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A. ZADANI

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastmckeho podilu o velikosti 1/6 pozemku parc. ¢. 1869/4
nachazejiciho se v obci Zatec, okres Louny, katastralni izemi Zatec.

2. U&el znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni ke sp. zn. MSPH
96 INS 2186/2014.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
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 urceni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, povodiiova mapa, informace realitnich kancelaii, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni plan, systém INEM - technické feSeni a
databaze realitnich transakei.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vyse uvedenych zdrojti byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 1869/4 (dale také jako "nemovitost™)
Adresa pfedmeétu ocenéni: Zatec, okres Louny

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny



Obec: Zatec
Katastralni tizemi: Zatec

Pocet obyvatel: 19 047
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 953,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi II 0,90

lazenskych mist typu B a C, obce s turistickym  stfedisky
nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych
turistickych lokalitach
O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 v 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, I 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava poptipad¢ priméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Og = 729,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 25.11.2021. V den prohlidky probé¢hla
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Tomas§ Chramosta, K trati 583, 190 00 Praha 9 - Vysocany - podil 1/6

Chramostova Anna, Bozeny Némcové 1705, 43801 Zatecc - podil 2/3

Mékynova Pavla, Bozeny Némcové 1705, 43801 Zatec - podil 1/6
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 1869/4 nachazejici se v obci Zatec, okres Louny, katastralni uzemi
Zatec.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovany pozemek je v katastru nemovitosti zapsan a shodné uzivan jako zahrada, s
plochou 407 m’. Dle tizemniho planu je pozemek regulovan jako: "RZ - rekreace -
zahradkové kolonie".

Na pozemku se nachdzi mensi ovocné stromky (jednotky ks), z predni a zadni casti je
pozemek oplocen plotem zocelovych plotovych ramii na ocel. sloupky. Samotny
pozemek je rovinaty. Na pozemku se nachazi foliovnik, stati odhadem 10 let. Ptistup k
pozemku je bezproblémovy po nezpevnéné obecni ceste.

Pozemek je umistén v severni ¢asti obce a charakter okoli odpovida rekreacni lokalité.
Dostupnost obchodtl je tplna - vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody. V misté jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych
zafizeni a v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V okoli
pozemku je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, je zde kompletni
sestava tfadii a v obci je pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité¢ bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochézkové
vzdalenosti od objektu je zelen v podobé¢ lest a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V dosahu je zastavka MHD, zastavka dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti a je zde
omezena moznost parkovani ptimo u objektu.

Obvod obce s niz$im indexem kriminality.

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

— Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

— Na listu vlastnictvi je zapsano predkupni pravo - opravnéni pro: Ceska republika.

— Na listu vlastnictvi je zapsano omezeni dispozi¢nich prav k zfizovani dalSich
zastavnich prav - povinnost k: Chramostova Anna.

S ohledem na ucel zpracovani znaleckého posudku jsou vyse uvedené zapisy a omezeni
bez vlivu na vysledek ocenéni.

Tabulkovy popis

Rozloha 407 m’

Druh pozemku zahrada
Popis Uzemni plan "RZ - rekreace - zahradkové kolonie"
ocenovaného Trvalé porosty okrasné dfeviny, ovocné dieviny
pozemku Venkovni stavby foliovnik (nezapisovana stavba)

Sklon pozemku rovinaty

Oploceni pletivo do ocelovych sloupkt




Pristupova cesta pfistup po nezpevnéné obecni cesté

Popis okoli rekrea¢ni lokalita

Poloha v obci severni ¢ast obce

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody, v misté jsou dostupné zakladni a stiedni Skoly
véetné specializovanych zafizeni, v mist¢ je kompletni
Vybavenost vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni, v misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
kompletni soustava ufadi v blizkém okoli, v obci je pobocka
Popis okoli Ceské posty

y klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelefi v podobé
Zivotni prostredi lesti a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
Spojeni a parkovaci moznosti dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti, omezené
parkovaci moznosti pfimo u objektu

Sousedé¢ a kriminalita obvod obce s niz§im indexem kriminality

Vécna bfemena | ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi btemeny

Na listu vlastnictvi je zapsano piedkupni pravo - opravnéni pro: Ceska republika.Na listu vlastnictvi
je zapsano omezeni dispozi¢nich prav k zfizovani dalSich zastavnich prav - povinnost k:

Dalsi informace | Chramostova Anna.

S ohledem na ucel zpracovani znaleckého posudku jsopu vyse uvedené zapisy a omezeni bez vlivu
na vysledek ocenéni.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 25.11.2021 jsou pouzity vSeobecn¢
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé 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 pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dtsledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry 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. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlaSce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.




Volba metody:

Za ucelem urceni obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci je vyuzit postup v
podobé ocenéni majetku dle platného ocenovaciho predpisu a dle porovnavaci metody.
Zakladni metodika, kterd je v ramci porovnavaci metody pouzita, je klasickd metoda
pfimého porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Ddle je jako pomocna metoda pouzita metodika "Postupy pfi
ocefiovani majetku statu" vytvofend Ufadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych.



D. POSUDEK

I) Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014
Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona €.

151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazeniskych I 1,10
mist typu B) a C) a obce s lyzatskymi stiedisky nebo obce ve
vyznamnych turistickych lokalitach

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni tizemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps * P7 *Pg * Po * (1 + >, P;)=1,143

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg * Po * (1 + > Pi)=0,990

i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,60
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Rekrea¢ni oblasti 111 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce: Pozemek Ize I 0,00
napojit pouze na nékteré sit¢ v obci

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo ptijezd po I 0,00
nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuZitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nezjisténo. I 0,00

7
Index polohy Ip=P; * (1 + Y Pi)= 0,600

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,686

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,594

1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ipr = 0,600

Jiny pozemek ocenény dle § 9

Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

Zakl. cena
[K&/m?]

Upr. cena

Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]

Zatfideéni

§ 9 odst. 2 - jiné pozemKy - skladky, sportovisté, skladové, manipulacni, odstavné,
rekreacni plochy
§ 9 odst. 2 729,- 0,50 0,600 1,000 218,70
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

T Nézey Parcelni Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yP gislo m?]  [K&m?] [K&]

§ 9 odst. 2 zahrada 1869/4 407 218,70 89 010,90

Jiny pozemek - celkem 407 89 010,90



1.2. Plot z ocel. plotovych ramii na ocel. sloupky do betonovych patek

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:
(9,70+10,40)*1,50 = 30,15 m? pohledové plochy

Ocenéni

13.2. Plot z ocel. plotovych ramii na ocel. sloupky
do betonovych patek

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 450,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5520
Z4kladni cena upravena cena [K¢&/m?] = 1 148,40
PIna cena: 30,15 m* * 1 148,40 K&/m? = 34 624,26 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 40 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 40 / 40 = 100,0 %

Maximalni opotiebeni muze dle pfilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSN = 5193,64 K¢
Koeficient pp * 0,594
Cena stavby CS = 3 085,02 K¢

Plot z ocel. plotovych ramii na ocel. sloupky do betonovych patek -
ZjiSténa cena

1.3. Féliovniky skruzZové

Zatridéni pro potifeby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 19.4. Foliovniky skruzové
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1271
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
3,00%*2,00 = 6,00 m? zastavéné plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

* % |l

3 085,02 K¢

910,-
1,0000
2,3420

Zakladni cena upravend cena [K¢&/m?]

PIn4 cena: 6,00 m? * 2 131,22 K&/m? =

2131,22
12 787,32 K¢&



Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 10 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 10 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 10/ 10 = 100,0 %

Maximalni opotfebeni muze dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Féliovniky skruZové - zjiSténa cena
1.4. Porosty
Ovocné direviny: priloha ¢. 36.

Zahradkatsky typ ovocnaistvi:

0,150

1918,10 K¢
0,594

1 139,35 K¢

1139,35 K¢

INazev
Stari [rok1] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vyméra [K¢ /jedn.] [KE / jedn.] [K¢]
ostatni ovocné druhy
60 4 Ks 70,- 70,- 280,-
Soucet: = 280,- K¢
Celkem - ovocné dieviny: = 280,- K¢
Porosty - zjiSténa cena celkem = 280,- K¢
Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky: 89 010,90 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Plot z ocel. plotovych ramil na ocel. sloupky do betonovych 3 085,02 K¢
patek
1.3. Féliovniky skruzové 1 139,35 K¢
1.4. Porosty 280,- K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 4 504,37 K¢

Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

93 515,27 K¢

93 520,- K¢

10




II) Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda ptimého porovnani je zalozena na principu porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi prodanymi ve srovnatelné 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 (napt. lokalita, velikost, stav ¢i

ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto

parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parec. &. 1869/4 v katastralnim tizemi Zatec

Pozemek v katastralnim uizemi Zatec, obec Zatec

¢, K1 - poloha K.2 - K3 - icel uziti - I,(4 e K5 - dalsi vlastnosti
velikost inZenyrské sité
Ocenovany Zatec, Zatec, plocha407 | rekreace - ne rovinaty pozemek, z &asti oploceny, s
objekt okres Louny m zahradkové kolonie pfistupem po nezpevnéné obecni cesté

1 Domousice, okres | plocha474 | zéna rodinné v dosahu svazity pozemek, z ¢asti oploceny, s
Louny m rekreace pozemku pfistupem po nezpevnéné obecni cesté

) Braiiany, okres plocha 892 | krajinné zelet - na hranici rovinaty pozemek bez oploceni s
Most m zahrady pozemku pfistupem po nezpevnéné obecni cesté
Rocov, okres plocha v dosahu svazity pozemek bez oploceni s

3 Louny 1182 m’ rekreace - chaty pozemku pfistupem po nezpevnéné obecni cesté
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Cena Koef. Cena Cena
_ | poradovand | qukee | P | k1o | k2o [ K3 K4- 1 KS- K6- | gy, | oceilovaného
¢ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena na P uziti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
P pramen P
zalm pramen srovnani
. ... | 474,68 .
1 | 474,68 K& Nepouzit Ke 0.95 0.99 1.00 1.10 0.97 1.00 1.0035 | 473,03 K¢
< ... | 616,59 }
2 | 616,59 K¢ Nepouzit Ké 0.98 0.97 1.00 | 1.20 0.98 1.00 1.1179 | 551,56 K¢
. ... | 329,95 .
3 | 329,95K¢ Nepouzit K& 0.92 0.94 1.00 | 1.10 0.94 1.00 0.8942 | 368,99 K¢
Celkem primér 464,53 K&
Minimum 368,99 K¢
Maximum 551,56 K¢
Smérodatna odchylka - s 91,58 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 372,95 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 556,11 K¢

K1 - Koeficient tpravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient tpravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient Gpravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inZenyrskych siti
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Komentart: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadfuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost pozemki. K3 diferencuje rozdily ve vyuziti pozemki
s ohledem na skutecnou moznost jejich vyuziti a také moznosti jejich budouciho vyuziti
podle uzemné¢ planovaci dokumentace obce. K4 diferencuje rozdily v dostupnosti
inzenyrskych siti, jejich rozsah a moznosti napojeni. K5 zohlediiuje dalsi popsané
vlastnosti, zejména kvalitu pozemku, tvar a svaZzitost, rozsah provedenych venkovnich
uprav, prislusenstvi, kvalitu pfistupu k pozemku apod. K6 bez korekce.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

porovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova hodnota po zaokrouhleni:

464,53 K&/m?

b

407 m’

=189.063,71 K¢

189.000,-- K¢
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Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim uizemi Zatec, obec Zatec

. K1 - poloha K.2 - K3 - icel uziti - I,(4 e K5 - dalsi vlastnosti
velikost inZenyrské sité
Oceiiovany Zatec, Zatec, plocha407 | rekreace - ne rovinaty pozemek, z ¢asti oploceny, s
objekt okres Louny m zahradkové kolonie pfistupem po nezpevnéné obecni cesté

1 Domousice, okres | plocha474 | zéna rodinné v dosahu svazity pozemek, z ¢asti oploceny, s
Louny m rekreace pozemku pfistupem po nezpevnéné obecni cesté

2 Brafiany, okres plocha 892 | krajinna zelef - na hranici rovinaty pozemek bez oploceni s
Most m zahrady pozemku piistupem po nezpevnéné obecni cesté

“ loch s .

3 Rocov, okres plocha , rekreace - chaty v dosahu sx::azlty pozemek bez ovpl(')cem s 5

Louny 1182 m pozemku pfistupem po nezpevnéné obecni cestd

Vypocet relace dle ¢l. 5 odst. 3 ,,Postupy pri ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

474,68
616,59
329,95

W = e

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

X 3 . 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

616,59
329,95
1,8687

473,74

474,68
616,59
329,95

(ptipad ¢.2)
(pfipad ¢.3)
OK

Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i oceiiovani majetku statu)

Cena po objektivizaci

Pozemek v katastralnim tizemi Zatec, obec Zatec

K2 - Ka- Viha
¢, K1 - poloha X K3 - ucel uZiti inZenyrské K5 - dalSi vlastnosti i
velikost site srovnani
Ocefiovany Jatec, Zatec, plocha rekreflce - rovinaty,pozevrynek, z Casti
objekt okres Louny 407 m’ zahradkové ne oploceny, s pfistupem po X
m kolonie nezpevnéné obecni cesté
1 Domousice, plocha z6na rodinné v dosahu Zv?zgznpoze?;l:&zeﬁsno
okres Louny 474m’ rekreace pozemku P ¥, S pristupem pe
nezpevnéné obecni cesté
2 Branany, okres plocha krajinna zelei - na hranici ;?‘;2:::::5%??;1;:5121é?l%l(())?eryn? 3
Most 892 m zahrady pozemku cestd
Rotov. okres plocha v dosahu svazity pozemek bez oploceni s
3 Louny’ 1182 rekreace - chaty pozemku piistupem po nezpevnéné obecni 2
cesté
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Vypocet zakladni ceny

€. Cena poZzadovana resp. zaplacena za 1 m’
1 474,68

2 616,59

3 329,95

Mezisoucet

Celkem

Zakladni cena: 497,39 K&/m®

Uprava ceny dle &l. 5 odst. 4 a 5:

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci
474,68
616,59
329,95

497,39 * 1,0000 = 497,39 K&m’

Vaha
1
3
2

Soucin
474,68
1.849,77
659,90

Vysledna hodnota dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceiiovani majetku
statu“ je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

Celkova hodnota po zaokrouhleni:

497,39 K¢&/m*

* 407 m’

=202.437,73 K¢

202.000,-- K¢
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E. REKAPITULACE

I) Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu 93.520,-- K¢
IT) Ocenéni porovnavaci metodou

- Vysledek dle ptimého porovnani 189.000,-- K¢
- Vysledek dle metodiky UZSVM 202.000,- K¢

Odivodnéni:

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dilci ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné, a jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit
o pfi¢inu rozdilu mezi cenou zjisténou a cenami tvofenymi na zéklad¢ trzni porovnavaci
metody. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle
ocenovaciho ptedpisu, nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimoiadnych okolnostech apod.) a
jako takova mohou vstupni udaje zna¢n¢ zkreslit.

Cena zji$ténd podle ocenovaciho piedpisu neodpovida trzni realité a uvazuje se bez
vlivu na vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvykla cena se urCuje na zakladé vysledku dle
porovnavaci metody, kdy vétsi vaha je prisuzovana metodice dle pfimého porovnani.

Obvyklou cenu pro nasledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu urcCujeme
castkou ve vysi 190.000,- K¢

Postup vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti ptfipadném zpenc¢zovani spoluvlastnického podilu, nedochézi-li ke zcelovani
vlastnictvi majetku, je tieba zohlednit niz$i trzni atraktivitu v ptipad¢ takového prodeje,
a proto vypoctenou cenu spoluvlastnického podilu néasledné redukujeme o 20 %.

190.000 * 1/6 =31.666,67 -20 % = 25.333.34 K¢

Pii pfipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu, dochéazi-li ke zcelovani vlastnictvi
majetku stavajicimi spoluvlastniky, se srazka za nizSi trzni atraktivitu v ptipadé
takového prodeje nepouzije.

190.000 * 1/6 = 31.666,67 K&

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v
platném znéni.
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F. ZAVER

Znalecky ukol: Urceni obvykle ceny spoluvlastnickeho podilu o velikosti 1/6 pozemku
parc. &. 1869/4 nachézejiciho se v obci Zatec, okres Louny, katastralni izemi Zatec.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 pfredmétnych
nemovitych véci, p¥i jejichZ pripadném prodeji nedochazi ke zcelovani vlastnictvi
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

25.300 K¢

Slovy: dvacetpéttisictiista korun

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 7/32 pfedmétnych
nemovitych véci, pri jejichZ pripadném prodeji dochazi ke zcelovani vlastnictvi
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

31.700 K¢

Slovy: tficetjednatisicsedmset korun
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Ostatni adaje:

- Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran externi konzultant.
- Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 13.12.2021

Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpisd,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky

posudek je zapsan pod poradovym cislem 15298-2520/2021 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
- lzemni plan obce

- ortofoto mapa

- situace nemovitosti v mapé

- fotodokumentace pfedmétu ocenéni

- srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 1865/4 5

Obec Zatec [566965]F

Katastralni Uzemi: Zatec [794732]

Cislo LV: 4053

Vyméra [m?]: 407

Typ parcely: Farcela katastru nemovitost]
Mapovy list: DKM

Uréenivymény: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousedni’ parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Chramosta Tomag, K trati 583, Vysodany, 19000 Praha 9 16
| Chramostova Anna, BoZeny Némcové 1705, 43801 Zatec 23 |
| M Ekynova Pavla, BoZeny Némcové 1705, 43801 Zatec 1/6 |

Zpilsob ochrany nemovitosti

zemédélsky pddni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra
156002 407
Omezeni vlastnického prava

TYP

Predkupni prévo
Jiné zapisy

TYP

Omezenl dispoziénich prav

" Rizeni, v rami kterjch byl k nemovitosti zapsin cenovyf Gdaj

Nemavitast je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastraini Ufad pro Ustecky kraj, Katastraini pracov
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Ortofoto mapa
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 474 mz, DomouSice,
okres Louny

Celkova cena: 225.000 K¢

Adresa: Domousice, okres Louny

MEJZU 16t
i BUAt EAMERA

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

280 000 K¢
260 000 K¢
240 000 K¢
220 000 K¢
200 000 K¢
(‘Q (‘Q (‘Q {‘Q
& & & &
$ > S v
@ $ o &
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Domousice, okres Louny Cislo Fizeni V-3717/2020-
507
Cena dle kupni 225 000 K¢ Plocha pozemku 474
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 02.12.2020 Soucasné vyuZiti zahrada

podepsana dne

Slovni popis

Planujete si postavit chati¢ku s vlastni zahradkou, kam zavitate o vikendu? Nabizime
prodej pozemku o vymeéte 474 m2, nachazejici se v obci Domousice. Pozemek je mirné

svazity a je vhodny k rekreaci. Pfipojeni na vodni fad neni, ale na pozemku se nachazi
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elekttina. Klidné misto, vlakové nadrazi 900 m od pozemku. Silnice 1.tfidy se nachazi
ve vzdalenosti 10 km a 19 Km je vzdalena dalnice.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Chomutov J 15 Trebivlice
Misto gl Havran
pofice
EIH
= Rana
Brezno
Kiasterec
nad Ohfi A
Kedar Bitozeves Dobroméfice
Rokla Asvice Rostoloprty Louny
Peruc
Chbany A Citatiby
Libésice Panensky Tynec
Krasny Dwur F'néllu,
Podbofany
15
Google Valed, Vroutek Kryry Map/data ©2021 GeoBasis-DE/BKG (22009)
' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 892 mz, Branany,
okres Most

Celkova cena: 550.000 K¢

Adresa: Branany, okres Most

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

650 000 K&
600 000 K¢
550 000 K¢ @ < & g < @ @ @ @ —el
500 000 K¢
450 000 K&

(‘? (‘;\ (‘:/\ (‘:,\ f‘;\ (':\ (‘:,\ {‘? (‘:\ (‘:,\ (‘:,\

§ & & & & & & & & 5 5
& S S S & & & & & R S
& N 2 & S & N ¥ & ~ S
1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [___] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Branany, okres Most Plocha pozemku 892

(m2)
Cena dle kupni 550 000 K¢ Soucasné vyuZiti zahrada
smlouvy
Kupni smlouva 17.03.2021 Umisténi objektu Centrum obce
podepsana dne
Cislo Fizeni V-1659/2021-508

Slovni popis
Nabizime Vam k prodeji pozemek - zahradu o vyméte 892 m? v zahradkarské kolonii v
Brananech. Pozemek je rovinaty a vede k nému piijezdova cesta. Pozemek je v katastru

nemovitosti evidovan jako ostatni plocha. Na hranici pozemku je elektricka
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ptipojka. Jedna se o klidnou lokalitu mimo centrum mésta, vhodnou k rekreaci.
Braiiany je obec v okrese Most v Usteckém kraji. Obec je vzdalena piiblizné 6 km
severovychodn¢ od okresniho mésta Most a 5 km vychodné od mésta Bilina. Pti
osobni prohlidce se presvédcite, zda je poloha tohoto pozemku vhodna prave pro Vas.
Nasim klientiim zajistime optimalni variantu financovani pro koupi této nemovitosti. V
ptipad€ zajmu o blizsi informace ¢i osobni prohlidku této nemovitosti, mé nevahejte
kontaktovat. Jsem pro Vas k dispozici po cely tyden.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

174 r_,,--’l \H ,'r
-Bad = ity [Ea42 ]
:ﬁp:,-ana Annaberg-Buchholz ‘f_\_.ll g nov,
J
Schwarzenberg / Litomerice
r\__/\—w_f Terezin
f
' Chomutov B =B Seati
./{\ f) E= Roudnice
-L\J/ Obenyiesenthal E nad Labem
T Kadan ?
achymov Louny
Zatec i
Ostrov
ErH I
Kralupy
Karlovy Vary Podborany 76 | Slany nad Viavou
Loket B3 a
MNové Strageci 7
o o Kladno
Chranéna
Sy Rakovnik
krajinna oblast Jesenice Al o
Slavkaovsky les T503im
Google Map data ©2021 GeoBasis-DEBKG (22003)
, Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 1182 mz, Rocov, okres
Louny

Celkova cena: 390.000 K¢

Adresa: Rocov, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

440 000 K¢
420 000 K¢

400 000 K¢
®
380 000 K¢

360 000 K¢

340 000 K¢

1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [___] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Rocov, okres Louny Plocha pozemku 1182
(m2)

Cena dle kupni 390 000 K¢ Soucasné vyuZiti zahrada
smlouvy

Kupni smlouva 05.10.2021 Umisténi objektu Okraj obce
podepsana dne

Cislo Fizeni V-3627/2021-507

Slovni popis
Nabizime k prodeji zahradu v obci Rocov o celkové vyméte 1.182 m2. Zahrada se
rozprostird na uboci udoli smétujiciho k Dolnimu Rocovu, je pfistupnd z mistni

nezpevnéné komunikace, ke které ptiléha, ma ptiblizn€ obdélnikovy pidorys s délkou
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krat$i strany cca 25 — 32 m a s délkou delsi strany cca 40 m. Zahrada je zpocatku mirné
svazita a nasledn¢ velmi svazita s ptevazujicim sklonem k jihu. Zahrada je delsi dobu
neudrzovana, vyskytuji se zde pfevazné naletové dieviny a zbytky piivodniho sadu. Dle
uzemniho planu obce RocCov je pozemek zahrnut do navrhu ploch pro vystavbu pro
individualni rekreaci s moznosti stavét rozptylenou formou rekreacni ¢i zahradni chatky
omezené velikosti (maximalni zastavéna plocha &ini dle navrhu UP 50 m2). Ze zahrady
je nadherny vyhled na rocovské udoli a klaster v Dolnim Rocovée, v okoli se nachazi
lesy a pfirodni park Dzban.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

15 |
Chomutov J (15| Trebivlica
Misto Spofice Havran
g Rana
Brezno
Kiasterec
kel Kadar 27| B gitozeves Dobroméfice
Rokla Akavice Rastoloprty Latny
Paruc
Chbany s ¥ac Citoliby
Lib&sice Panensky Tynec
Krasny Dvur Prétiuky
Podbaorany
115
Goagle Valed Vroutek Kryry Map data ©2021 GeoBasis-DE/BKG (22009)
' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost

28



