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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. % pozemku parc. ¢. 4376/7, 4376/17 v
obci Louny, okres Louny, katastralni Uzemi Louny na listu vlastnictvi ¢. 4034.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely exekucniho fizeni.

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, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 4376/7, 4376/17
Adresa pfedmétu ocenéni: Louny, okres Louny
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny

Obec: Louny

Ulice:

Katastralni Gzemi: Louny

LV: 4034

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec: Louny

Katastralni Gzemi: Louny

Pocet obyvatel: 18 121

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 129,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci, kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
03.09.2024. Sbér podkladt provedl XP invest, s. 1. 0., znaleckd kancelar v oboru Ekonomika, ceny a
odhady, nemovitosti, Ing. Markéta Tobotikova Pistorova, MBA.

Pozemek nebyl v den prohlidky zpfistupnén, zpracovatel nebyl na objekt vpustén.

Na pozemku parc.C. 4376/17 se nachazi pravdépodobné rekreacni objekt, nezapsany na katastru
nemovitosti. Typ a stav objektu nebylo mozné ovéfit, z dostupné vzdalenosti nebyl objekt viditelny.

Zastavéna plocha objektu je pievzata z katastru nemovitosti. Konstruk¢éni vysky, typ a stav jsou
stanoveny odhadem.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Vondrackova Lenka, Riegrova 1052/9, 43001 Chomutov 1/2
Wilazlo Petr, Kamenna 5107, 43004 Chomutov 1/2

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 4376/7, 4376/17 v obci Louny, okres Louny, katastralni tizemi Louny na listu
vlastnictvi ¢. 4034.



4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. ¢. 4376/7, 4376/17 o celkové vyméie 748 m?.

Ocenovany pozemek je urcen pro rekreacni ucely. Dle uzemniho planu je pozemek regulovan jako
rekreace — zahradkoveé osady (RZ).

Sklon pozemku je rovinaty. Oploceni pozemku — ¢aste¢né pletivo do ocelovych sloupkd a vrata
z oceloveho ramu s dievénou vyplni. Trvalé porosty — okrasneé a naletové dieviny.

Na pozemku se nachazi piistieSek k demolici a v zadni casti, na pozemku parc.c. 4376/17,
pravdépodobné rekreaéni objekt, nezapsany na katastru nemovitosti. Typ a stav objektu nebylo mozné
ovéfit, z dostupné vzdalenosti nebyl objekt viditelny.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentay

5045/1 ostatni plocha Mésto Louny, Mirové namésti 35, 44001 Louny

Pozemek lezi v severni ¢asti obce a charakter okoli odpovida rekreacni lokalité.

V obci je uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody, jsou dostupné zakladni
a stfedni Skoly vcetn¢ specializovanych zatfizeni a kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni. V misté€ je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava
Gfadtl. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vliva a zelen v
podobé lesii a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita s vysokym nebezpe¢im vyskytu povodné
(Uzemi tzv. 5leté vody), u tohoto typu nemovitosti bez vyrazného vlivu.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti a
parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parc. €. 4376/7,4376/17
Celkova vyméra 748 m?
Druh pozemku rekreaéni pozemek
Uzemni plan rekreace - zahradkové osady (RZ)




Popis
pozemku

Trvalé porosty

Okrasné a naletové dreviny

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

Casteéné pletivo do ocelovych sloupku a vrata z ocelového ramu
s dfevénou vyplni

Pristupova cesta k pozemku

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Stavby na pozemku

Na pozemku se nachazi ptistieSek k demolici a v zadni ¢asti, na
pozemku parc.¢. 4376/17, pravdépodobné rekreacni objekt,
nezapsany na katastru nemovitosti. Typ a stav objektu nebylo
mozné ovéfit, z dostupné vzdalenosti nebyl objekt viditelny.

Sirsi vztahy

Popis okoli rekreacni lokalita

Poloha v obci severni ¢ast obce
uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly véetné
specializovanych zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z

Vybavenost hlediska kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z

hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava ufadi v blizkém
okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii; zelen v podobé
lest a luk v dochézkové vzdalenosti

Lokalita s vysokym nebezpedim vyskytu povodné (izemi tzv.
5leté vody), u tohoto typu nemovitosti bez vyrazného vlivu.

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spojii v dojezdové vzdalenosti; parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.09.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

VVymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti 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 mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a
Kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana 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 vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena 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 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonua ¢.
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. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 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 provadgji néktera ustanoveni zakona ¢. 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: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01
pozemku Kk jednotce)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiové riziko: Zona s vysokym rizikem povodné (uzemi tzv. 5-leté vody) I 0,70
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z&pad a katastralni Gzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni Gzemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 piilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

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

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznadmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

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

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)=0,693

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci
Néazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,85
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rekreacni oblasti I 0,05
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I 0,05



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: Pozemek lze I -0,05
napojit pouze na nékteré sit€ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I 0,00
zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,00
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patna I 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Nezjisténo. Il 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,893

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1t *1p =0,714

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 0,619

1. Objekt na pozemku parc.¢. 4376/17

Zastavéna plocha objektu je prevzata z katastru nemovitosti. Konstrukéni vysky, typ a stav jsou
stanoveny odhadem.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: dfevéna oboustranné obita, zdivo tl. do 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
NP 33,00 2,50m
33,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP NP (33)*(2,5) = 82,50
Z zastfeSeni (33)*(2)/2 = 33,00



Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

115,50 m3

. . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 8,00 100 1,00 8,00
2. Obvodové stény S 31,30 100 1,00 31,30
3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,20 100 1,00 11,20
6. Klempiiské prace S 1,60 100 1,00 1,60
7. Uprava povrchu S 6,30 100 1,00 6,30
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80
10. Okna S 1,30 100 1,00 1,30
11. Podlahy S 9,70 100 1,00 9,70
12. Elektroinstalace S 5,00 100 1,00 5,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 14): [K&/md] = 1 055,-
Koeficient vybaveni stavby Ka (dle vypoétu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9750
Zakladni cena upravena [K&/m?®) = 3295,56
Plné& cena: 115,50 m2 * 3 295,56 K&/m?® = 380 637,18 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 40 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladova cena stavby CSn = 126 752,18 K¢
Koeficient pp * 0,619
Cena stavby CS = 78 459,60 K¢
Objekt na pozemku parc.¢. 4376/17 - zjiSténa cena = 78 459,60 K¢

2. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,693
Index polohy pozemku Ip = 0,893




Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky [ 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd 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 I 0,00

6
lo=1+Y Pi=1,000

i=1

Index omezujicich vlivii

Celkovy index I = It * lo * Ir = 0,693 * 1,000 * 0,893 = 0,619

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

w1k Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
8 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plianu k zastavéni
89 odst. 4 a) 2129,- 0,619 0,300 395,36
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§9odst. 4a)  zahrada 4376/7 715 395,36 282 682,40
8 9 odst. 4 a) zastavéna plocha a 4376/17 33 395,36 13 046,88
nadvoii
Stavebni pozemky - celkem 748 295 729,28
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 295 729,28 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Objekt na pozemku parc.¢. 4376/17 78 460,- K¢
2. Pozemky 295 729,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 374 189,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 374 190,- Ké
slovy: tii sta sedmdesat Ctyfi tisic jedno sto devadesat K¢
Vycisleni podilti jednotlivych vilastnik:
Lenka Vondrackova, Riegrova 1052/9, 430 01 Chomutov, LV: 4034, 187 095,- K¢
podil: 1/2
Petr Wlazlo, Kamenna 5107, 430 04 Chomutov, LV: 4034, podil: 1/ 2 187 095,- K¢

10



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 cené, 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.

Pozemek parc. ¢. 4376/7, 4376/17 v katastralnim uzemi Louny

Louny, okres Louny

K2 - plocha

¢. K1 - lokalita K3 - agel uziti | K4 - inzenyrské sité K5 - jiné
pozemku
na pozemku objekt bez
. Louny, okres lektii g.ev., dépodobné
Ocenovany objekt y 748 m? rekreace f: © rmava ¢.ev., prav eip(? onne
Louny pravdépodobné¢ studna rekreacni,

neudrzovany pozemek

. domek na naradi,
Elektfina je ptivedena

Louny, okres pravdépodobné i

1 865 m? rekreace na pozemek, voda je u . ,
Louny karavan, udrzovany
paty pozemku
pozemek
objekt pro rodinnou
L E.e. 2215 . kreaci s ¢.ev.,
2 ouny c.¢ ’ 1646 m? rekreace elektfina, studna rekreact s ¢.ev
okres Louny pozemek v
udrzovaném stavu
Na Losech udrzovany pozemek s
' . objektem pro rekreaci
3 Louny, okres 395 m? rekreace lekttina, stud . ’
Lgun clexiiing, studna WC/chemické, kiilna,
4 sklenik
na pozemku rekreacni
Na Losech, objekt s ¢.ev., toaleta a
4 Louny, okres 934 m? rekreace elektfina a studna sprcha, posezeni s
Louny grilem a udirnou,

udrzovany pozemek
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c. [Cena Koef. Cenapo |K1 K2 K3 K4 K5 K1x.. Cena oceiniovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha ucel [inzenyrské [jiné  [x K5 objektu odvozena ze
resp. na na pozemku [uziti [sité srovnani
zaplacena za |pramen [pramen
1 m? plochy

1 |1248,55 K¢ 1 1 ?48,55 1 0.98 1 1 105 | 1.029 1213,36 K¢

K¢
2 729,04 K¢ 1 72v9,04 1 0.82 1 1 11 | 0.902 808,25 K¢
K¢e
3 |1 600,00 K¢ 1 600,00 1246,11 K¢
Ot I T iy 1 107 | 1 1 1.2¢ | 1.284 C
K¢
4 |1 391,86 K¢ 1391,86 1260,74 K¢&
WLseke |l 1 096 | 1 1 1.15% | 1.104 60.74 Ke
K¢

Celkem primér 1132,11 K¢

Minimum 808,25 K¢

Maximum 1260,74 K¢

Smérodatna odchylka - s 216,82 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - S 915,30 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 1 348,93 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocenované 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).

Komentate:

1[K5; €.3] srovnavany pozemek je znatelng lepsi

°[K5; ¢.4] srovnavany pozemek je znatelng lepsi

Komentaft: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikost pozemkil. K3 diferencuje rozdily ve vyuziti pozemki dle skute¢ného stavu. K4
diferencuje rozdily v moznosti napojeni pozemku na inzenyrskeé sit€. K5 zohlediiuje dalsi popsané
vlastnosti, zejména ptisluSenstvi pozemku.

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

1 132,11 K&/m?
* 748 m?

=846 822 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

847 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu

374 190 K¢
Vycisleni podilti jednotlivych vlastniku:
Lenya Vondrackova, Riegrova 1052/9, 430 01 Chomutov, LV: 4034, 187 095,- K¢
Bzgr”\./vlla/z?o, Kamenna 5107, 430 04 Chomutov, LV: 4034, podil: 1/ 2 187 095,- K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexii
847 000 K¢

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

Statisticky vyhodnocovana data nerozli$uji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi zndmymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni tdaje znacné zkreslit.
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F. ZAVER
Znalecky Ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. /2 pozemku parc. €. 4376/7, 4376/17 v
obci Louny, okres Louny, katastralni izemi Louny na listu vlastnictvi ¢. 4034.

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

847 000 K¢
Slovy: Osmsetctyficetsedmtisic korun ¢eskych
Vypocet pro ocenéni hodnoty spoluvlastnického podilu

Pfedmétem znaleckého posudku je ocenéni, spoluvlastnického podilu o velikosti id. %2 k predmétné
nemovitosti. Pii pfipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu je tfeba zohlednit nizsi trzni
atraktivitu a horsi obchodovatelnost v ptipadé takového prodeje, a proto je tieba obvyklou cenu po
upravé dle velikosti spoluvlastnického podilu redukovat. S ohledem na velikost ocefiovaného
spoluvlastnického podilu redukujeme takto vypoctenou cenu o 15 %.

847 000,-- K¢*1/2= 423 500,-- K¢&-15%= 359 975,-- K¢

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2 pifedmétné nemovitosti v
daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

360 000 K¢

Slovy: tfistaSedesattisic korun ceskych
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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 :
’ S.I.0. - XP invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 znalecka kancelar

znalecka Datum: 2024.10.07

Email: info@xpinvest.cz 11:00:46 +02'00"

kancelar

V Praze, dne 07.10.2024

|ng‘ Markéta Digitalné podepsal
TobOHKOV Tebofias. Diiin

Tobofikova - i .. . Digitalng
PjZ £ Pistorova, MBA Martin pocepsalMartn FrantiSek podepsal
|St0 rOVa, Datum: 2024.10.07 , I k Datum: K o, k Frantisek Kofinek
2c.C ey 2024.10.07 orine Datum: 2024.10.07

MBA 13:35:59 +02'00 M al€ 11:00:34 +02°00' 13:14:26 +02'00'

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 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 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisti,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, 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 064046/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vyftez z tizemniho planu,

Vyiez z povodiiové mapy,
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.08.2024 12:15:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: sfsf pro JUDr. Ondriej Mare$

Okres: CZ0424 Louny Obec: 565971 Louny
Kat.Gzemi: 687391 Louny List vlastnictvi: 4034
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Vondraékova Lenka, Riegrova 1052/9, 43001 Chomutov 765906/2829 1/2
Wlazlo Petr, Kamenna 5107, 43004 Chomutov 750112/2464 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
4376/7 715 zahrada zemédélsky pudni
fond
4376/17 33 zastavéna plocha a spoleény dvur
nadvori

Bl Vécné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaju - Bez zapisu

D Poznamky a daldi obdobné tdaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ondfej Mares, LL.M., Masarykova 679/33, 412 01
Litométice
Povinnost k
Vondraékova Lenka, Riegrova 1052/9, 43001 Chomutov,
RE/1CO: 765906/2829

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorského uradu
Litoméfice, 124 EX-5186/2023 -15 ze dne 06.11.2023. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 07.11.2023 13:13:59. Zapis proveden dne 09.11.2023; uloZeno na prac.
Louny

2-3071/2023-507

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/2
Povinnost k
Vondraékova Lenka, Riegrova 1052/9, 43001 Chomutov,
RE/I1C0: 765906/2829
Parcela: 4376/17, Parcela: 4376/7

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Litoméfice, 124
EX-5186/2023 -22 ze dne 07.11.2023. Pravni moc ke dni 23.11.2023. Pravni
uc¢inky zapisu k okamziku 07.11.2023 13:13:58. Zapis proveden dne 09.11.2023;
ulozZeno na prac. Louny
2-3072/2023-507
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
ufadu Litoméfice, 124 EX-5186/2023 -49 ze dne 08.01.2024. Pravni a&inky
zapisu k okamziku 08.01.2024 13:55:35. Zapis proveden dne 10.01.2024; uloZeno
na prac. Louny
2-95/2024-507

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Veveri 125, 616 45 Brno

vitosti CR
7.

Nemovitosti jsou v Uzen iu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru n

j, Katastrdlni pracoviité Louny, kéd:

Katastralni uf pro Ustecky kr
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.08.2024 12:15:02

Okres: CZ0424 Louny Obec: 565971 Louny
Kat.tzemi: 687391 Louny List vlastnictvi: 4034

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢Eiselné radé

Typ vztahu

Povinnost k

Vondradkova Lenka, Riegrova 1052/9, 43001 Chomutov,
RC/1C0: 765906/2829

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského uradu Brno-
venkov 137Ex-7312/2024 -10 ze dne 16.07.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku
16.07.2024 16:31:12. Zapis proveden dne 18.07.2024; uloZeno na prac. Brno-
venkov

Z-11589/2024-703
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/2
Povinnost k

Vondraékova Lenka, Riegrova 1052/9, 43001 Chomutov,

RE/1C0: 765906/2829

Parcela: 4376/17, Parcela: 4376/7

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Brno-venkov,
137 Ex-7312/2024 -15 ze dne 30.07.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku
30.07.2024 16:40:11. Zapis proveden dne 05.08.2024; uloZeno na prac. Louny

Z-2408/2024-507

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Chomutové, &.j. 35 D-1130/2020 -51 ze dne
08.03.2021. Pravni moc ke dni 08.03.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 09.04.2021
11:29:22. Zapis proveden dne 04.05.2021; uloZeno na prac. Chomutov

V-2437/2021-503
Pro: Wlazlo Petr, Kamenna 5107, 43004 Chomutov RC/ICO: 750112/2464
Vondradkova Lenka, Riegrova 1052/9, 43001 Chomutov 765906/2829

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]

4376/7 15600 715
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Louny, kéd: 507.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.08.2024 12:34:20
Cesky trad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich Gdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Louny, koéd: 507.
strana 2
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Ortofoto mapa
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Vyrez z povodiiové mapy
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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 Louny, okres Louny Cenadle KS 1 080 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni ~ 29.04.2024 Cislo Fizeni \/-1244/2024-507
Plocha pozemku 865 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Druh pozemku Zahrada

Prodej pozemku o celkové vyméfe 865 m2, nachazi se v klidné ¢asti mésta Loun. V KU je vedeny jako zahrada. Na
pozemku stoji domek na nafadi, ktery je soucasti prodeje. Pozemek je oplocen, zajistén posuvnymi vraty na el. pohon.
Elektfina je pfivedena na pozemek, voda je u paty pozemku. Pozemek navazuje na park, v blizkosti je feka a koupaliste.
Vice info u pfidéleného makléte.

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

1 GO0 000 K&

1400 000 K&

1200 000 KE
]
1 000 000 KE
800 000 K&
S £ & £ &£ & & £ &£ g g
AN ANCANC S Ay A S Ay AN
¥ =2 2 ® & S v & & S ¥

B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

Leafiet | @ OpenStreetiMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita Louny ¢.e. 2215, okres Louny ~ Cena dle KS 1200 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni 02.05.2024 Cislo Fizeni V-1267/2024-507
Plocha pozemku 1646 m? Elektiina 230V

Poloha nemovitosti Okraj obce Druh pozemku Zahrada

Voda Pfipojeni ke studni

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji zahradu ve vyhledavané lokalité mésta Louny — lokalita ,,Na
Losech®. Zahrada je rovinata, obdélnikového tvaru o vymeéte 1646 m2. Soucasti zahrady je stavba pro rodinou rekreaci s
¢islem eviden¢nim (27 m2). Na pozemku je ziizeno odbérné misto elektrické energie. Dale je zde studna s uzitkovou
vodou. Vstup a vjezd na zahradu je piimo z obecni komunikace. Bez jakychkoliv problémi zde zaparkujete 1 vétsi
mnozstvi automobilll. Zahrada je oplocend. Diky své velikosti je na zahradé dostatek mista pro setkavani rodiny a pratel.
Mizete zde aktivng i pasivné odpocivat. Své misto si zde najdou i vasi ¢tyinozi milackové. Velky pozemek je idealni
naptiklad pro péstovani zeleniny a ovoce. Pokud hledate velkou zahradu, je mozna tato nabidka urcena prave pro vas.
Zavolejte mi a domluvime se na prohlidce.

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

1 GO0 000 K&

1 500 000 KE

R e

1 300 000 K&

1200 000 K& : : : - - i i i - ®

1100 000 K&

1 000 000 K&

B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

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 Na Losech, Louny, okres Louny Cena dle KS 632 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni ~ 08.11.2023 Cislo Fizeni V-3184/2023-507
Plocha pozemku 395 m? Elektiina 230V

Vytapéni Kotel na tuh4 paliva Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Druh pozemku Zahrada Voda Mistni zdroj

Nabizime hezkou zahradu se stavbou chatky v zahradkarské kolonii Na Losech. Zahrada ma vynikajici pfistup a
moznost parkovani na vlastnim pozemku. Chata je umisténa na sloupcich a dievénych podkladcich, obvodovy plast
tvori sololitové desky pobité dfevem. Dispozicné nabizi obyvaci pokoj s oddélenou kuchynskou ¢asti a samostatnou
loznici. Prostor lze vytapét krbem. Dalsi piisluSenstvi nemovitosti: WC/chemické, ktilna, sklenik. Zdroj vody z vlastni
studny. Chata ma vlastni elektromér. Dalsi informace u makléfe.

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

700 000 Ké
650 000 K&
@ o & L]
600 000 K&
550 000 K&
Sé{? n‘?ﬁ Pr!’ ni:y
& & & &

B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

-~
. Ocefiovana nemovitost |
. Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

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

Lokalita Na Losech, Louny, okres Louny Cena dle KS 1300 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni ~ 09.08.2023 Cislo Fizeni V-2166/2023-507
Plocha pozemku 934 m? Poloha nemovitosti Klidna &ast obce
Druh pozemku Zahrada Voda Mistni zdroj

Nabizime prodej velice dobfe opecovavané a stale udrZzované zahrady s chatou v lokalité¢ Na Losech. Chata na zdéné
podezdivce, pfi vstupu je maly prostor pro kuchyni a jedna mistnost pro odpoc¢inek. Na stavbu navazuje venkovni
posezeni se zdzemim pro grilovani a zdénou udirnou. Chata je kolaudovana. Na zahradg je stary zdény bazén, ale i
prostor, kde je celé 1éto rozlozeny novy bazén. Je zde dimysIn€ postavena toaleta a sprcha. Dalsi ¢ast zahrady tvofi
zahony se zeleninou. Na pozemku je i nékolik ovocnych stromu a okrasnych kvetoucich ketti. Zahrada je cela oplocena,
vjezd na pozemek je jak z pfedni ¢asti od chaty, tak i ze zadni na travni porost, kde mtize zaparkovat navstéva. LetoSni
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 500 000 K&

1400 000 K&

® & &
1 300 000 K& | | ®

1200 000 KE

1100 000 K&

¢ &
‘f’ @‘ﬁ {éﬁ; &
& & & &
B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

-~
. Ocefiovana nemovitost |
. Srovnavana nemovitost
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