piileZitost pro
kazdého, kdo hleda vlastni utocist¢ mimo ruch mésta — misto, kde si mtizete skute¢n¢ odpocinout. Chata je vytapéna
kamny a jeji velkou vyhodou je kompletni podsklepeni, které poskytuje dostatek ilozného prostoru nebo zazemi pro
zahradkarské potteby. Voda je uzitkova, sezonné dostupna, elektfina zde zavedena neni. Zahrada, na které se chata
nachazi, je pronajata na zakladé pachtovni smlouvy a nabizi dostatek prostoru pro péstovani zeleniny, relaxaci ¢i letni
grilovani. Tato chata je idedlnim mistem pro vikendovy odpocinek, zahradniceni nebo jen tinik od kazdodenniho stresu.
Pokud hledate kousek pfirody, ktery bude jen Vas, nevahejte nas kontaktovat — tohle misto ma své kouzlo.

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

750 000 KE

700 000 KE

650 000 K&

G600 000 KE

550 000 K&

$ § 7 &
§ &é& & &él &
W 4 & 5 3

B yvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

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 Stéti &.e. 980, okres Litoméfice Cena dle KS 350 000 K¢
Pravni G¢inky ke dni ~ 23.04.2025 Cislo Fizeni V-3349/2025-506
Vybaveno Ano Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 1

podlazi domu

Vytah Ne Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna
(PENB)

Plyn Ne Stav Spatny

Stav objektu Spatny Konstrukce SmiSena

Plocha pozemku 2 649 m? UZitna plocha 25 m?

Podlahova plocha 25 m? Plocha zahrady 2 621 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Typ objektu Prizemni

Nabizime zahradni domek, zastavéna plocha 28 m2, ¢astecné podsklepeny, postaveny z pérobetonovych tvarnic,
podlahy jsou betonové, v obytné mistnosti je strop oblozen palubkami. Chata ma evidencni ¢islo a pfijezd je po hlavni
komunikaci. Uzitkova voda je ptivedena do k diezu do obytné mistnosti. Piipojka elektrické energie je ukonéena v
rozvadéci vedle vehodovych dvefi (funkéni, samostatny elektromér)). V chaté je vybudovan komin pro pfipadné pouziti
kamen na topeni dfevem, dale je zde postel, kuchyn, lednice, sporadk. V okoli jsou pouze zahrady. Chata 28 m2
(zastavéna plocha) je na pozemku mésta a zahrada 2 621m2 je pronajata od mésta. Majitel si vyhrazuje pravo vybrat
zajemce.

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

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

Lokalita Stéti ¢.e. 882, okres Litométice Cena dle KS 665 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni  15.07.2024 Cislo Fizeni V-5619/2024-506
Voda Mistni zdroj Vybaveno Ne

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarnd  Stav Dobry

(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 16 m? UZitna plocha 20 m?

Podlahova plocha 20 m? Plocha zahrady 419 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji zdénou chatu o zastavéné plose 16m2 v zahradkaiské kolonii ve Stéti "Na skladce". Chata je
vybavend kuchytiskou linkou v pfizemni ¢asti a mensi loZnici v patfe. Nemovitost je ¢aste¢né podsklepena, vytapéni je
zaji$téné kotlem na tuha paliva, WC - suché, vodovodni piipojka sezénni, chata neni napojena na elektrinu, pripojeni je
mozné realitovat. Pozemek o velikosti 419m2 je k uzivani na zakladé pachtovni smlouvy uzaviené s méstem Stéti. Jedna
se o uzavienou zahradkaiskou kolonii na velice p€kném misté, nabidka je vhodna jak pro zahradkare, tak i pro ty, ktefi
hledaji klidné misto pro odpocinek a relaxaci.

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