ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1144-169/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

—

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parec. €. st. 4481 o vyméte 19 m2 zastavéna plocha a nadvori, soucasti je stavba: bez ép/Ce,
jind st., stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 4481, pozemek parc. €. 2617/40 vyméte 798 m2 zahrada,
zapsané na LV &. 7316, pro k.0. Zatec, obec Zatec, okres Louny, u Katastralniho ufadu pro Ustecky
kraj, Katastralni pracovi§té Zatec.25

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcéického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ ass., IC: 29135419

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 800 000 K¢
Pocet stran: 25 v¢etné piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 21.10.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 25.10.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. &. st. 4481 o
vyméte 19 m2 zastavéna plocha a nadvori, soucésti je stavba: bez ¢p/Ce, jina st., stavba stoji na
pozemku p.¢.: St. 4481, pozemku parc. €. 2617/40 vymefe 798 m2 zahrada, zapsané na LV ¢. 7316,
pro k.. Zatec, obec Zatec, okres Louny, u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Zatec.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladl pro konani vefejné drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 21.10.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetfejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databézi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky urad



https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodilova mapa

Uzemni plan mésta Zatec

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. ur€eni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skuteéné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkl je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znadma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice trovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota leZi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urcéeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvotena data, ktera budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvotena
budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovéan a vytvotfen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databéaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Zatec, k.. Zatec
Adresa nemovité véci:  Stankovicka, 438 01 Zatec

Vlastnické a evidencni udaje
SIM Brehm Petr a Brehmova Dagmar, V Zahradach 2206, 438 01 Zatec, LV: 7316, podil 1 / 1

Obec: Zatec [566985]

Katastralni tzemi:  Zatec [794732]

CisloLV: 7316

Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Zatec

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocetiovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace prob&hlo 21.10.2021. Vlastnik,
ktery ma predmét ocenéni v drzeni byl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidku vlastnik
umoznil a znalci sdé€lil dalsi informace k pfedmétu ocenéni. VeSkeré popisy a informace vyplyvaji z
prohlidky a sdé€leni na misté¢ samém, informace a skuteCnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti
odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.

Mistopis

Mésto Zatec patii mezi vétsi mésta Usteckého kraje a nachézi se v jihozapadni asti Usteckého kraje,
leZi na fece Ohfi, pfiblizn€ 20 km od okresniho mésta Louny a pfiblizn€ 70 km od hlavniho mésta
Prahy. Mésto ma obc¢anskou vybavenost odpovidajici jeho velikosti. Po dopravni strance je mésto
Zatec dobie dostupné, lezi na silniéni trase /27 Most - Zatec - Plzeii a v blizkosti silni¢ni trasy I/7
Praha - Chomutov, mésto je spojeno i zelezniéni trati CD ve smérech Chomutov - Praha a Plzeii -
Most.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L orna pida
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny
Vyuziti RD LI byty rekr.objekt L1 garaze L jiné
pozemkii:
Okoli: O bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
(Xl ostatni
Ptipojky: /O voda 0O/ [ kanalizace O/ plyn
vef. / vl. /O elektro O telefon


file:///C:/Users/Miroslav/Desktop/Ohři,

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci:
Pistup k pozemku [J zpevnéna komunikace Xl nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2617/1 Mésto zatec, namésti Svobody 1, 43801 zatec
6901/1 Mésto Zatec, namésti Svobody 1, 43801 Zatec

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované pozemky a stavba bez €.p./ev.C. lezi v zastavéné Casti obce, v ulici Stanikovickd, jsou
rovinaté, udrzované, oplocené, na pozemku p.c.st. 4481 dfeveénd stavba bez €.p./ev.C. kterd je soucasti
ocenéni. Pies pozemek p.¢. 2617/4 je ptistup k RD €.p. 3196, ktery neni soucasti ocenéni (v pripade
zmény vlastnika pfedmétu ocenéni je nutno fesit). Pfedmét ocenéni (pozemky a stavba bez €.p./ev.c.)
je pristupny z mistni komunikace. V misté moznost pripojeni k rozvodu ele. energie, vodovodnimu
fadu, vlastni kanalizace. Okolni zastavbu tvoii pfevazné rodinné domy, rekreacni objekty a volné
uzemi. Pozemky se nachdzi v zastavitelném uzemi-vesnické bydleni. Venkovni upravy a ptislusenstvi
Vv rozsahu — ¢ast zpevnéné plochy, piipojky inZ. siti, oploceni, zidky, stavba bez ¢.p./ev.¢. Venkovni
upravy a prisluSenstvi zohlednény a ocenény v celkové cené obvyklé. Pozemky a stavba bez €.p./ev.c.
jsou dle zjisténi na misté bézn¢ udrzovany a vyuzivany soucasnym vlastnikem. Fotodokumentace
muze zachycovat i ¢ast sousednich pozemk, resp. nemovitosti (RD) které nejsou soucasti posudku.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetrejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Povodnova zéna 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentaf: Nedaleko protéka feka Ohte. Dle CAP zona s nizkym nebezpecim vyskytu
povodné/zaplavy.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentaf: Zakaz zcizeni a zatizeni, Zastavni pravo smluvni

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentai: Pozemek a stavbu bez ¢.p./ev.¢. uziva vlastnik pfedmétu ocenéni jako zahradu k RD
¢.p. 3196 (neni soucast ocenéni).




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Stavba bez ¢.p./ev.C.
2. Pozemek parc. €. st. 4481, pozemek parc. ¢. 2617/4.
3. Porosty na pozemcich

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota ostatnich staveb
1.1. Stavba bez ¢.p./ev.C.
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek parc. €. st. 4481, pozemek parc. €. 2617/4.

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Pozemek parc. €. st. 4481, pozemek parc. €. 2617/4.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Stavba bez ¢.p./ev.C.
Adresa pfedmétu ocenéni: Stankovicka
438 01 Zatec
LV: 7316
Kraj: Ustecky
Okres: Louny
Obec: Zatec
Katastralni uzemi: Zatec
Pocet obyvatel: 19 047

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 953,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

O3. Poloha obce 0,00
O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 689,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00

soucasti je 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 |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

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

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020
i=1

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

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg* (1 + > Pj)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnéd pro | -0,01
ucel vuziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,050

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,071
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 1,050

1. Stavba bez ¢.p./ev.c.

Drevéna stavba bez €.p./ev.C., se sedlovou sttechou, slouZici jako skladovy prostor pro zahradu a
RD.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

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

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 19,00 3,20m
19,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1. NP 3,2*19 = 60,80
Obestavény prostor - celkem: 60,80 m?



Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E(;)s]t Koef. gé}r.agsgi}{
1. Zéklady 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. Klempifské prace S 1,60 100 1,00 1,60

7. Uprava povrchl S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte 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 K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m?] = 1 055,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zikladni cena upravena [K&/m®) = 2 410,68
PIna cena: 60,80 m* * 2 410,68 K¢&/m® = 146 569,34 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 50 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSn = 73 284,67 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 76 948,90 K¢
Stavba bez ¢.p./ev.C. - zjiSténa cena = 76 948,90 K¢

2. Pozemek parc. ¢. st. 4481, pozemek parc. ¢. 2617/4.
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,050




Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. 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 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

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

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

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

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = IT* lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot 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. 1 689,- 1,050 723,45
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?)] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 4481 19 723,45 13 745,55
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 19 13 745,55
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypoclet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:
Obce s 10-25 tisici obyv. - vlastni izemi: 120,00%
Celkova uprava ceny: 120,00 %

, Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo BPF) [m2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
zahrada 2617/4 15600 798 13,11 120,00 28,84 23 014,32
Zemédé@lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 798 m? 23 014,32
Pozemek parc. €. st. 4481, pozemek parc. €. 2617/4. - zjiSténa cena = 36 759,87 K¢

celkem
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3. Porosty na pozemcich

OKkrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 36 760,00
Celkova vyméra pozemku m? 817,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 817,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 36 760,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 3124,60

Porosty na pozemcich - zjiSténa cena celkem

Trzni ocenéni majetku

= 3 124,60 K&

1. Vécna hodnota ostatnich staveb
1.1. Stavba bez ¢.p./ev.c.

Drevéna stavba bez ¢.p./ev.C., se sedlovou stifechou, slouzici jako skladovy prostor pro zahradu a

RD.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

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

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 19,00 3,20m
19,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]

NP 1.NP 3,2*19 = 60,80
Obestavény prostor - celkem: 60,80 m3
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

, . , Cast Upraveny
o

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
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1. Zéklady 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 povrchii S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte 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 podili 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m®] = 1 055,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/md] = 2 410,68
PIna cena: 60,80 m® * 2 410,68 K¢&/m3 = 146 569,34 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 50 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

Stavba bez ¢.p./ev.¢. - zjiSténa cena

2. Hodnota pozemk

2.1. Pozemek parc. C. st. 4481, pozemek parc. ¢. 2617/4.

Porovnavaci metoda

Ocenované pozemky lezi v zastavéné Casti obce, v ulici Stanikovicka, jsou rovinaté, oplocené, pres
pozemek p.C. 2617/4 je ptistup k RD €.p. 3196, ktery neni pfedmétem ocenéni. Pozemky a stavba bez
¢.p./ev.C. jsou vyuzivany vlastnikem RD (stejny vlastnik). Fotodokumentace mtze zachycovat i Cast
sousednich pozemk resp. nemovitosti které nejsou soucasti posudku.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemk

Pozemky jsou ocenény v Grovni obvyklé ceny porovnanim s tim, Ze cena pozemkil byla odhadnuta

ve vysi 989,- K&¢/m2.

-12 -
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a st. 4481 19 989,00 18 791
nadvoii
zahrada 2617/4 798 989,00 789 222
Celkova vyméra pozemKkii 817 Hodnota pozemkii celkem 808 013

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Pozemek parc. €. st. 4481, pozemek parc. ¢. 2617/4.

Ocefnovand nemovita véc

Uzitna plocha: 19,00 m?
Obestavény prostor: 60,80 m?
Zastavéna plocha: 19,00 m?
Plocha pozemku: 817,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek, 774 m2, Zatec, okres Louny
Lokalita: Zatec, okres Louny
Popis: Pozemek se nachazi na okraji mésta, smérem na Libocany. Dtive velky ovocny sad,

ktery byl rozparcelovan na mensi plochy, v soucasnosti se na pozemku nachazi
vzrostla tfeSen a jablko. Pozemek o vyméte cca 774 m2 je pfedbéZné odsouhlaseny
na zaklad¢ tzemniho planu jako stavebni parcela s moZnosti vystavby rekreacni
chatky, dfevostavby i jednopodlazniho pfizemniho domku do 70 m2 ( mozno i
podsklepeny ) s obytnym podkrovim do 40 m2. Celkem tedy 110 m2. Pozemek je
vhodny k celoro¢nimu bydleni s ¢. eviden¢nim. Pozemek je oploceny. Piistupové
cesta patfi méstu a vede kolem celého pozemku. Vlastni vchod na pozemek ze zadni
¢asti. Vodovod je ptipojeny, elektiina vede v ptistupové cesté nebo je zde moznost|
podruzného elektroméru, kanalizace neni - nutno fesit jimkou, septikem, chemickym
we, vlastni &isti¢kou, tzv. COV. Ve strani vedou koleje, kde jezdi malé lokalky a
regionalni vlaky.

Pozemek: 774,00 m?

Uzitna plocha: 774,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,05 o ‘

K6 Vliv pozemku 1,00 s

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 Zdroj: INEM.cz

Zdivodnéni koeficientu Kc: Neudrzovany pozemek, bez cizi stavby na pozemku.
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 19.9.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

850 000 774 1098 1,00 1098
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Nazev: Pozemek, 1137 m2, Dlouh louka, Zatec, okres Louny

Lokalita: Dlouha louka, Zatec, okres Louny

Popis: Misto uprostied zelené na relaxaci a radi byste si péstovali vlastni zeleninu ? Nebo
hledate stavebni parcelu v klidné lokalité Zatce ? Nabizime Vam exkluzivné zahradu
o celkové rozloze 1137 m2. Zahrada je v lokalité Dlouh4 louka za nadrazim v Zatci
na vypadovce na Stankovice a dle platného izemniho planu je mozné pozemek vyuzit
k vystavbé. Je zde zavedena voda i elektfina, pfistup je po zpevnéné panelové ceste.
Na parcele stoji zahradni domek. K této zahradé lze koupit i sousedni parcelu o
vyméie 1654 m2.

Pozemek: 1 137,00 m?

UZitna plocha: 1 137,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,05 N\

K6 Vliv pozemku 1,00 NS

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 Zdroj: INEM.cz

Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnatelna lokalita a vyméra, neudrzovany pozemek.. Bez cizi
stavby na pozemku.

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 21.9.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1137 000 1137 1000 1,00 1 000
Nazev: Pozemek, 2796 m2
Lokalita: Stroupeéska, Zatec, okres Louny
Popis: Pozemek o vyméte 2 796 m2, ktery se nachdzi v lokalité smérem k Zahoti. Jedna se

o misto s vyhledem na Siroké okoli. Pozemek je rozdélen geometrickym planem na 3
samostatné pozemky o velikosti 925 m2, 767 m2 a 824 m2. Dalsi pozemek o velikosti
269 m2 a 11 m2 je budouci cesta. IS jsou v blizkosti pozemki. Realizace vystavby je
podminéna vyiizenim piislusnych povoleni v ramci UP a stavebniho fizeni. P¥istup k
pozemktim je vedeny na KN pies pozemek ve vlastnictvi mésta Zatec. Nyni je tzemi
vyclenéno pro 1. etapu vystavby vesnického bydleni BV2.

Pozemek: 2 796,00 m?
Uzitna plocha: 2 796,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 2
K5 Celkovy stav 1,05 o :
K6 Vliv pozemku 1,05 -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Bez cizi stavby, vétsi vymeéra, vesnické bydleni BV2.
Neudrzovany pozemek.
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 7.6.2021 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
2 317 996 2796 829 1,05 870
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Minimalni jednotkova porovnivaci cena 870 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 989 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 098 K¢/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé vyméry pozemku

Priimérn4 jednotkova cena 989 K¢&/m?
Vyméra pozemku 817,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 808 013 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Stavba bez €.p./ev.C. 76 948,90 K¢

2. Pozemek parc. €. st. 4481, pozemek parc. ¢. 2617/4. 36 759,90 K¢

3. Porosty na pozemcich 3 124,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 116 833,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 116 830,- K¢

slovy: JednostoSestnacttisicosmsettticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
116 830 K¢

slovy: JednostoSestnacttisicosmsettiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota ostatnich staveb

1.1. Stavba bez ¢.p./ev.cC. 73 284,70 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek parc. €. st. 4481, pozemek parc. €. 2617/4. 808 013,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Pozemek parc. €. st. 4481, pozemek parc. ¢. 2617/4. 808 013,- K¢

Porovnavaci hodnota 808 013 K¢
Vécna hodnota 881 298 K¢
z toho hodnota pozemku 808 013 K¢
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Silné stranky

+ dostate¢na vymeéra pozemki
+ udrzované pozemky

+ stavba bez ¢.p./ev.C.

Slabé stranky
- pfes pozemky piistup k RD, ktery neni soucasti ocenéni
- riziko zaplav (vyssi spodni voda)

Obvykla cena
800 000 K¢

slovy: Osmsettisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databéaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvaZzeni vSech okolnosti byla sou¢asnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 800 000 K&

slovy: Osmsettisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. . st. 4481
o vyméie 19 m2 zastavéna plocha a nadvofii, soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, jina st., stavba stoji na
pozemku p.¢.: St. 4481, pozemku parc. ¢. 2617/40 vyméie 798 m2 zahrada, zapsané na LV ¢. 7316,
pro k.. Zatec, obec Zatec, okres Louny, u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Zatec.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladua znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1144-169/2021 evidence posudki.

V Pardubicich 25.10.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
. .y podepsal

Miklosko jan mikiosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan MikloSko

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.9.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM

Mapa obce, mapa oblasti.
Fotodokumentace
Uzemni plan

P WEDN
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Kopie katastralni mapy ze dne 25.10.2021
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Kopie katastralni mapy ze dne 25.10.2021
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Mapa oblasti
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