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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 4453/143, 4453/15, jehoz soucasti je rekreacni objekt bez
¢.p./C.ev. na listu vlastnictvi ¢. 5183 a spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/24 pozemku parc.c.
4453/50 na listu vlastnictvi €. 6167, v§e v obci Louny, okres Louny, katastralni izemi.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely dédického fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, 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 diilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zaklad¢ pozadavkil vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisi, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiova mapa, systém INEM — technické
feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 4453/143, 4453/152, jehoz
soucasti je rekreacni objekt bez C.p. / C.ev. a
spoluvlastnicky podil na pozemku parc.¢. 4453/50
(ptistupova cesta)

Adresa predmétu ocenéni: Louny, Louny, okres Louny
Kraj: Ustecky kraj
Okres: Louny
Obec: Louny
Ulice:

5183
LV:
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Louny
Katastralni uzemi: Louny
Pocet obyvatel: 18 053

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 258,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
06.01.2025. Sbér podkladh provedl XP invest, s. 1. 0., znaleckd kancelai v oboru Ekonomika, ceny a
odhady, nemovitosti, Ing. Markéta Tobotikova Pistorova, MBA. Byla provedena celkova prohlidka
pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - XXXXX.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Pechousek Josef, Mirové namésti 35, 44001 Louny
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 4453/143, 4453/152, jehoz soucasti je rekreacni objekt bez ¢.p./C.ev. a na listu
vlastnictvi ¢. 5183 a spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/24 pozemku parc.c. 4453/50 na listu
vlastnictvi €. 6167, vSe v obci Louny, okres Louny, katastralni tzemi.



4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace ¢aste¢né neodpovida skute¢nému stavu. Na listu vlastnictvi €. 5183 neni zapsana stavba
rekreac¢niho objektu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rekrea¢niho objektu

Ocenlovany rekreacni objekt je samostatny. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Stavba je celkové
podsklepena. V objektu neni piida a nema vybudované podkrovi.

Zaklady ma betonové neizolované a objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou pravdépodobné dievéné
tramové, stiecha je sedlova, krytina je plechova s natérem a klempiiské prvky jsou pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou biizolitové a zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven na zaklad¢ sd€leni ptfitomné osoby v roce 1988.
V roce 2020 probéhla rekonstrukce téchto konstruk¢énich prvka: stiesni krytina - celkova.
Vady rekreacniho objektu:

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
zdivo: bez vad

okna: zastaraly prvek
sttecha: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako pied rekonstrukci.

Rekreacni objekt

Mistnost Mistnost 21,24 m?
PiisluSenstvi Sklep 21,00 m?
Podlahova plocha 21,24 m?
Podlahova plocha v&. piislusenstvi 42,24 m?

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou dievéna jednoduchd. Kuchyiiské vybaveni tvoii
plynovy spordk. V objektu se nenachazi koupelna ani toaleta. Vchodové dveie jsou dieveéné.
Osvétlovaci techniku tvofi lustry. Na podlahach je lino, cementovy potér.

Do rekreacniho objektu je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Zdrojem
vody je sezonni vodovod. Svod splaSkl neni feSen. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni je feSeno
lokalné elektrickymi pfimotopy, topna télesa ani ohiev vody nejsou soucasti objektu.



Popis pozemku a lokality

Celkova vymeéra pozemku ¢ini 303 m?2. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny pletivem do
ocelovych sloupkt. Trvalé porosty - ovocné dieviny. Na pozemku se dale nachézeji vedlejsi stavby -
dreveéné vedlejsi stavby k demolici, Castecné jiz zbotené.

K nemovitosti nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/24 na nezpevnéné ptistupové cesté parc.c.
4453/50.

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar

4453/50 orné ptida podilové spoluvlastnictvi na pistupové cesté

Rekreaéni objekt je postaven na severnim okraji obce a charakter okoli odpovida rekreacni lokalité.
V t&sné blizkosti se nachazi COV.

V lokalit¢ je Gplna vybavenost obchodnimi stiedisky i1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stiedni Skoly v¢etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni
soustava ufadii. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zeleii v
podobé lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Nemovitost se nachazi v aktivni zon¢ Q100.

Je zde zastdvka MHD a déalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou dobré
na vlastnim pozemku.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle informaci ptitomné
osoby v misté neni zvySend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Oceniované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny. Na nemovitosti vdzne Zastavni pravo
exekutorské podle § 69a exekucniho fadu.

Tabulkovy popis
Typ rekreacniho objektu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni celkové
PENB /
Objekt byl postaven v roce 1988
Konstrukce Rozsah Rok
Popis Rozsah rekonstrukce domu :
stie$ni krytina celkova 2020
rekreacniho
objektu Zaklady betonové bez izolace
Konstrukce cihlova
Tloustka obvodové konstrukce Do 30 cm




Stropy Pravdépodobné dieveéné tramové
Strecha sedlova
Krytina stfechy plechova s natérem
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky btizolitové
Vnitini omitky vapenocementové
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
Vady domu zdivo: bez vad
okna: zastaraly prvek
stfecha: bez vad
Dispozice /
Typ oken drevéna jednoducha
Piislusenstvi oken chybi
Orientace oken obytnych /
mistnosti
Koupelna(y) chybi
Toaleta(y) chybi
Vstupni dvete dievéné
Typ zéarubni /
Vnitini dvete /
Popis
vniténich Osvétlovaci technika lustry
prostor Rekreacni objekt
Mistnost Mistnost 21,24 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? Prislusenstvi Sklep 21,00 m?
Podlahova plocha 21,24 m?
Podlahova plocha v¢. ptisluSenstvi 42,24 m?
Elektfina 230V
Vodovod sezoénni vodovod
Svod splasek neni
Plynovod ne
Reseni vytapéni v domé elektrické pfimotopy
Topna télesa chybi




Reseni ohfevu vody v domé

chybi

Podlahy v domé

mistnosti: lino

Popis stavu

pied rekonstrukci

Popis
pozemku
rekreac¢niho
objektu

Velikost pozemku

303 m?

Trvalé porosty

ovocné dieviny

Vedlejsi stavby

dievéné vedlejsi stavby k demolici, ¢astecné jiz zbotené

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

pletivo do ocelovych sloupkil

Ptistupova cesta k objektu

pristupova cesta v podilovém spoluvlastnictvi

Sir3i vztahy

Popis okoli

rekreacni lokalita

Poloha v obci

severni okraj obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné
specializovanych zatizeni; v mist€ je kompletni vybavenost z
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; zeleni v podobé
lesti a luk v dochazkové vzdalenosti; nemovitost se nachazi
v aktivni zoné Q100

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové
vzdalenosti; parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v béZném
kontaktu; dle informaci pfitomné osoby v mist¢ neni zvySena
kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjime¢né

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Na nemovitosti vazne Zastavni pravo exekutorské podle § 69a
exekucniho fadu.




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.01.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob 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 vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisn€ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé¢ vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych
cen porovnanim.*

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

- metoda porovndni pomoci indexii uvedend v publikaci Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

Pro porovnani je pouzit jeden realizovany prodej, zbylé vzorky jsou tvofeny nabidkami realitnich
kanceléii obdobnych nemovitosti. Vzhledem k malému mnozstvi jiz prodanych objektii je vhodné
vzorky realizovanych prodeji doplnit nabidkami realitnich kanceldii. Z tohoto diivodu bude
postupovano podle §1b a bude urcena tzv. trzni hodnota.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
piedpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadeji
ncktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna s vysokym rizikem povodné (izemi tzv. 5-leté vody) I 0,70
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: Obec, jejiz n¢které katastralni izemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

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

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

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps *P7* P *Po * (1 + >, Pi)=0,809
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, P;)=0,700

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci
Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,85
2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni oblasti I 0,05
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I 0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze II -0,05

9



napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I 0,00
zadna obcanské vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné A% -0,01

parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komercniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+> P;)=10,884

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,715

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

1. Rekreaéni objekt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec nad 10 000 do 50 000
obyvatel

Stari stavby: 37 let

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 25): 2 543,- K¢/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: - 25,00 m?

1.NP: = 31,00 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska

1.PP: 25,00 m? 2,30 m

1.NP: 31,00 m? 2,70 m

Obestavény prostor

1.PP: (25)*(2,30) = 57,50 m?

1.NP: (31)*(2,70) = 83,70 m?
(1/2)*5,90*5,20*1,30 = 19,94 m?

Obestavény prostor - celkem: = 161,14 m?

10



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

0. Typ stavby - podsklepena - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné I typ B
plochy 1.NP

1. Druh stavby: Rekreacni chata II 0,00

2. Svislé konstrukce: Dfevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm 11 -0,03
vcetné

3. Stfesni konstrukce: Krov neumoznujici ztizeni podkrovi I -0,01

4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , zumpa (septik) - II 0,00
elektfina, sezoénni vodovod

5. Vybaveni: Bez zakl. ptisluSenstvi I -0,10

6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni II 0,00

7. PtisluSenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 1II 0,00
v¢.): PrisluSenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty

8. Vymeéra pozemkt uzivané se stavbou: Do 400 m2 II 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu 11 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 37 let:

s=1-0,005*37=0,815

9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vio*0,815=0,596
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,700
Index polohy pozemku Ir = 0,884

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 543,- K&/m® * 0,596 = 1 515,63 K&/m®

CSp=0P *ZCU * It * Ip= 161,14 m* * 1 515,63 K&/m® * 0,700 * 0,884= 151 128,67 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

2. Pozemek parec.¢. 4453/143, 4453/152

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,700
Index polohy pozemku Ir = 0,884

Index omezujicich vlivii pozemku

151 128,67 K¢

Nézev znaku ¢. P;

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky III 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

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

11



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

6

Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,700 * 1,000 * 0,884 = 0,619

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1% 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 2 258,- 0,619 1 397,70
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 orna piida 4453/143 64 1 397,70 89 452,80
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 4453/152 239 1 397,70 334 050,30
Stavebni pozemky - celkem 303 423 503,10
Pozemek parc.¢. 4453/143, 4453/152 - cena zjiSténa celkem = 423 503,10 K¢

3. Pozemek parc.c¢. 4453/50

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemKy komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
11T Uéelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV téidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost izemi

I V kat. Gizemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkti komunikaci I=Ps*(1+) P)=0,231

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
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Z4Kl. cena Upr. cena

Zattidéni Koeficienty

[K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 2 258.- 0,231 1,000 521,60
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 orna pida 4453/50 407 521,60 212 291,20
Ostatni stavebni pozemek - celkem 407 212 291,20
Pozemek parc.¢. 4453/50 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 212 291,20 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/24
Pozemek parec.¢. 4453/50 - cena zjiSténa celkem = 8 845,47 K¢
4. Trvalé porosty
Ovocné drieviny: priloha ¢. 36
Zahradkarsky typ ovocnafstvi:
(Nazev
Stari [rokt] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vymeéra [KC /jedn.] [KC /jedn.] [K¢]
jabloni - polokmen
30 3Ks 1 402,- 1 402,- 4 206,-
broskvon
30 1 Ks 70,- 70,- 70,-
ofeSak vlassky
30 1 Ks 3 033.- 3 033.- 3 033,-
liska
30 1 Ks 224, - 224, - 224, -
hrusen - polokmen
30 1 Ks 1 402,- 1 402,- 1402,-
Soucet: = 8 935,- K¢
Celkem - ovocné dieviny: [ K¢ | = 8 935,-
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
[Nazev Staii Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KC /jedn.] [K<]
ruze Sipkova 30 roka 1,00 ks
Listnat¢ kefe opadavé a 1 660,- 1 660,- 1 660,-
stalezelené |
Soucet: 1 660,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,050
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 1307,25
Trvalé porosty = 10 242,25 K¢
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Vysledky analyzy dat

1. Rekreacni objekt 151 129,- K¢
2. Pozemek parc.¢. 4453/143, 4453/152 423 503,- K¢
3. Pozemek parc.c¢. 4453/50 8 845,- K¢
4. Trvalé porosty 10 242,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 593 719,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 593 720,- K¢

slovy: P&t set devadesat tfi tisic sedm set dvacet 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 cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢nimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Rekreacéni objekt Louny, Louny, okres Louny

Louny, Louny, okres Louny
K2 - podlahova K4 - ploch
& K1 - lokalita podiahova K3 - stav plocha K5 - jiné
plocha pozemku
spoluvlastnicky podil
na piistupové ceste,
. L , L , . , drevéné vedlejsi stavb
Ocetiovany objekt outly, Louny 21 m? pted rekonstrukei 303 m? fevene vedieist s aV, Y
okres Louny k demolici, ovocné
stromy, neudrzovany
pozemek
dvé kopané studny,
rozvody zavlahové
Na Losech vody, venkovni sprcha,
’ hé we, sklenik,
1 Louny, okres 48 m? dobry 648 m? Sue ? We, § emv ,
Louny ovocné stromy, zdéna
udirna, ohnisté, podil
na piistupové cesté
nezjistén
L ¢.e. 2540, . Studna, b dil
2 ouny e.e 27 m? velmi dobry 497 m? ., ez Pociiv fia
okres Louny pristupové cesté
ovocné stromy,
udrzovany pozemek,
L k
3 o 33 m? dobry 560 m? piistiesek, podil na
Y pristupové cesté
nezjistén
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C. [Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 [K4 K5 [KIx..x Cena ocenovaného
pozadovana [redukce [redukci |lokalita [podlahova |stav |plocha jine [KS objektu odvozena z¢|
resp. na na plocha pozemku srovnani
zaplacena za [pramen [pramen
1 m? plochy

1 [28333,33 K¢ 25 20 732,30 K¢

0.9 [500,00 1 0.95 1.1 1.07 1.1 | 1.229965
K¢
2 [37 037,04 K¢ 37 29 976,88 K¢
1 037,04 1 0.99 1.2! 1.04 1 1.23552
K¢
3 [54 545,45 K¢ 49 41 305,10 K¢
0.9 090,91 1 0.98 1.1 1.05 1.05 | 1.188495
K¢

Celkem prameér 30 671,43 K¢

Minimum 20 732,30 K¢

Maximum 41 305,10 K¢

Smeérodatna odchylka - s 10 303,97 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 20 367,45 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 40 975,40 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

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

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

K omentare:

I[K3; &.2] srovnavana nemovitost je znatelné lepsi- po rekonstrukci

Komentéi: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach (zohlediiuje rozdily mezi obcemi,
pfipadné skutecné umisténi v obci). K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikost objektu.
K3 diferencuje ptipadné rozdily ve stavebn¢ technickém stavu objektu, konstrukci a v kvalité vnitinich
soucasti a vybaveni objektu, interiérii. K4 diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 zohlednuje
rozsah a provedeni vedlejSich staveb, ostatnich venkovnich tprav a porostii. Oceniovana nemovitost
se nachdzi v zaplavovém tzemi — aktivni zéna Q100. Vzhledem k umisténi srovnavanych vzorka
v rekreacnich oblastech v blizkosti feky se uvazuje se stejnym zaplavovym tzemim.

Na zéaklad¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

30 671,43 K&/m?

*21 m?

=644 100 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

644 000 K¢

16



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

Vysledek dle cenového predpisu

593 720 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

644 000 K¢

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

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

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 4453/143, 4453/15, jehoz soucasti je rekreacni objekt bez
¢.p./C.ev. na listu vlastnictvi ¢. 5183 a spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/24 pozemku parc.c.
4453/50 na listu vlastnictvi €. 6167, v§e v obci Louny, okres Louny, katastralni izemi.

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

640 000 K¢

Slovy: Sestsetétyfticettisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0., znalecka kancelar v oboru Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti
Ing. Markéta Tobotikova Pistorova, MBA, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 20.01.2025

Ing. Markéta T. PiStorova, MBA Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finanéni odmeéna 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 ad, v platném znéni.

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

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kanceldi kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zékona 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 ustaviti kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym cCislem 096917/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z uizemniho planu,

Vyiez z povodiiové mapy,
Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovndvané nemovitosti
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I. PRILOHY
Vypis z katastru nemovitosti LV 5183, LV 6167- pouze vyrez
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2025 [14:55:02

Okres: CE0424 Louny Obec: 565971 Louny
Kat.dzemi: 687391 Louny Ligt vlastmictwvi: 5183

WV kat. vzemi jsou poremky vedany v jedné &iselné fadé

F vztah bonitovanych pldné ekoclogickych jednotek (BPFEJ}) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra m2]
44537143 15600 B4

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, we kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni utfad pro Ustecky kraj, Katastrélni pracovisté Louny, kéd: 507.

Vyhotowvil:
fesky dfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Vyhotoveneo: 16.01.2025 15:06:08

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poutani: Odaje katastru lze ufit pouze k OZeldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zékona.

Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pili splnénil podminek ocbecného nafizeni
o ochrang osobnich Gdajd. Podrobnostl wiz heeps://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, we kterém vykondvd stdtni spravu katastrue nemovitostd CR
Eatastrdlni Ofad pro Ustecky kraj, EKatastrdlnl pracoviicéd Louny, kéd: 507,
strana 4
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Ortofoto mapa
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Vyrez z uzemniho planu
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Vyrez z povodiové mapy
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éni

Fotodokumentace predmétu ocen

34



35



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

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

Lokalita Na Losech, Louny, okres Louny Cena 1360 000 K¢
Konstrukce SmiSend Plocha pozemKku 648 m?

Stav Dobry Typ objektu Patrovy
Elektiina 230V a 400V Vytapéni Krbova vlozka
Garaz Ne Uzitna plocha 48 m?

Pocet nadzemnich 2 Voda Mistni zdroj

podlaZzi domu

V zastoupeni majiteld nabizime prodej dvou chat, 24m2, OV, Na Losech, Louny.Obé¢ chaty (kazda 24m?2) se zavedenou
elektfinou a zkolaudovanymi, zdénymi kominy stoji na pozemku o celkové vyméte 648m2, vSe osobni vlastnictvi,
parkovani na pozemku, pifijezd po asfaltové cesté.V prvni chaté s ¢islem eviden¢nim je zdény krb, obyvaci pokoj,
kuchyn, Satna, vstup k venkovnimu posezeni, podkrovni mistnost, sklep. Stfesni krytina z hliniku.V druhé chaté jsou dvé
mistnosti a pfistavek, ktery kdysi slouzil k chovu domacich zvitat.Na pozemku se nachazi vlastni elekttina 230, 400V,
dvé kopané studny, rozvody zavlahové vody, venkovni sprcha, suché wc, sklenik, tfesen, slivon, 7xjablon (ob rok cca
500kg jablek), zdéna udirna, ohnisté, moznost posezeni pod vzrostlym smrkem, atd.Reka Ohfe, centrum mésta, obchody,
restaurace, kino vSe okolo 10-15min. pésky.Vice informaci vam radi sdélime na prohlidce.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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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. 2540, okres Louny ~ Cena dle KS 1 000 000 K¢&
Pravni ucinky ke dni ~ 11.10.2024 Cislo Fizeni V-3038/2024-507
Konstrukce Smisena Plocha pozemku 497 m?

Stav Velmi dobry Typ objektu Pfizemni

Elektfina 230V Vytapéni Kotel na tuha paliva
UZitna plocha 27 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Pocet nadzemnich 1 Voda Ptipojeni ke studni

podlazi domu

Nabizime k prodeji zahradu s chatou v klidné ¢asti obce Louny. Chata je po rekonstrukei, nova elektroinstalace,
vodoinstalace, nova stfecha, fasada, plastova okna, a disponuje 2 pokoji. Jedna se o ptizemni chatu v dobrém stavu o
zastavéné plose 33m2 na parcele o rozloze 497m2. Vybaveni nemovitosti je ¢asteéné a zahrnuje bezbariérovy pfistup.
Odpad je fesen trativodem. Pfivod vody je zajistén ze studny Cerpna Cerpadlem pies filtr. elektfina je 230 V. Topeni je
zajisténo lokalnimi tuhymi palivy, zajisti Vam teplo v chladnéjsich dnech. Tato chata Vam nabizi celoro¢ni uzivani
kousek od centra mésta, ale zde je vytvofena atmosféra venkovského Zivota. Material vozovky je asfaltovy a zpevnény.
Dostupna doprava je zajisténa vlakem, silnici, MHD. Parkovani auta je mozné na pozemku. Chata se nachazi v klidné
lokalité Louny. V pfipadé zajmu o prohlidku nas nevahejte kontaktovat. Financovani Vam zsjistime.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢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)

Lokalita Louny, okres Louny Cena 1 800 000 K¢&

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 700 K¢ véetné provize RK
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 560 m?

Stav Dobry Uzitna plocha 33 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Pocet nadzemnich 1

podlaZi domu

Nabizime k prodeji krasnou zahradu o rozloze 560 m? v klidné ¢asti mésta Louny, pfimo u feky Ohte. Stav nemovitosti
je velmi dobry, coz zarucuje, ze novi majitelé mohou ihned zacit vytvaret sviij vysnény prostor bez potieby dalSich
investic. Toto misto je idealnim Gtocistém pro ty, kteti hledaji klid a soukromi, zarovei jsou vsak stale v dosahu méstské
infrastruktury. Tuto nabidku naleznete na klidném a ptatelském misté, které je jako stvofené pro relaxaci a odpocinek
uprostied ptirody. Financovani zajistime nasim hypocentrem.

2. Fotodokumentace

FEEALITY

o e Lo |

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