ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 021986 / 2025

¢islo posudku v evidenci znalce: 38 / 2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

O cené obvyklé nemovitosti pozemku p.¢. St. 1702 soucasti je stavba rodinn¢ho domu ¢p. 1539 -
LV 274 v obci Zatec, k.. Zatec, okres Louny.

Znalec: Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin
telefon: +420 736 486 145
e-mail: odhadycvejn@gmail.com

IC: 75288290 DIC:
Zadavatel:  insolvenéni spravce, Mgr. Ing. JiFi Skopalik
Budovatelska 4821
760 05 Zlin
OBVYKLA CENA 2 300 000 K&
Pocet stran: 24 Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 22.02.2025 Vyhotoveno: Ve Vseting 11.03.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek pro ur€eni ceny obvyklé nemovitosti pozemku p.¢. St. 1702 soucasti je stavba
rodinného domu ¢p. 1539 - LV 274 v obci Zatec.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni ceny obvyklé.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 22.02.2025 za piitomnosti - prohlidka nebyla
umoznéna, provedena pouze z venku nemovitosti.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroja dat

Nekteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto znaleckého
posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staii a dalsi zivotnost je odhadnuta odbornym
odhadem zpracovatele.

Data realizovanych prodejii, obsahujici tdaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskéna
znaleckou kancelafi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim ptislusného
webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému monitorovani trhu, mapové
aplikace, realitniho trhu atd.

V piipadé zdroji dat poskytnutych dal$imi osobami byla akceptace ptedanych zdrojii provedena
kvalifikovang, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti LV 274

- kopie katastralni mapy pofizena z nahlizené do KN na internetu
- udaje sdélené objednavatelem

- vymery a skutecnosti zjisténé znalcem v den prohlidky

- uzemni plan obce

- cenove udaje z KN

- vybér vhodnych vzorkt realizovanych obchodii k porovnani

- databazovy a oceflovaci systém Valuo

- projektova dokumentace

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti 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 mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€é prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Louny, obec Zatec, k.0. Zatec
Adresa nemovité véci: Chomutovska 1539, 438 01 Zatec

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Ylastnik na LV 274: 5
Subrtova Lenka, Chomutovska 1539, 438 01 Zatec

Dokumentace a skute¢nost
Prohlidka nebyla umoznéna, provedena pouze z venku nemovitosti.

Mistopis
Zatec je mésto na severozapadé Ceska, v Usteckém kraji, v okrese Louny. Lezi na fece
Ohfi. Zije zde ptiblizné€ 19 tisic obyvatel, coz ze Zatce Cini nejveétsi mesto okresu.

Ocenovany rodinny diim je situovany v ¢asti zvané Zahoti coZ je mala vesnice, ¢ast mésta
Zatec v okrese Louny. Nachazi se asi tfi kilometry severozapadné¢ od Zatce.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty [1 zahrada [ jiny

Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt L1 garaze O jiné

Okoli: bytova zéna I pramyslova zona L] nakupni zéna

L] ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ kanalizace /0 plyn
vet. / vl 0O /0 elektro O telefon O dalkové vytapeni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITL.tF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

6849 l:Jsteck}’/ kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o zdény rodinny dim o Castecné podsklepeny o jednom nadzemnim podlazim.
Zalozeni je provedeno pravdépodobné na zakladovych pasech a je provedena izolace proti
podzemni vodé. Svislé kce jsou zdéné. Stopy nad 1.PP jsou z betonovych nad 1.NP dieveéné s
rovnym podhledem. Krov dievény, stiecha polovalbovéa, krytina taSka. Okna dfevéna, zdvojena.
Vytapéni je pravdépodobné feSeno na tuha paliva. Dim je v primérmém az mirné podprimérném
technickém stavu. Dochézi k drobnému zatékani skrz stiechu, viz. chybéjici stfesni tasky.

V zadni ¢asti zahrady se nachéazeji hospodaiské stavby.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce
Komentar:
- zahgjeni exekuct, viz. LV 274 oddil D - neni zohlednéno v cené

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektliim bylo zvoleno

porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek p.¢. St. 1702
Porovnavaci metoda
Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 991 m2, p.¢.: 3810/76
Lokalita: Zatec

Popis: Prodej stavebniho pozemku Zatec. Jedna se o prodej pozemku, v nové budované stavebni
lokalité. Pistup po obecni cesté, vSechny IS na pozemku. V-1602/2024-533
Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej 6/2024 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - srovnavaci pozemek lepsi lokalita 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - srovnavaci pozemek lepsi moznost napojeni na IS
0,90 :
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 =1 ! :
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ Ke ] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 873 900 991 2 900,00 0,81 2 349,00

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1277 m2, p.¢.: 528
Lokalita:  Zatec

Popis: Prodej stavebniho pozemku Zatec na ulici Stroupeéska. Jedna se o prodej pozemku v zastavbg
rodinnych domti. Ptistup po obecni cesté, vSechny IS na pozemku. V-289/2024-533
Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej 1/2024 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - srovnavaci pozemek lepsi lokalita 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - srovnavaci pozemek lepsi moznost napojeni na IS
0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 V4 ,.- 7
- I ¢ e
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ Ke ] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 000 000 1277 1 566,17 0,81 1 268,60




Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1384 m2, p.c.: 539/2
Lokalita: Zatec
Popis: Prodej stavebniho pozemku Zatec na ulici Loucka. Jedna se o prodej pozemku v zastavbd
rodinnych domti. Pfistup po obecni cesté, vSechny IS na pozemku. V-3120/2024-533
Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodej 10/2024 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - srovnavaci pozemek lepsi lokalita 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - srovnavaci pozemek leps$i moznost napojeni na IS
0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 0 -
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2900 000 1384 2 095,38 0,81 1 697,26
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 1 268,60 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 1 771,62 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 349,00 K¢&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m? ] [ K¢
zastavénd plocha a St. 1702 559 1 800,00 1 006 200
nadvofi
Celkova vyméra pozemki 559 Hodnota pozemki celkem 1006 200

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢p. 1539

IV&cn4 hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklep 33,00 m? 0,50 16,50 m?
16,50 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obytné prostory 70,00 m? 1,00 70,00 m?
70,00 m?
86,50 m?



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska

1.PP 46,00 2,30 m

1.NP 88,00 2,80m
134,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (46,0)*%(2,30) = 105,80

NP 1.NP (88,0)*%(2,80) = 246,40
7  zastieSeni (46,0)*(4,2)*0,5+(42,0)*(0,3)*0,5 = 102,90

Obestavény prostor - celkem: 455,10 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové, kamenné s izolaci

2. Zdivo zdéné

3. Stropy devéné tramové s rovnym podhledem

4. Stiecha krov difevény, stiecha polovalbova

5. Krytina taska, plech

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky biizolitova

9. Vngjsi obklady
10. Vnitini obklady

11. Schody
12. Dvefte plastové vstupni
13. Okna dfevéna zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

25. Zachod

26. Ostatni




Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 88
Uzitna plocha (UP) [m?] 87
Obestavény prostor (OP) [m’] 455,10
Jednotkova cena (JC) [K¢&/m?] 7 968
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K¢&/m?] 7 968
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KC] 3626 237
Stari rokli 65
Dalsi Zivotnost roktli 55
Opotiebeni % 54,20
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1660 817

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢p. 1539

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 86,50 m?
Obestavény prostor: 455,10 m?
Zastavéna plocha: 88,00 m?
Vyméra pozemku: 559,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Prodej rodinného domu 82 m2, pozemek 994 m2
Lokalita: ¢.p. 158, 43931 Mécholupy
Popis: Rodinny dim lezi v Mé&cholupech na konci slepé ulice a svému majiteli tak poskytne naprosté

soukromi. Navic ze zahrady, ktera je terasovité clenéna je krasny vyhled na celou ves i okoli. Dim|
ma dispozici 2+1. Do domu vstoupime chodbou, odkud se dostaneme do koupelny nebo do kuchyné
a dale pak do obyvaciho pokoje. Schodistém vystoupame do 2. NP, kde je ptidni prostor vyuzit jako
loznice. Koupelna je s vanou, umyvadlem a WC. Na zemi je dlazba, jinde pak plovouci podlaha,
koberec nebo PVC. Dim byl postaven roku 1936 a jeho posledni rekonstrukce probéhla letos, kdy
byla déna nova krbova kamna s vyménikem, kterd tak vytopi cely diim. V tomto roce byla i
vyménéna okna za plastova. V letech 2021 — 2022 byla udéldna novéa koupelna a podkrovi, kdy]
sttecha byla kompletné odizolovana. Na hranici pozemku domu je pfiveden plyn. K domu naleZf
pozemky, jako jsou zahrady, dvtr, ale i stran s naletovymi dievinami vedle domu. Na dvofe najdeme

garaz a kilny.

Pozemek: 994,00 m?
Uzitna plocha: 82,00 m?
Zastavéna plocha: 45,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodej 4/2024 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K35 Celkovy stav - srovnavaci RD v lepSim tech. stavu 0,90 ;
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: katastr V-729/2024-533
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] K¢&/m? Kc
2 500 000 82,00 30 488 0,90 27 439
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Nazev: Prodej rodinného domu 115 m2, pozemek 788 m2

Lokalita: J. K. Tyla 2307, 43801 Zatec

Popis: Samotny dim nabizi dispozici 3+1. Uvnitf se nachazi prostorny obyvaci pokoj, ktery 1ze piipadng
rozdélit na 2 mistnosti. Nabizi idedlni misto pro rodinna setkani nebo vecery s ptateli. Piimo 7
obyvaciho pokoje je umoznén vstup na zimni zahradu s prichodem na venkovni zahradu. Dale se V]
domé nachazi 2 samostatné pokoje, pficemz jeden mize slouzit jako loZznice a druhy napf. jako
détsky pokoj. Samostatnou mistnosti je koupelna s toaletou a vanou, dale pak kuchyn. Jidelni kout je
vhodné¢ situovan v srdci domu. Dals$i tlozné prostory jsou spiz a $atna v jednom z obytnych pokoji.
Velkou vyhodou tohoto domu je podsklepeni, které nabizi dalsi Glozné prostory. Pokud by Vam|
tento sklep nahodou nestacil, pak naleznete dalsi sklepni prostory pfimo na zahradé. Dim je vytapén|
plynovym kotlem znacky Vailant. Plechova stfecha zarucuje dlouhou Zivotnost a minimalni tdrzbu.,
Na zahrad¢ najdete vzrostlé stromy.

Pozemek: 788,00 m?
Uzitna plocha: 115,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodej 11/2024 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - srovnavaci RD v lepsi lokalité 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 T TN
K5 Celkovy stav - srovndvaci RD v lepsSim tech. stavu 0,80 o
. Zdroj: katastr

K6 Vliv pozemku 1,00 V-3075/2024-533
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] K¢&/m? Kc

4200 000 115,00 36 522 0,76 27757
Nazev: Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 604 m2
Lokalita: Postoloprtska 163, 43949 Stankovice
Popis: Prodej patrového rodinného domu 4+1 se zahradou o vyméfe 604 m2 v obci Staiikovice u Zatce.

Dum prosel rekonstrukei jak vnittku, tak i fasady a sttechy. V ptizemi je vstupni chodba, po pravé
strané je herna pro déti, schodisté¢ do patra, koupelna, Spajz, vstup do sklepa, kuchyné a obyvaci
pokoj. V patfe je loznice, détsky pokoj, WC s umyvadlem a vstup na prostornou terasu, ze které je
pekny vyhled na Siroké okoli. V domé jsou plastova okna, nové rozvody, novy plynovy kotel (1 rok),
zavedena elektiina 220/380 V, plyn, vefejny vodovod a kanalizace. V koupeln¢ je rohova vana i
sprchovy kout. Na pozemku je garaz, kiillna, pergola s posezenim a venkovnim krbem, cely pozemek
je oplocen, ma nova vjezdova vrata.

Pozemek: 604,00 m?

Obestavény prostor: 612,00 m*

Uzitna plocha: 150,00 m?

Zastavéna plocha: 97,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej 5/2024 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - srovnavaci RD v lep§im tech. stavu 0,85 ; y

K6 Yliv pozemku 1,00 Zdroj: Katastr

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 V-1010/2024-533
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] K¢&/m? Kc

4 400 000 150,00 29 333 0,85 24933
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Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 24 933 K¢&/m?
Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena 26 710 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 27 757 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 26 710 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 86,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 310 415 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 2 310 415 K¢
Vécna hodnota 2667 017 K¢
z toho hodnota pozemku 1 006 200 K¢
Obvykla cena 2300 000 K¢
slovy: Dva miliony tfi sta tisic K¢

Silné stranky
+ rovinny pozemek

Slabé stranky
- predpoklad horsi tech. stav
- vétsi vzdalenost od centra mésta

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana cena obvykla takto:
,,Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, kterda by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, popfipadé 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfaddnymi okolnostmi trhu se
rozumi naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urcéi se porovnanim®. Pro stanoveni obvyklé
ceny (resp. mnohdy pfipodobniovanému pojmu trzni hodnoty), nemovitosti neexistuje zadny
zévazny predpis. Hodnota nemovitosti bude stanovena na zakladé dostupnych metod, které jsou
realné pouZitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni a nejlépe vystihuji hodnotu
(potazmo cenu) nemovitého majetku. Pro uréeni hodnoty (ceny) nemovitosti se zpravidla pouzivaji
déale uvedené dil¢i metody ocenéni a analyzou jejich vysledkii je pak obvykle stanoven navrh
vysledné hodnoty nemovitosti.

Vzhledem ke zjisténym skutecnostem (tech. stav RD, umisténi v lokalité, realité trhu)
stanovuji obvyklou cenu soucasnou ve vysi 2 300 000 K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocenované nemovité véci. Pii urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficienti vcetné
jejich zdtivodnéni.
Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a

zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databaze, databaze systému VALUO cenova
data z katastru nemovitosti a data z realitnich kancelaii

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
C) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

D) Na zédklad¢ analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové koeficienty zohlednujici
cenotvorné faktory
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urceni obvyklé ceny nemovitosti pozemku p.¢. St. 1702 soucasti je stavba rodinn¢ho domu Cp.
1539 - LV 274 v obci Zatec.

Na zéklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s pifihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti je obvykld cena soucasnd predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urena po
zaokrouhleni na 2 300 000 K¢.

Obvykla cena 2300 000 K¢

slovy: Dva miliony tfi sta tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho
presnost

Spravné pouziti z KN, spravné vyméry vlastniho zaméfeni a vypodet zapocitatelné plochy dle CBA,
vybér vhodnych vzorkt realizovanych obchodii a jejich spravné vyhodnoceni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 274 ze dne 8.12.2024 3
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy 2
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 3
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Konzultant a diivod jeho pribrani

Konzultant nebyl pribran.

Znalecky posudek je podavan ve smyslu § 127a ob¢anského soudniho Fadu, jako by se
jednalo o posudek vyzadany soudem. Znalecky tstav bere na védomi povinnost ozndmit skutecnost,
pro které by byl jako znalec vyloucen, nebo které by mu branily byt ¢inny jako znalecky ustav.
Zastupce znaleckého tstavu prohlaSuje, Ze si je védom nasledki védomé pravdivého znaleckého
posudku, zejména skutkové podstaty trestného Cinu kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého
posudku dle § 346 trestniho zakoniku.

Dolozka znalce dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb. obéanského soudniho radu: ,,Jako
znalec jsem si védom nasledkii nepravdivého znaleckého posudku.”

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Ostravé ze dne 21.11.2019 ¢.j.Spr. 381/2018 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 021986 / 2025.

Znalecky posudek byl zapsan v evidenci znalce pod pof. ¢. 38 / 2025.

Ve Vsetin€ 11.03.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Cvejn
Hlasenka 1673
755 01 Vsetin

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 021986 / 2025

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 274 ze dne 8.12.2024 3
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy 2
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV 274 ze dne 8.12.2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evideovany k datu (0R. 7127 2024 16:15:02

Vyhotoveno beziplatné aalkovym pfistupem pro (céel: Insolvenéni fizeni, &j.: KSUL 79 INS 18196/2024 pro Jifi Skapalik,

Ing.
Okres: C20424 Louny Obec: 566985 Zatec
Kat.tuzemi: 794732 Zatec List wlastnictvi: 274
V kat. tzemi jsou pozemky vadeny ve dvou éiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, Jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnicke pravo
Subrtova Lenka, Chomutovska 1539, 43801 Zatec ]
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vynFiti Zptisab ochrany
St. 1702 559 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Zateec, &.p. 1539, rod.dim
Stavba stoji na peozemku b.c.: St. 1702
Bl Vécna prava slonficl ve prospéch nemovitosti v fasti B - Bez zdpisu
C Vécna prava zatéfujici nemovitosti v 24sti B véetné souvisejicich ddaji - Bez zapisu

D Poznémky a dal3i obdobné udaje

Typ wvztahu

o Zahédjeni exekuce
povéieny soudni exekutor: Mgr.Ing.Jifi Prosek, Dominikadnska 13/8, 301 00 Plzeii

Pavinnost k

Subrtovad Lenka, Chomutovska 1539, 43801 Zatec, RCG/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 134 EX 15602/13 - 014 k 36 EXE
4224/2013 - 20 ze dne 29.01.2014. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 08.10.2024
12:35:26. Zapis proveden dne 11.10.2024; uloZenc na prac. Zatec

Z-2822/2024-533
Souvisejici zdpisy
Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 1702

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci 134 EX 15602/13 - 1078 =ze dne
08.10.2024. Pravni 1uéinky zapisu k okamZiku 08.10.2024 12:35:26. Zapis
proveden dne 14.10.2024; uloZeno na prac. Zatec

2-2823/2024-533
o Zahdjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Pierov
Poavinnost k

Subrtovad Lenka, Chomutovska 1539, 43801 Zatec, RCG/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 103 Ex 02332/13-15 k 7 EXE
3204/2013-25 ze dne 07.05.2013. Pravni uéinky zdpisu k okamZiku 09.10.2024
05:26:55. Zapis proveden dne 14.10.2024; uloienc na prac. Zatec

Z-2825/2024-533

Listina Oznameni o zméné exekutora a pfevzeti exekuce 203 Ex 02332/13-42 ze dne
02.04.201€. Prawvni déinky zapisu k ckamZiku (09.10.2024 05:26:55. Zapis proveden
dne 14.10.2024; uloZeno na prac. Zatec

2-2825/2024-533

Nemovitostl >
Kata

oy v dremnim o

U kKatasciru nemevitostl R
dini GEad pro U
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evideowvany k datu (0F. 77 2024

Okres: CE0424 Louny
Kat.tizemi: 794732 Zatec

16:15:02

Obec: 566985 Zatec
List wlastnictwi: 274
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 1702

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci 203 Ex 02332/13-59 ze dne

09.10.2024. Pravni u&inky zapisu k okamZziku 09.10.2024 05:26:55. Zapis
proveden dne 17.10.2024; uloZeno na prac. Zatec

Z-2826/2024-533
o Zahéjenli exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykovo nam. 44/4, 78¢ 01 ZaAbfeh

Povinnost k

Subrtova Lenka, Chomutovska 1539, 43301 Zatec, RC/IC0:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce &.j. 139 EX 12467/15-011 =ze

dne 23.07.2015. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 11.10.2024 16:46:09. Zapis
proveden dne 14.10.2024; uloZeno na prac. Sumperk

2-6035/2024-809
Spuvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 1702

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 139 EX 12467/15-149 ze dne

11.10.2024. Pravni ddinky zépisu k okam#iku 11.10.2024 16:45:57. Zapis
proveden dne 22.10.2024; uloZeno na prac. Zatec

Z-2865/2024-533
o Nafizeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martina Douchova, PEibénicka 1908, 3980 01 Taber
Povinnost k

Subrtovd Lenka, Chomutovskid 1539, 43801 Zatec, RC/ICO:

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce v Lounech, 13 EXE-4039/2011 -10 ze dne

18.05.2011. Pravni Gcéinky zapisu k okamZiku 23.10.2024 18:07:07. Zapis proveden
dne 29.10.2024; uloZeno na prac. Louny

Z2-3428/2024-507
Spuvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 1702

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 017 EX 415/11-132 ze dne

17.10.2024. Pravni téinky zapisu k okamZiku 17.10.2024 11:56:42. Zapis
proveden dne 30.10.2024; uloZeno na prac. Zatec

Z-2955/2024-533
o Rozhodnuti o fdpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Povinnost k

NemoviTogt
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujiei stav evideovany k datu (0R. 7127 2024 16:15:02

Okres: CEZ0424 Louny

Obec: 566985 Zatec
Kat.tzemi: 794732 Zatec

List wlastnictwi: 274

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahn

Povinnost k

Subrtovid Lenka, Chomutovska 1539, 43801 Zatec, RC/ICO:

Plomby a upozornséni

- Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zipisu
Listine

o Usneseni soudu o dédictvi v Lounech, &.j. 35 D 490/2024-42 =ze dne 10.09.2024. Pravni moc
ke dni 10.09.2024. Pravni iéinky zapisu k okamZiku 19.09.2024 08B:49:44. Zapis proveden
dne 08.10.2024.

V-2774/2024-533
re/zéo: (NG

Pro: Subrtova Lenka, Chomutovska 1539, 43801 Zatec

Vztah bonitovanych pidné ekologickvch jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni utrad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovis§té Zatec, koéd: 533.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 08.12.20249 16:34:12
Cesky ufad zeméméricky a katastrdilni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uzit poize k U€ellm uvedenym v § 1 cdst. 2 katastralniho zdkona.
Oscobni udaje ziskane z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek cbecrého nafizeni
o ochrané osobnich ddaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosci

jsou v uzemnlm obvody, ve kterém vykondvd scdcnl Spravu Katastru nemovitosti CR
Katastrilni Gfad pro Ustecky kraj, Ratastrdlni pracovisié Zatec, kéd: 533.
strana 3
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Kopie katastralni mapy a ortofoto mapy ze dne 11.3.2025
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Pozemek p.¢. 1702 v k.u. €. 794732
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Fotodokumentace

-21 -



Mapa oblasti
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Mapa oblasti
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Mapa oblasti
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